Processo n.©177/2020
Recurso jurisdicional em matéria administrativa

Recorrente: Pacifico Infortécnica - Computadores e Servigos de Gestéo,

Limitada
Recorrido: Chefe do Executivo
Data da conferéncia: 6 de Janeiro de 2021

Juizes: Song Man Lei (Relatora), José Maria Dias Azedo e Sam Hou Fai

Assuntos: - Declaracdo da caducidade da concesséo
- Falta de aproveitamento do terreno por culpa do concessionario

- Actividade vinculada

SUMARIO:

1. Perante a falta de aproveitamento do terreno por culpa da
concessionaria no prazo de aproveitamento previamente estabelecido, a
Administracio esta vinculada a praticar o acto administrativo, cabendo ao
Chefe do Executivo declarar a caducidade de concesséo do terreno.

2. No ambito da actividade vinculada, ndo valem os vicios proprios de

actos discricionarios, como a violacdo de principios gerais do Direito
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Administrativo, ndo sendo relevante a invocacgéo de tais vicios, incluindo a
violacdo dos principios da boa fé, de venire contra factum proprium, da

deciséo 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

Pacifico Infortécnica - Computadores e Servicos de Gestéo,
Limitada, melhor identificada nos autos, interpds o recurso contencioso do
despacho do Senhor Chefe do Executivo, de 23 de Marco de 2015, que
declarou a caducidade da concessdo por arrendamento do terreno com a
area de 2732 m?, situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por
lote 14 da Baixa da Taipa (lote BT14), por incumprimento do prazo de

aproveitamento do terreno.

Por acordao proferido pelo Tribunal de Segunda Insténcia em 11 de

Junho de 2020, foi julgado improcedente o recurso.

Inconformada com o acordéo, recorre Pacffico Infortécnica -
Computadores e Servigos de Gestdo, Limitada para este Tribunal de
Ultima Instancia, fundamentando o seu recurso na errada aplicacdo dos
principios da boa-fé, de venire contra factum proprium, da deciséo e da
igualdade, em violagéo dos art.% 5.6 8.%e 11.°do Cddigo de Procedimento

Administrativo.

Contra-alegou a entidade recorrida, entendendo que deve ser negado

provimento ao recurso jurisdicional, mantendo-se a decis&o recorrida.
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O Digno Magistrado do Ministério Publico emitiu o douto parecer,

propendendo pelo ndo provimento do recurso.

2. Factos

O Tribunal de Segunda Instancia considera provada a seguinte

matéria de facto com pertinéncia para a decisdo do recurso:
A recorrente é uma sociedade comercial com sede em Macau.

Pelo Despacho n.© 206/SAOPH/88, publicado no 4.° suplemento ao
Boletim Oficial de Macau, n.° 52, de 30 de Dezembro de 1988, foi
concedido, por arrendamento e com dispensa de hasta publica, um terreno
ndo descrito, com a area de 2732 m=2 situado na ilha da Taipa, na Rua de
Viseu, designado por lote 14 da Baixa da Taipa (lote BT14), a favor da
sociedade Pacifico Infortécnica - Computadores e Servicos de Gestéo,
Limitada, tendo esta concesséo sido titulada por escritura publica de 22 de
Marco de 1991.

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

escritura publica do contrato.

De acordo com o estipulado na clausula terceira do mesmo contrato,
0 terreno seria aproveitado com a construcdo de um edificio de 4 pisos,
afectados a industria de fabrico de componentes electronicos, a explorar
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directamente pela recorrente e afecto as finalidades de escritorios, de

industria e zona de apoio, de estacionamento e area descoberta.

De acordo com a clausula quinta do contrato de concesséo, 0 prazo
global de aproveitamento do terreno seria de 30 meses, contados a partir da
data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do Despacho que

autorizava o contrato, ou seja, até 30 de Junho de 1991.

Ainda de acordo com a mesma clausula quinta, o segundo
outorgante, ora Recorrente, deveria, relativamente a apresentacdo dos

projectos e inkio das obras, observar os seguintes prazos:

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

(projecto de arquitectura);

- 90 dias, contados da notificacdo da aprovacdo do anteprojecto de
obra, para elaboracdo e apresentacdo do projecto de obra (projectos de

fundacdes, estruturas, aguas, esgotos, electricidade e instalagdes especiais);

- 45 dias, contados da data da notificagdo da aprovacgdo do projecto
de obra, para o inkio das obras.

Estatuia-se ainda na referida clausula quinta que:

- Para efeitos do cumprimento dos prazos referidos no ndmero
anterior, os projectos sO se considerariam efectivamente apresentados

quando completa e devidamente instruidos com todos os elementos;
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- Para efeitos da contagem do prazo (de 30 meses) entendeu-se que,
para a apreciacao dos projectos, 0s Servigos competentes observariam um

prazo de 60 dias;

- Caso 0s Servigos competentes ndo se pronunciassem no prazo de 60
dias, o segundo outorgante poderia dar inicio as obras projectadas 30 dias
apos comunicacdo por escrito a DSSOPT, sujeitando, todavia, 0s projectos
a tudo o que se encontrava disposto no Regulamento Geral de Construcéo
Urbana (RGCU) ou em quaisquer outras disposicdes aplicaveis e ficando
sujeito a todas as penalidades previstas naquele RGCU, com excepcéao da
estabelecida para a falta de licenca. Todavia, a falta de resolucdo,
relativamente ao anteprojecto de obra, ndo dispensava 0 segundo

outorgante da apresentacdo do respectivo projecto de obra.

Nos termos da clausula sexta do referido contrato ficou estabelecido

que:

- Constitulam encargos especiais a suportar exclusivamente pela
recorrente a desocupacdo do terreno e remocdo do mesmo de todas as

construcOes e materiais aiexistentes.

Nos termos da clausula oitava do referido contrato ficou estabelecido

0 seguinte:

- Salvo motivos especiais devidamente justificados, aceites pelo
primeiro outorgante, pelo incumprimento dos prazos fixados na clausula

quinta, relativamente a apresentacdo de qualquer dos projectos, inkio e
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conclusdo das obras, o segundo outorgante ficou sujeito a multa até
$500,00 patacas, por cada dia de atraso até 60 dias; para além desse periodo
e até ao maximo global de 120 dias, ficava sujeito a multa até ao dobro

daquela importancia;

- O segundo outorgante ficava exonerado da responsabilidade acima
referida em casos de forca maior ou de outros factos relevantes que

estivessem, comprovadamente, fora do seu controlo;

- Consideravam-se casos de forgca maior 0s que resultassem

exclusivamente de eventos imprevisiveis e irresistiveis;

- Para efeitos do disposto no n.© 2 dessa clausula, a recorrente
obrigava-se a comunicar, por escrito, a0 primeiro outorgante, 0 mais

rapidamente possivel, a ocorréncia dos referidos factos.

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

previsto na clausula oitava.

Por oficio de 21.11.2012, a concessionaria foi notificada, em sede de
audiéncia de interessados, do projecto de decisdo no sentido da provavel
declaracédo de caducidade da concessdo do terreno correspondente ao Lote
BT14 por incumprimento das obrigagdes contratuais.

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

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

“Proc. n.° 52/2013 — Proposta de declaracdo da caducidade da
concessdo provisoria, por arrendamento, do terreno com a area de 2,732m?,
situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa
da Taipa (lote BT14), a favor da sociedade Pacifico Infortécnica -
Computadores e Servicos de Gestdo, Lda, pelo incumprimento das
condicbes contratuais referente ao aproveitamento do terreno no prazo
fixado, cuja concessdo foi autorizada pelo Despacho n.©206/SAOPH/88 e

titulada por escritura publica de 22 de Margo de 1991.

A caducidade da concesséo determina a reversao do terreno, livre de
quaisquer énus ou encargos, a posse da Regido Administracdo Especial de
Macau (RAEM) com todas as benfeitorias af introduzidas, sem direito a

qualquer indemnizacéo por parte da concessionaria.
I

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

sociedade Pacffico Infortécnica - Computadores e Servicos de Gestéo, Lda.

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

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

4. De acordo com o estipulado na clausula terceira do contrato da
concessdo, o terreno seria aproveitado com a construcdo de um edificio de
4 pisos, afectados a industria de fabrico de componentes electronicos, a
explorar directamente pela concessionaria e afecto as finalidades de
escritorios, de indastria e zona de apoio, de estacionamento e érea

descoberta.

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

6. O prémio do contrato foi integralmente liquidado pela

concessiondria em prestagdes, no valor de $2.684.600,00.

7. A concessiondria apresentou requerimentos em 24 de Abril de
1992 e em 27 de Maio de 1993, solicitando autorizacéo para a modificacdo
do aproveitamento do terreno, da finalidade inicial, industrial para as
finalidades habitacional e comercial. Uma vez que a entdo Direccdo dos
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Servigcos de Economia (DSE) e o entdo Instituto de Promocgdo do
Investimento em Macau (IPIM) emitiram pareceres desfavoraveis, 0

respectivo pedido foi indeferido.

8. Mesmo assim, através de requerimento apresentado em 18 de
Janeiro de 1995 a concessionaria insistiu ainda em solicitar a alteracdo da
finalidade do terreno e a transmissdo dos direitos resultantes da concesséo

para A.

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

dobro) e solicitou a revisdo da mesma.

10. O pedido referido no ponto anterior foi indeferido pelo entéo
SATOP, tendo 0 mesmo mantido o despacho proferido anteriormente.

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

finalidades habitacional e comercial.

12. Assim, através do Despacho do SOPT n.©82/2006, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.© 21, 1l Série, de 24 de Maio de 2006, foi
autorizada a transmissdo onerosa dos direitos resultantes da concessé@o do
respectivo terreno a favor da “Richright Internacional”, bem como a
revisdo do contrato de concessdo e a rectificacdo da area do terreno para

2,720m?, resultante de uma nova medic&o.

13. Apos a revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcéo de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, de 36 pisos, que
compreendem um piso de refugio, afecto as finalidades habitacional,
comercial, de estacionamento e de éarea livre. O prazo global de
aproveitamento seria de 36 meses, contados a partir da data de publicacdo

do sobredito despacho, ou seja, até ao dia 23 de Maio de 2009.

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

“Richright Internacional” liquidado integralmente em prestacgoes.

15. Posteriormente, uma vez que ficou provado no ambito do
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processo comum colectivo n.© 53/2008 do Tribunal de U ltima Instancia,
que o procedimento de revisdo da concessdo do terreno e de transmissao
onerosa dos direitos resultantes da concessdo envolveu a pratica de um
crime de corrupcdo passiva para acto iliito, por parte do entdo SOPT,
através do Despacho do SOPT n.©47/2009, publicado no Boletim Oficial
da RAEM, n.©42, Il Série, de 21 de Outubro de 2009, tornou-se publico
que “por despacho do Chefe do Executivo, de 19 de Agosto de 2009, foi
declarada a nulidade, nos termos das disposicdes da alinea ¢) do n.°2 do
artigo 122°e do n.°2 do artigo 123% ambos do Cddigo do Procedimento
Administrativo, do acto da mesma entidade, de 6 de Marco de 2006, que
homologou o parecer da Comissdo de Terras n.© 19/2006, de 2 de Marco,
bem como as condi¢bes da minuta do contrato a ele anexa, parecer esse
favoravel ao deferimento do pedido da referida transmisséo e reviséo de
concessédo, e que foi publicado no Boletim Oficial n.©21, Il Série, de 24 de
Maio de 2006m por Despacho do SPT n.° 82/2006”.

16. Com o intuito de reforcar a fiscalizagdo as situacbes de
aproveitamento dos terrenos concedidos e optimizar a gestdo dos solos, o
Secretario para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) determinou através
do Despacho n.°07/SOPT/2010 de 8 de Marco que a DSSOPT notificasse
todos 0s concessionarios de terrenos cujos aproveitamentos ndo tivessem
ficado concluidos de acordo com os prazos fixados nos respectivos

contratos para justificarem tal facto por escrito, no prazo de 1 més a contar
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da data da recepcdo da notificacdo, e que a DSSOPT procedesse, apos a
entrega das respectivas justificagces, a sua analise e definicdo de um plano

de tratamento das situagOes e da respectiva ordem de prioridade.

17. Apos varias discussdes e analises com o Gabinete do SOPT sobre
0 tratamento a dar aos terrenos concedidos mas ndo aproveitados, o
DSODEP da DSSOPT através da informacéo n.©095/DSODEP/2010 de 12
de Maio submeteu a consideracdo superior o0 mapa da situacao dos terrenos
concedidos mas ndo aproveitados, a classificacdo do grau de gravidade do
ndo cumprimento das clausulas contratuais, bem como os critérios de
tratamento, tudo no sentido de permitir estabelecer orientacdes claras e
precisas para o tratamento dessas situacOes. A classificacdo e critérios
propostos na referida informacdo mereceram a concordancia do SOPT,
tendo os mesmos sido aprovados por despacho do Chefe do Executivo, de

31 de Maio do mesmo ano.

18. De acordo com os “Critérios para a Classificagdo do Grau de
Gravidade” para o tratamento dos terrenos ndo aproveitados definido na
informacdo supramencionada, 0 presente processo insere-se numa situacao
qualificada de “muito grave” (prazo restante da concessdao do terreno com
menos de cinco anos) + uma situagdo qualificada de ‘“‘grave” (apenas
solicita 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; o esgotamento do prazo de

aproveitamento do terreno sem apresentacdo de um pedido de prorrogacao
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do mesmo). Desde modo, a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas
e Transportes (DSSOPT) solicitou através de oficio de 31 de Maio de 2011
a concessiondria, a Sociedade Pacffico Infortécnica - Computadores e
Servigos de Gestdo, Lda. A apresentacdo de uma justificacio e das razdes

do incumprimento do aproveitamento do terreno.

19. Nestes termos, a concessionaria justificou através de carta de 30
de Junho de 2011 que em 1995 a mesma tinha solicitado ao entdo Governo
de Macau autorizacdo para modificacdo do aproveitamento do terreno, para
as finalidades habitacional e comercial e autorizacdo para a transmissdo dos
direitos resultantes da concessdo do respectivo terreno a favor de A.
Embora tenha sido deferido o respectivo pedido, no entanto, como a
transmissdo ndo concordava com o calculo do prémio efectuado de uma
forma agravada (dobro), ndo deu acompanhamento ao respectivo processo.
Em 4 de Marco de 2005, a concessionaria solicitou mais uma vez a
transmissdo dos direitos resultantes da concessdo do terreno a favor da
“Richright Internacional” porque a mesma possuia melhor capacidade
financeira e mais experiéncias e tinha-se comprometido a proceder, sem
falta, ao aproveitamento do terreno, por isso, a partir dessa altura o
aproveitamento do respectivo terreno comegou a ser feito pela “Richright

Internacional”.

Até Outubro de 2009, a concessionaria tomou conhecimento que
tinha sido declarada a nulidade uma vez ficou provado que o procedimento

de revisdo da concessao do terreno e de transmissdo onerosa dos direitos
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resultantes da concessdo tinha envolvido a pratica de um crime de
corrupcao passiva para acto ilicito por parte do entdo SOPT e que o
Tribunal Judicial de Base (TJB) tinha proferido em 25 de Marco de 2011 a
sentenca de que um dos administradores tinha praticado um crime de
corrupcao activa para pratica de acto ilicito. Assim, a partir da data do
conhecimento da sentenca, a concessionaria reiniciou os trabalhos relativos
ao aproveitamento do respectivo terreno e conseguiu apresentar projectos
num prazo curto a Administracdo para aprovacao, possuindo capacidade

financeira para o desenvolvimento do respectivo empreendimento.

20. Posteriormente, a concessionaria apresentou a DSSOPT em 23 de
Agosto de 2011 um estudo prévio, pretendendo aproveitar o terreno com a
construcdo de dois edificios de 7 pisos, em regime de propriedade
horizontal e com a altura de 20,50m (classe M), destinados as finalidades

habitacional e de estacionamento.

21. Em 18 de Outubro de 2011, o Departamento de Planeamento
Urbanitico (DPUDEP) da DSSOPT através da comunicacdo de servigo
interno (CSI) n.©1448/DPU/2011 emitiu parecer sobre o respectivo estudo,
indicando que conforme as informacdes do processo, o entdo SATOP deu
autorizacdo em 24 de Maio de 1994 para que se alterassem as finalidades
do respectivo terreno para fins de habitacdo, comércio e estacionamento.
Devido a grande procura de terrenos para fins de habitacdo no seio da
sociedade, o respectivo departamento, apds analise, mantém valido de que

0 aproveitamento do respectivo terreno € para fins de habitacdo, comércio e
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estacionamento.

22. Em 21 de Novembro de 2011, o Departamento de Urbanizacéo
(DURDEP) através da CSI n.© 1300/DUDEP/2011 emitiu os respectivos

pareceres técnicos sobre o referido estudo.

23. Por outro lado, através da CSI n.°971/DURDEP/2011, de 12 de
Setembro de 2011, o DURDEP proporcionou ao Departamento de Gestéo
de Solos (DSODEP) informacgdes pormenorizadas referentes a apreciacdo
do projecto de arquitectura do processo, tendo informado principalmente o
seguinte: Antes do fim do prazo de aproveitamento do terreno (29 de Junho
de 1991), a concessionaria s6 em 13 de Fevereiro de 1989 é que apresentou
um projecto de prospeccdo geotécnica. Apos o termo do prazo de
aproveitamento, submeteu em 10 de Setembro de 1994 um projecto de
arquitectura relativo a alteracdo da finalidade do terreno. Posteriormente,
entregou em Julho de 1995 e Fevereiro de 1997 os projectos de alteracdo de
arquitectura, tendo os mesmos sido aprovados condicionalmente. No
entanto, depois dessas apresentacdes, a concessionaria ndo fez nada para
acompanhar o processo. Em 4 de Margo de 2005, a concessionaria solicitou
0 reinicio do processo, requerendo que fossem autorizadas a transmisséo a
favor da “Richright Internacional” dos direitos resultantes da concesséo do
terreno e a alteragdo do aproveitamento do mesmo, tendo apresentado o

respectivo projecto de aproveitamento.

24. Para além disso, conforme a certiddo do registo predial fornecida
pela Conservatéria do Registo Predial (CRP) em 14 de Julho de 2011
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através do oficio n.°1512/INF/2011, verifica-se que esta o terreno descrito
na referida entidade sob 0 n.222,050 a fls. 11v do livro B107A e os direitos
resultantes da concessdo estdo inscritos a favor da Sociedade Pacffico
Infortécnica - Computadores e Servigos de Gestéo, Lda, sob 0 n.©545 a fls.
92v do livro F2. Para além disso, de acordo com as informacdes exaradas
no Averbamento n.°2, o Despacho do SOPT n.©82/2006 foi cancelado pelo
Despacho do SOPT n.©47/2009, ndo existindo nenhum registo de hipoteca

voluntaria sobre o terreno.

25. O DSODEP da DSSOPT elaborou em 21 de Dezembro de 2011 a
informacédo n.©357/DSODEP/2011, tendo nela procedido a uma ordenacéo
das situacdes do processo e informado que apos a publicacdo do Despacho
n.©206/SA0OPH/88 a concessionaria ndo tinha efectuado o aproveitamento
do terreno, insistindo apenas na solicitacdo de alteracdo da finalidade do
terreno e na transmissdo dos direitos resultantes da concesséo do terreno a
favor de terceiro e discordando do pagamento a dobrar do valor dos
prémios aquando da aprovacdo do pedido de alteracdo da finalidade do
terreno. Seguidamente, nunca mais negociou com a Administracéo sobre 0s
respectivos assuntos, pelo que era evidente que a propria concessionaria
tinha desistido do acompanhamento do procedimento de revisdo da
concessdo do terreno, por isso, o incumprimento do aproveitamento do

respectivo terreno deveria ser-lhe totalmente imputavel.

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

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

atraves da especulacdo.

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

do terreno.
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28. A subdirectora da DSSOPT emitiu um parecer suplementar,
indicando que de acordo dom o estudo efectuado pelo DPUDEP, a altura
fixada para os edificios a construir nos terrenos ndo aproveitados e
proximos dos lotes 13 e 14 da Baixa da Taipa era de cerca de 80m NMM,
no entanto, conforme o estudo prévio apresentado em 2011, a
concessiondria pretendia construir dois edificios habitacionais com apenas
7 pisos e uma altura de 20,50m (classe M). Uma vez que o lote 14 da Baixa
da Taipa foi a primeira concessao e o0 projecto supramencionado ndo podia
utilizar plenamente o indice de edificacdo do respectivo terreno, ndo deveu
0 mesmo ser aprovado, a subdirectora concordou ainda com o contetdo da
respectiva informacao, propondo superiormente que fosse aprovado o envio
do processo ao DJUDEP para parecer. O director destes ervigcos manifestou

a sua concordancia.

29. Atraves da informacédo n.© 28/DJUDEP/2012, de 3 de Julho de
2012, o DJUDEP emitiu o seu parecer juridico, indicando que a
concessionaria, desde que lhe foi feita a concessdo e até 1991, ndo teve
qualquer interesse no aproveitamento do terreno para a construcéo de uma
fabrica de producdo de componentes electrénicos e revelou, isso sim, um
desinteresse por esse projecto, o qual alegadamente ndo possuia capacidade
para gerar a producdo esperada. No entanto, a respectiva alegacdo nunca foi
provada e essa situacdo era sempre um risco normal do negécio que

competia ao investidor precaver.

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

se destinava a ocultar a sua manobra especulativa.

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

imputavel a concessionaria.

Processo n.2177/2020 20



32. De acordo com os critérios fixados na informacdo n.°
095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010, a actuacdo da concessionaria
corresponde a combinagdo de uma situagdo de “muito grave” + uma

situacdo de “grave”.

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

obrigou pelo contrato de concesséo.

34. O critério da alinea 6) refere-se a apresentacdo de um pedido de
alteracdo de aproveitamento e/ou da finalidade nos terrenos, sem
apresentacdo do projecto de aproveitamento conforme estipulado no
contrato de concessao do terreno. No caso vertente, apesar de em 1995 ter
sido autorizado o seguimento do pedido de alteracio de finalidade e de o
respectivo projecto de arquitectura e alteracOes subsequentes terem sido
considerados passiveis de aprovacdo, no entanto, a concessiondria ndo
apresentou o0 projecto de obra, o que € manifestamente revelador do seu
desinteresse no desenvolvimento de empreendimento, indiciando muitos

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

aproveitamento.

36. Em caso da ndo aplicacdo da clausula oitava do contrato, sabe-se
que nunca houve casos de forca maior ou outros factos relevantes, cuja
producdo estivesse comprovadamente fora do controlo da concessionaria

que a impedissem de cumprir 0 prazo previsto no contrato.

37. Nestas circunstancias, uma vez que nao realizou o
aproveitamento do terreno de acordo com o prazo definido no contrato, o
DJUDEP propbs superiormente a caducidade da concesséo do terreno a
declarar por despacho do Chefe do Executivo, nos termos da alinea a) do
n.°21 da clausula décima quarta do contrato e da alinea a) do n.°1 ex vi do
n.°2 do artigo 166°da Lei de Terras, e paralelamente, que se notificasse a
concessionéria do projecto de decisdo acima referida, no sentido de
permitir a mesma apresentar a audiéncia escrita, conforme o artigo 93°do
Codigo do Procedimento Administrativo (CPA), devendo ainda ouvir a

Comissao de Terras.

38. Por outro lado, o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ) criado por
despacho do Chefe do Executivo através da informacdo n.© 22/GTJ/2012,
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de 10 de Julho de 2012, procedeu a uma andlise sobre o processo e
concordou com o parecer constante da informagcdo do DJUDEP
supramencionada, propondo autorizacio superior que se prosseguisse com
0 procedimento de declaracdo da caducidade da concessao do terreno, ao
abrigo das respectivas disposicbes do contrato e da Lei de Terras, se
realizasse a audiéncia prévia da concessionaria sobre o projecto de deciséo,
e posteriormente se enviasse o0 processo a Comissdo de Terras para analise
e parecer e prosseguimento dos tramites ulteriores apds a conclusdo do

processo de audiéncia.

39. Tendo em conta os pareceres juridicos dos DJUDEP e GTJ, o
DSODEP da DSSOPT elaborou a informacéo n.© 215/DSODEP/2012, de
12 de Setembro de 2012, referindo que uma vez que a responsabilidade
pelo incumprimento do aproveitamento do terreno devia ser inteiramente
imputada a concessionaria e o prazo de aproveitamento fixado no contrato
de concessdo do terreno ja tinha terminado, devia por isso o Chefe do
Executivo nos termos das disposices do contrato de concesséo do terreno
e da Lei de Terras, declarar a caducidade da concesséo do terreno. E
segundo o artigo 13° do Regulamento Administracdo n.© 16/2004, a
concessionaria perderia, a favor da RAEM, o valor do prémio liquidado e
respectivos juros (no valor global de $2.871.375,00 patacas). Além disso,
de acordo com o0 n.©3 da clausula décima quarta do contrato de concesséo,
a caducidade de concessédo determinaria a reversao do terreno para a posse
da RAEM, com todas as benfeitorias af introduzidas e sem direito a

qualquer indemnizacdo por parte da concessionaria. Propds-se deste modo
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na informagdo o desencadeamento do procedimento de declaracdo de
caducidade da concessédo do terreno e o envio do processo a Comissao de
Terras para emissdo de parecer e prosseguimento das tramitacOes ulteriores

apos a realizacdo do processo de audiéncia.

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

propostas.

41. A DSSOPT através do oficio n.© 0819/6068.05/DSODEP/2012,
de 21 de Novembro de 2012, notificou a concessionaria do respectivo
projecto de decisdo, devendo a mesma no prazo de dez dias contados a
partir da recepcao dessa notificacdo pronunciar-se por escrito relativamente

ao projecto de deciséo, conforme o artigo 93°e seguintes do CPA.

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

43. A concessionaria através do seu advogado apresentou a DSSOPT
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uma carta em 26 de Dezembro de 2012, dando resposta a respectiva
audiéncia escrita e apresentando inumeras alegagdes, tais como principios

da lei e jurisprudéncia, e que sdo as seguintes:

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

fundamentos legais:

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

concessao dos terrenos concedidos;

- Presentemente, ndo dando qualquer aviso, a Administracdo tem
ignorado os fundamentos apresentados pelos concessionarios e
abstractamente ndo tem atribuikdo a nenhum investidor uma segunda

oportunidade, ignorando a gravidade de cada caso;

- Por outro lado, de acordo com a respectiva informacéo, tinha sido

considerado o presente caso como uma situagdo “muito grave” por motivo
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do prazo da concessao restante ser de menos de 5 anos, no entanto, a
concessiondria julgava que se deveria considerar tendo como base a data de
elaboracdo da informacao n.©095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010,
ou seja, fazendo o caélculo de acordo com essa data, o prazo de
arrendamento do terreno em causa terminaria em 21 de Marco de 2016,
pelo que, para esse prazo em que restavam mais de 5 anos, ndo se poderia

considerar como uma situagao de “muito grave”;

- Além disso, a respectiva informacdo apontava ainda
injustificadamente que a concessionaria tinha violado uma outra situacao
considerada de “grave”, pelo que havia uma discrepancia de factos. Na
pratica, a concessionaria ndo s6 solicitou a alteracdo da finalidade do
terreno em causa, coo também apresentou um plano de aproveitamento do

mesmo em 23 de Agosto de 2011.

Nestes termos, a concessionaria solicitou a Administracdo a néo
declaracdo de caducidade ou revogacdo de concessao e que o Governo da
RAEM também nédo deveria discrimina-la, deveria isso sim tomar uma
decis@o semelhante aos outros casos, ndo obstante as situagfes dos mesmos
serem mais graves do que a do presente caso, solicitando ainda a aprovacao
do andamento do procedimento de revisdo da concessdo, do plano de
aproveitamento apresentado em 2011 assim como a fixagdo de um prazo de
aproveitamento do terreno em causa por um periodo ndo inferior a 53

meses.

44, Em consequéncia disto, o DSODEP analisou através da
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informagédo n.° 012/DSODEP/2013, de 30 de Janeiro de 2013, os factos
alegados pela concessionéria. De acordo com o despacho do entdo SATOP
emitido em 1995, foi alterada a finalidade industrial da zona da Baixa da
Taipa prevista no plano inicial para a finalidade comercial/habitacional,
com a aplicacdo de um prémio correspondente ao dobro do valor calculado
para 0 prémio actual baseado em critérios uniformes, no sentido de
demonstrar o principio da imparcialidade. Para além disso, o0 DSODEP
trata todos os processos de uma forma independente e define o grau de
gravidade de cada um dos processos de acordo com critérios uniformes
(informacdo n.© 95/DSODEP/2010) superiormente fixados, avaliando
também se o0s concessionarios tém ou ndo tempo suficiente para a
conclusdo do aproveitamento do terreno e apreciando todos 0s processos
desde a data da elaboracdo da informacdo atras referida. De facto, a
concessiondria nunca chegou a apresentar o projecto de aproveitamento
(finalidade industrial) previsto no contrato desde a publicacdo do despacho
respeitante a referida concessé@o do terreno, pelo que, o DSODEP propds
superiormente o reenvio do processo ao DJUDEP, no sentido de permitir
elaborar um relatorio de audiéncia prévia do ponto de vista dos respectivos
principios legais e dos aspectos da jurisprudéncia, tendo o director da

DSSOPT manifestou a sua concordancia.

45. O DJUDEP atraveés da informacdo n.°© 14/DJUDEP/2013, de 07
de Marco de 2013, emitiu o seu parecer juridico, afirmando que a
concessionaria, no presente processo, quando invoca 0 principio da

igualdade de tratamento deve ter em atencdo que as justificagOes
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apresentadas contrariam 0s casos invocados. Contudo, a concessionaria
nunca alegou a crise economica e financeira nem a SARS como
justificacOes para o incumprimento do contrato, ndo podendo deste modo

apresentar agora justificacbes que nunca trouxe ao presente processo.

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

projecto industrial.

47. A declaracdo da caducidade proposta na informacdo n.°
28/DJUDEP/2012 tem como fundamento a violagdo contratual (por parte
da concessionaria) do prazo de aproveitamento do terreno e da alinea a) do
n.©1 da clausula décima quarta do contrato de concessdo e nédo devido as
classificagbes das infracgbes propostas na informacdo n.°
095/DSODEP/2010.

48. Tal como foi referido na informacéo n.©28/DJUDEP/2012, caso

se verifique o incumprimento do contrato e ndo esteja afastada a hipotese
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de conduta culposa por parte da concessionaria, a Administracdo néo
assiste outra opcao sendo extinguir a concessao, fazendo reverter o terreno

para a sua posse através da declaracéo de caducidade da concesséo.

49. O DJUDEP considerou que a razdo apresentada pela
concessionaria na audiéncia prévia ndo contribuia para uma alteracdo do
projecto de decisdo deste processo e como tal imp6e-se a Administracdo

declarar a caducidade da concessao.

50. Nestes termos, como resulta do procedimento ficou demonstrada
a ocorréncia do incumprimento do contrato, consubstanciado na inexecucao
da obra que constitui o0 aproveitamento do terreno concedido, isso deveria
ser imputavel a concessiondria, pelo que o DJUDEP considerou que a
Administracdo devia manter o sentido da sua decisdo de declarar a

caducidade da respectiva concessédo provisoria.

51. Posteriormente, a chefe do DJUDEP atraves da CSI n.°
200/DJUDEP/2013, de 8 de Agosto de 2013, comunicou ao DSODEP que a
referida informacdo ja tinha sido analisada pelo GTJ e solicitou ao
DSODEP para dar seguimento aos ulteriores tramites, elaborando proposta
para o0 envio do processo a Comissdo de Terras para efeitos de parecer.

52. Em consequéncia disto, o DSODEP através da proposta n.°
256/DSODEP/2013, de 30 de Setembro de 2013, propds superiormente
autorizacdo para o envio do processo a Comissdo de Terras para andlise,

emissdo de parecer e prosseguimento das tramitagOes ulteriores, tendo o
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director da DSSOPT proferido o seu despacho concordante em 03 de
Outubro de 2013.

53. Por todo o exposto, a Comissdo de Terras, apés analisado o
processo, considerou que a ndo conclusdo do aproveitamento do terreno
dentro do prazo previsto no contrato devia ser imputada a concessionaria,
visto que a mesma depois de obter a concessédo do terreno desinteressou-se
pela execucdo do aproveitamento do terreno para concretizar a construcao
um edificio industrial para uso proprio, insistindo apenas em solicitar a
alteracdo da finalidade do terreno e a transmissao dos direitos resultantes da

concessao para terceiros.

Mesmo com o pedido de alteracdo da finalidade do terreno
autorizado, a concessionaria também ndo concordou em pagar o dobro do
prémio, nunca mais dando seguimento ao procedimento de revisdo da
concessdo, indiciando isto meramente atitudes especulativas para obtencado

de lucros através da respectiva concessao.

Mais ainda, uma vez que ocorreram uma transmissdo e revisdo
conseguidas mediante a prética de crime e na data da declaracdo de
nulidade do despacho que a permitiu ja tinham decorrido cerca de 18 anos
desde o termo do prazo de aproveitamento do terreno sem que se tivesse
sequer dado inicio ao aproveitamento, nem tivessem ocorrido casos de
forca maior ou outros factos relevantes que estivessem, comprovadamente,
fora do controlo da concessionéaria que a impedissem de cumprimento o

prazo estipulado no contrato.
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Atento o facto de a Lei n.°6/80/M, Lei de Terras, se encontrar no
termo da sua vigéncia, dado que no dia 1 de Margo de 2014 entrou em
vigor a nova Lei de terras, Lei n.°10/2013, e n&o estar ainda concluido o
procedimento de caducidade, cabe-nos agora analisar se esta lei se aplicara

ao presente caso.

O art.2215°da nova Lei de terras determina a aplicabilidade do novo
diploma as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor, com
as seguintes ressalvas: 1) Quando esteja a correr um prazo fixado por
legislacdo anterior e a presente lei o tiver modificado, € aplicado o prazo
mais longo; 2) Os direitos e deveres dos concessionarios séo imediatamente
regulados pela presente lei, sem prejuizo do convencionado nos respectivos
contratos; 3) Quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o
aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do

concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do art.°104°e no art.°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 art.°166°da
Lei n.°10/2013.

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

Nessa medida e porque no caso vertente o0s interessados ja se
pronunciaram sobre todas as questdes objecto do procedimento e relevantes
para a decisdo, quer de facto quer de direito, afigura-se que se encontra
devidamente garantido o facto quer de direito, afigura-se que se encontra
devidamente garantido o exerckio 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.

Nestas circunstancias, esta Comissdo concorda com o proposto pela
DSSOPT e nada te ma opor a declaracéo da caducidade da concesséo, por
arrendamento, a favor da sociedade Pacifico Infortécnica - Computadores e
Servicos de Gesto, Lda., de um terreno com a &rea de 2,732m?, situado na
ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa do Taipa,
cuja concessado foi autorizada pelo Despacho n.©206/SAOPH/88 e titulada
pela escritura pablica outorgada em 22 de Margo de 1991, nos termos da
alinea a) do n,° 1 da clausula décima quarta do respectivo contrato da
concessdo e da alinea 1) do n.®1 do artigo 166° da Lei n.°© 10/2013.
Concorda ainda que a concessionéria perdera, a favor da RAEM, a
totalidade das prestacdes do prémio e respectivos juros (num valor total de
$2.871.375,00 patacas) ja pagas, ao abrigo do artigo 13°do Regulamento
Administracdo n.° 16/2004, bem como, nos termos do n.°© 3 da clausula
décima quarta do respectivo contrato, a caducidade da concesséo

determinara a reversdo do terreno para a posse da RAEM com todas as
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benfeitorias at introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacéo por parte

da concessionaria.

Para além disso, nos termos do n.°2 da clausula décima quarta do
respectivo contrato e do artigo 167°da Lei n.°10/2013 (Lei de Terras), a
caducidade da concessdo sera declarada por despacho de Chefe do

Executivo a publicar no Boletim Oficial da RAEM.
v

Reunida nas sessdes de 9 de Janeiro, de 23 de Janeiro e de 5 de
Junho de 2014, a Comissdo de Teras, analisado o processo e tendo em
consideracdo as informacdes n.© 357/DSODEP/2011, de 21 de Dezembro
de 2011, n.°28/DJUDEP/2012, de 3 de Julho de 2012, n.°22/GTJ/2012, de
10 de Julho de 2012, n.°215/DSODEP/2012, de 12 de Setembro de 2012,
n.©012/DSODEP/2013, de 30 de Janeiro de 2013, e n.°14/DJUDEP/2013,
de 7 de Marco de 2013, e a proposta n.© 256/DSODEP/2013, de 30 de
Setembro de 2013, os pareceres nelas emitidos, os despachos exarados na
informagéo n.°215/DSODEP/2012 pelo SOPT em 7 de Novembro de 2012
e pelo Chefe do Executivo em 12 de Novembro de 2012, considera que
devera ser declarada a caducidade da concesséo, por arrendamento, a favor
da sociedade Pacffico Infortécnica - Computadores e Servigos de Gestao,
Lda., de um terreno com a area de 2,732m? situado na ilha da Taipa, na
Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa da Taipa, cuja concessao foi
autorizada pelo Despacho n.° 206/SAOPH/88 e titulada pela escritura
publica outorgada em 22 de Marco de 1991, nos termos da alinea a) do n.°
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1 da clausula décima quarta do respectivo contrato da concesséo do terreno
e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166°da Lei n.©10/2013. Concorda ainda
que a concessionaria perdera, a favor da RAEM, a totalidade das prestacoes
do prémio e respectivos juros (num valor total de $2.871.375,00 patacas) ja
pagas, ao abrigo do artigo 13°do Regulamento Administrativo n.©16/2004,
bem como, nos termos do n.° 3 da clausula décima quarta do respectivo
contrato, a caducidade da concessdo determinara a reversao do terreno para
a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a

qualquer indemnizacéo por parte da concessionaria.

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

Posteriormente, 0 Exm.© Secretério para os Transportes e Obras

Publicas emitiu, em 17 de Maio de 2015, o seguinte parecer:

“Proc. n.© 52/2013 — Proposta de declaracdo da caducidade da
concessdo provisoria, por arrendamento, do terreno com a area de 2,732m?,
situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa
da Taipa (lote BT14), a favor da sociedade Pacifico Infortécnica -
Computadores e Servicos de Gestdo, Lda, pelo incumprimento das

condicbes contratuais referente ao aproveitamento do terreno no prazo
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fixado, cuja concessdo foi autorizada pelo Despacho n.°206/SAOPH/88 e

titulada por escritura pablica de 22 de Marcgo de 1991.

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

sociedade Pacffico Infortécnica - Computadores e Servicos de Gestéo, Lda.

2. Posteriormente, por escritura pablica de 22 de Marco de 1991,
exarada a fls. 143 e sequintes do livro 282 da Direccdo dos Servicos de

Financas foi titulado o sobredito contrato de concesséo.

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

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

descoberta.

5. De acordo com o estipulado na clausula quinta do contrato da

Processo n.2177/2020 35



concessao, o prazo global de aproveitamento do terreno seria de 30 meses,
contados a partir da data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do
despacho que autorizava o contrato, ou seja, até ao dia 29 de Junho de
1991.

6. O prémio do contrato foi integralmente liquidado pela

concessiondaria em prestagdes, no valor de $2.684.600,00 patacas.

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

respectivo pedido foi indeferido.

8. Mesmo assim, através de requerimento apresentado em 18 de
Janeiro de 1995 a concessiondria insistiu ainda em solicitar a alteragdo da
finalidade do terreno e a transmissdo dos direitos resultantes da concesséo
para A.

9. Devido a alteracdo do plano urbanktico da Baixa da Taipa, foi
alterado também a sua finalidade inicial, industrial para habitacional e entre
0s projectos industriais estabelecidos apenas um foi concretizado, tendo o
entdo Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras Publicas (SATOP)

autorizado o prosseguimento do procedimento de revisdo do contrato de
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concessdo de acordo com as condigOes fixadas no referido plano. No
entanto, a concessiondria ndo aceitou a minuta do contrato revista
(designadamente a forma de célculo do agravamento do prémio para o

dobro) e solicitou a revisdo da mesma.

10. O pedido referido no ponto anterior foi indeferido pelo entéo

SATOP, tendo 0 mesmo mantido o despacho proferido anteriormente.

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

finalidades habitacional e comercial.

12. Assim, através do Despacho do SOPT n.©82/2006, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.© 21, Il Série, de 24 de Maio de 2006, foi
autorizada a transmissdo onerosa dos direitos resultantes da concessé@o do
respectivo terreno a favor da “Richright Internacional”, bem como a
revisdo do contrato de concessédo e a rectificagdo da area do terreno para
2,720m? resultante de uma nova medicao.
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13. Apos a revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcéo de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, de 36 pisos, que
compreendem um piso de refugio, afecto as finalidades habitacional,
comercial, de estacionamento e de éarea livre. O prazo global de
aproveitamento seria de 36 meses, contados a partir da data de publicacéo

do sobredito despacho, ou seja, até ao dia 23 de Maio de 2009.

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

“Richright Internacional” liquidado integralmente em prestagdes.

15. Posteriormente, uma vez que ficou provado no ambito do
processo comum colectivo n.© 53/2008 do Tribunal de U ltima Instancia,
que o procedimento de revisdo da concessédo do terreno e de transmisséao
onerosa dos direitos resultantes da concessdo envolveu a pratica de um
crime de corrupcdo passiva para acto ilikito, por parte do entdo SOPT,
através do Despacho do SOPT n.©47/2009, publicado no Boletim Oficial
da RAEM, n.©242, 11 série, de 21 de Outubro de 2009, tornou-se publico que
“por despacho do Chefe do Executivo, de 19 de Agosto de 2009, foi
declarada a nulidade, nos termos das disposices da alinea ¢) do n.°2 do
artigo 122°e do n.°2 do artigo 123° ambos do Cddigo do Procedimento
Administrativo, do acto da mesma entidade, de 6 de Marco de 2006, que
homologou o parecer da Comisséo de Terras n.©19/2006, de 2 de Marco,
bem como as condicbes da minuta do contrato a ele anexa, parecer esse
favoravel ao deferimento do pedido da referida transmissdo e revisdo de

concesséo, e que foi publicado no Boletim Oficial n.©21, Il Série, de 24 de
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Maio de 2006, por Despacho do SOPT n.° 82/2006.

16. Tendo em conta os pareceres juridicos dos DJUDEP e GTJ, o
DSODEP da DSSOPT elaborou a informacéo n.© 215/DSODEP/2012, de
12 de Setembro de 2012, referindo que uma vez que a responsabilidade
pelo incumprimento do aproveitamento do terreno devia ser inteiramente
imputada a concessionaria e o prazo de aproveitamento fixado no contrato
de concessdo do terreno ja tinha terminado, devia por isso o Chefe do
Executivo nos termos das disposic¢des do contrato de concessao do terreno
e da Lei de Terras, declarar a caducidade da concessdo do terreno. E
segundo o artigo 13° do Regulamento Administrativo n.° 16/2004, a
concessionaria perderia, a favor da RAEM, o valor do prémio liquidado e
respectivos juros (no valor global de $2.871.375,00 patacas). Além disso,
de acordo com o0 n.©3 da clausula décima quarta do contrato de concesséo,
a caducidade de concessédo determinaria a reversao do terreno para a posse
da RAEM, com todas as benfeitorias ai introduzidas e sem direito a
qualquer indemnizacdo por parte da concessionaria. Propds-se deste modo
na informacdo o desencadeamento do procedimento de declaracdo de
caducidade da concessédo do terreno e o envio do processo a Comissao de
Terras para emissdo de parecer e prosseguimento das tramitacoes ulteriores
apos a realizacéo do processo de audiéncia.

17. Na sequéncia dos pareceres concordantes emitidos na informacao
pelo director da DSSOPT e pelo SOPT, o Chefe do Executivo também

manifestou em 12 de Novembro de 2012 a sua concordancia com as

Processo n.2177/2020 39



propostas.

18. A DSSOPT através do oficio n.© 0819/6068.05/DSODEP/2012,
de 21 de Novembro de 2012, notificou a concessionaria do respectivo
projecto de decisdo, devendo a mesma no prazo de dez dias contados a
partir da recepcao dessa notificacdo pronunciar-se por escrito relativamente

ao projecto de decisdo, conforme o artigo 93°e seguintes do CPA.

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

aprovada a prorrogacao por 20 dias.

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

21. A Comissdo de Terras, reunida em sessoes de 9 e 23 de Janeiro e
5 de Junho, todas em 2014, analisou o0 processo e tendo em consideracdo as
informacbes n.© 357/DSODEP/2011, de 21 de Dezembro de 2011, n.°
28/DJUDEP/2012, de 3 de Julho de 2012, n.©22/GTJ/2012, de 10 de Julho
de 2012, n.© 215/DSODEP/2012, de 12 de Setembro de 2012, n.°
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012/DSODEP/2013, de 30 de Janeiro de 2013, e n.°14/DJUDEP/2013, de
7 de Marco de 2013, e a proposta n.° 256/DSODEP/2013, de 30 de
Setembro de 2013, os pareceres nelas emitidos, os despachos exarados na
informagéo n.°215/DSODEP/2012 pelo SOPT em 7 de Novembro de 2012
e pelo Chefe do Executivo em 12 de Novembro de 2012, considera que
devera ser declarada a caducidade da concesséo, por arrendamento, a favor
da sociedade Pacffico Infortécnica - Computadores e Servicos de Gestéo,
Lda., de um terreno com a &rea de 2,732m?, situado na ilha da Taipa, na
Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa da Taipa, cuja concesséao foi
autorizada pelo Despacho n.°© 206/SAOPH/88 e titulada pela escritura
publica outorgada em 22 de Marco de 1991, nos termos da alinea a) do n.°
1 da clausula décima quarta do respectivo contrato da concesséo do terreno
e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166°da Lei n.©10/2013. Concorda ainda
que a concessionaria perdera, a favor da RAEM, a totalidade das prestacoes
do prémio e respectivos juros (num valor total de $2.871.375,00 patacas) ja
pagas, ao abrigo do artigo 13°do Regulamento Administrativo n.©16/2004,
bem como, nos termos do n.° 3 da clausula décima quarta do respectivo
contrato, a caducidade da concessdo determinara a reversao do terreno para
a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a

qualquer indemnizacéo por parte da concessionaria.

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.”
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Sobre este parecer, lavrou o Exm.© Chefe do Executivo, em 23 de

Marcgo de 2015, o seguinte despacho: “Concordo.”
Houve crise economica em Macau entre 1997 e 2004.

O terreno em causa nao foi objecto de aproveitamento por parte da

concessionaria.

3. O Direito

A questdo suscitada pela recorrente reside em saber se, com a
declaracdo da caducidade da concessdo do terreno em causa, foram
violados os principios da boa-fé, de venire contra factum proprium, da

deciséo e da igualdade.

Desde logo, € de salientar que, como é sabido, os Tribunais da
RAEM, tanto de Segunda Instancia como de U ltima Instancia, foram ja

chamados a pronunciar-se sobre a mesma questao.

Concordando e subscrevendo integralmente os fundamentos e as
conclusdes constantes na douta Declaracdo de Voto Vencido do acérdédo ora
recorrido, alega a recorrente que o Despacho do Chefe do Executivo viola

0s principios acima mencionados.

Ora, decorre da factualidade assente que a recorrente ndo cumpriu o
prazo de aproveitamento do terreno contratualmente estipulado, que é de 30

meses, contados a partir da data de publicacdo no Boletim Oficial de
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Macau do Despacho que autorizava a concessao, ou seja, até final de Junho
de 1991.

Na verdade, dentro do prazo de aproveitamento estabelecido no
contrato de concessdo, ndo foi ainda iniciada a obra para aproveitar o
terreno. E a recorrente também nédo pediu a prorrogacdo do prazo de

aproveitamento.

Face a todo o circunstancialismo do caso concreto, descrito conforme
a matéria de facto provada, é de concluir, forcosamente, que a recorrente
teve culpa, exclusiva, no ndo aproveitamento do terreno no prazo fixado

para o efeito.

E o Chefe do Executivo declarou a caducidade da concessdo do
terreno nos termos da al. a) do n.©® 1 da clausula décima quarta do
respectivo contrato da concessdo do terreno e da al. 1) do n.°1 do art.°
166.© da Lei n.©10/2013 (Lei de Terras), uma vez que Se encontrava ja
expirado o prazo fixado para o aproveitamento do terreno sem que este

tivesse sido realizado por culpa da concessionaria.

Ao abrigo do disposto na al. 1) do n.°1 do art.° 166.° da Lei n.°
10/2013, as concessBes provisdrias de terrenos urbanos ou de interesse
urbano caducam nos casos em que se verifica a 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

104.9 independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa”.
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No presente caso, 0S prazos e termos de aproveitamento do terreno

foram contratualmente estipulados.

Dai que o ndo aproveitamento do terreno “nos prazos € termos
contratuais” implica a caducidade da concessdo provisOria em causa, que

deve ser declarada pelo Chefe do Executivo.

Como é sabido, este Tribunal de U Itima Instancia tem entendido 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, pelo que ndo valem aqui os vicios proprios de
actos discricionarios, como a violacdo de principios gerais do Direito
Administrativo, incluindo os principios da boa fé, da igualdade e da

decisdo, etc..!

No caso sub judice, afigura-se-nos que, face a falta de
aproveitamento por culpa exclusiva da recorrente no prazo de
aproveitamento estipulado, a Administracdo esté vinculada a praticar o acto
administrativo objecto de impugnacéo, cabendo ao Chefe do Executivo
declarar a caducidade da concesséo do terreno.

O acto ndo foi praticado no exercicio de poderes discricionarios,

sendo um acto vinculado.

Ao contrario dum acto praticado no exerckio de poderes

1 Cfr. Acorddos do TUI, de 23 de Maio de 2018, Proc. n.° 7/2018; de 31 de Julho de 2018, Proc. n.°
69/2017, de 22 de Julho de 2020, Proc. n.°54/2020, de 16 de Setembro de 2020, Proc. n.°94/2020, de 4
de Dezembro de 2020, Proc. n.° 128/2020, entre outros.
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discricionarios, o acto tem contetdo vinculado quando o decisor ndo tem

margem de livre decis&o, tendo 0 acto um dnico sentido possivel.?

E no @mbito da actividade vinculada, néo se releva a alegada violacéo
dos principios da boa fé e de venire contra factum proprium nem ainda dos

principios da deciséo e da igualdade.

O mesmo se deve dizer em relacdo a apreciacdo da culpa do

concessionario no ndo aproveitamento do terreno.

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 métodos teorético-discursivos. Dai que
ndo pode estar em causa a violacdo dos principios da igualdade, da
proporcionalidade e da boa-fé, etc..®

Improcede o recurso interposto pela recorrente.

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

3 Cfr. Ac.s do TUI, de 3 de Maio de 2000, Proc. n.°9/2000, de 11 de Abril de 2018, Proc. n.°38/2017 e
de 5 de Dezembro de 2018, Proc. n.©88/2018.
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4. Decisao
Face ao exposto, acordam em negar provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com taxa de justica fixada em 8 UC.

Macau, 6 de Janeiro de 2021

Juizes: Song Man Lei (Relatora)
José Maria Dias Azedo

Sam Hou Fai

O Magistrado do Ministério Publico

presente na conferéncia: A lvaro Antonio Mangas Abreu Dantas
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