Processo n®1060/2015

(Autos de Recurso Contencioso)

Data: 21 de Novembro de 2019

ASSUNTO:

Falta de fundamentacéo

Erro no pressuposto de facto

Principios da igualdade, proporcionalidade, da justica, da
imparcialidade e da boa-fé

SUMARIO:
Nos termos do art®114°do CPA, os actos administrativos que neguem,
extingam, restrinjam ou afectem por qualquer modo direitos ou
interesses legalmente protegidos, ou imponham ou agravem deveres,
encargos ou sancoes, devem ser fundamentados.
E a fundamentacdo consiste na exposicdo explicita das razdes que
levaram 0 seu autor a praticar esse acto, que deve ser expressa,
podendo no entanto consistir em mera declaracdo de concordancia com
os fundamentos de anteriores pareceres, informacdes ou propostas que
constituem neste caso parte integrante do respectivo acto (art®1159 n°
1 do CPA), que € o caso.
Uma vez verificado o incumprimento do prazo do aproveitamento
imputavel ao concessionario, a lei impde-se, sem qualquer alternativa,
a declaracdo da caducidade da concessdo, o0 que constitui uma
actividade vinculada da Administracao.

1060/2015 1



- Aevolucdo econdmica € um risco inerente para qualquer operador do
negacio.

- Tal como em qualquer negécio, o particular, na concessao do terreno,
tem de suportar o risco do negocio por sua conta propria, ndo podendo
fruir dos beneficios de uma concessdo a longo prazo e a0 mesmo
tempo alegar que ndo podia realizar ja a finalidade que esteve na base
dela, reservando para si, e por seu livre alvedrio, 0 momento mais
conveniente para a concretizar.

- Estando no dominio duma relacdo contratual estabelecida por acordo e
conjugacdo dos interesses das partes, ndo se pode sO ponderar 0S
interesses do particular e ignorar os interesses publicos subjacentes a
concessao.

- Os principios da igualdade, proporcionalidade, da justica, da
imparcialidade e da boa-fé ndo sdo operantes nas actividades
administrativas vinculadas.

O Relator,

Ho Wai Neng
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Processo n®1060/2015
(Autos de Recurso Contencioso)

Data: 21 de Novembro de 2019
Recorrente: XXX XXX XXX XXX, S.A.
Entidade Recorrida: O Chefe do Executivo da RAEM

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

| — Relatorio

Xxx Xxx Xxx Xxx, S.A., melhor identificada nos autos, vem
interpor 0 presente Recurso Contencioso contra o despacho do Chefe do
Executivo de 30/09/2015, que declarou a caducidade do contrato de
concessdo por arrendamento do terreno com a area de 3911m?, descrito na
mesma Conservatoria sob 0 n°©22170 a fls. 120 do livro B-136, concluindo
que:

A. O acto cuja anulacao se requer é o despacho do Chefe do Executivo, de 30
de Setembro de 2015, que declarou a caducidade do contrato de concessao
por arrendamento titulado pelo Despacho n.©157/SATOP/90, publicado no
Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.°52, de 26 de Dezembro de
1990, revisto pelo Despacho n.© 142/SATOP/95, publicado no Boletim
Oficial de Macau n.°46, 1l Série, de 15 de Novembro de 1995;

B. A concessdo por arrendamento titulada pelo Contrato acha-se inscrita sob
0 n.230641 a fls. 95 do livro FK-44 da Conservatério do Registo Predial de

Macau e tem por objecto um prédio com a area de 3911 m2, descrito na
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mesma Conservatdria sob 0 n.222170 a fls. 120 do livro B-136, omisso na
matriz predial da freguesia de nossa Senhora do Carmo, destinado a
construcdo de um edificio habitacional e comercial a constituir em
propriedade horizontal (o "Terreno");

O Terreno foi ilegalmente ocupado por terceiro desde momento anterior ao
da celebracédo do Contrato;

O facto da ocupacdo e a sua ilegalidade eram do conhecimento da
Administracao;

A desocupacdo do Terreno s6 poderia resultar, ou de uma decisdo
unilateral dos seus ocupantes ilegais, ou do cumprimento de um acordo
que pudesse ser alcancado entre a ora Recorrente e 0s ocupantes ilegais do
Terreno, ou de uma deciséo judicial condenatoria.

Os factos articulados, em boa parte de conhecimento publico e/ou ja
documentados nos Autos fazem prova da actuacdo diligente da Recorrente
tendo em vista a viabilizacao do aproveitamente do Terreno e, por essa via,
a utilidade ultima da concessdo, quer sob o ponto de vista da entidade
concedente, quyer sob o do interesse da propria concessionaria;

A actuacdo da ora Recorrente, documentada em parte no Autos de
procedimento, ao longo dos ultimos vinte e cinco anos faz prova do
continuado interesse da ora Recorrente na manutengdo e no cumprimento
da concessao;

O acto recorrido incorre em violacdo de lei por imputar culposamente o
ndo cumprimento do prazo de aproveitamento a ora Recorrente, ignorando
deliberadamente os factos em que inequivocamente se analisa a
impossibilidade  objectivaimputdvel a terrceiro, de cumprimento

tempestivo;
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Nos termos do disposto no Artigo 5° do Contrato, a Recorrente fica
exonerada de responsabilidade pelo incumprimento dos prazo de
aproveitamento do terreno, quer em casos de for¢a maior, quer em caso de
ocorréncia de outros factos relevantes cuja producdo esteja,
comprovadamente, fora do seu controlo;

A referida estipulacdo contratual constitui, de resto, uma normal
desimplicacdo para o regime contratual de que se trata das regras legais
relativas a imputacdo da responsabilidade pelo incumprimento tal como
patenteadas, quer no Codigo Civil, quer na Lei 6/80/M, quer na Lei
10/2013.

A circunstancia de: (i) ser, desde tempos imemoriais, conduta tipica e
expectavel da Administracdo, prorrogar prazos de aproveitamento de
terrenos (préatica alias reconhecida no ponto 10 da Informacdo n.°
050/DSODEP/2004);

(i) Através da Informacdo n.© 050/DSODEP/2004, datada de 22 de Abril
de 2004, ter sido dado parecer favoravel no sentido de autorizar a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno por mais 36 meses a
contar da data do despacho que viesse a ser exarado;

(iif) a Administracéo ter-se comportado, concludentemente, no sentido de
ndo actuar, gerador de confianca da inexisténcia de problemas com a
concessao,

Criou na esfera juridica da ora Recorrente uma legitima expectativa de
ndo declaracdo de caducidade, e logo manutencao do interesse objectivo
da Administracdo na manutencdo da concessao provisoria;

Tal legitima expectativa ainda mais reforcada, a partir do momento em que

por intermédio do parecer do assessor do Exmo. Chefe do Executivo n.°©
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256/CCP/GCE/2011, de 25 de Maio de 2011, a prépria Administracéo veio
defender a posicdo de que a sua inércia em responder a solicitagbes dos
particulares ndo pode valer contra estes;

Qualquer decisdo da Administracdo, ndo pode, sob pena de violagdo do
principio da boa fé, ou quica sob pena de ser uma actuacdo em venire
contra factum proprium, denegar toda a sua conduta pretérita;

O acto recorrido incorre em violacdo de lei por violacdo violacdo do
principio da boa fé previsto no artigo 8.° do Codigo de Procedimento
Administrativo, na sua dimensdo de respeito e garantia da confianca
suscitada na contraparte pela actuacio em causa;

A Administracdo, em varias outras situacdes em que se teve de debrucar
sobre propostas de declaracdo de caducidade de terrenos, veio atribuir
relevo excludente da responsabilidade pelo incumprimento do prazo de
aproveitamento das referidas concessbes, a diversos factos publicos e
notorios;

Tais raz0es justificaram, em particular, em varias situacdes ocorridas ao
longo de varios anos e até ao presente, que a Administracdo nédo tivesse
declarado a caducidade de centenas de concessdes de terras na Regido
Administrativa Especial de Macau:

Sédo elas a crise do sector imobiliario de Macau; crise econdémica global;
crise financeira asiatica do final da década de 90; crise financeira iniciada
em 2007/2008;eclodir da epidemia denominada SARS;

Tais factos publicos e notorios, excepcionais e inesperados que se
sucederam no decorrer da concessao teriam de ter sido necessariamente
considerados pela Administracdo no seu processo decisério relativamente

a ora Recorrente,
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Porguanto foi essa a pratica seguida na andlise de situagdes analogas de
violacdo de outros contratos de concessao (vide pareceres dos assessores
do Exmo. Chefe do Executivo n.° 473/CPP/GCE/2011 e
474/CCP/GCE/2011, de 19 de Agosto de 2011, que mereceram 0 visto de
concordéancia de sua Exa. Chefe do Executivo);

O acto recorrido incorre em vicio de violacdo de lei por violacdo do
principio de igualdade de tratamento e da imparcialidade da
Administracdo porquanto a verificacdo e impacto do rol de factos supra
identificados ndo foi objecto de consideracao e valorizagdo positiva pelo
acto recorrido na analise da responsabilidade pelo incumprimento do
presente contrato de concessao;

A decisao recorrida viola o artigo 114.° do Procedimento Administrativo
porquanto ndo justifica em caso algum o tratamento diferenciado e
arbitrario dado a Recorrente em situagdes anadlogas a de outras
concessionarias;

Impunha-se a Administracdo que, atenta a similitude de situacdes, entre 0s
casos analogos e a situacdo sub judice, seguisse 0s mesmos critérios e
tomasse as mesmas medidas seguidas no caso das restantes concessoes;

Ao ndo té-lo feito, isto &, ao declarar a caducidade da concessdo com base
em fundamentos que, em casos analogos, serviram exactamente para
determinar © seu contrdrio, isto é a ndo caducidade, a deciséo recorrida
violou de uma forma grosseira 0s mais basicos principios do procedimento
administrativo, mormente o principio da legalidade, igualdade e
proporcionalidade previstos no artigo 3.°e 5.9 o principio da justica e
imparcialidade previstos no artigo 7.°e o principio da boa-fé previsto no

artigo 8.°todos do Cddigo de Procedimento Administrativo;



AA. O acto recorrido, ao fundamentar a sua deciséo de declarar a caducidade
do Terreno na auséncia de demonstracio, pela Recorrente, de um interesse
sério no aproveitamento do mesmo (conclusdo fundada num pedido tardio
de prorrogacdo/concessdo de um novo prazo de aproveitamento), é ilegal
por violacdo do principio da igualdade, justica e imparcialidade (violacdo
dos artigos 5.°e 7.°2do Cddigo de Procedimento Administrativo e 25.°da
Lei Bésica);

BB. O acto recorrido, ao decidir contrariamente a pratica seguida em diversas
outras circunstancias analogas, em claro prejuizo dos interesses e direitos
da ora Recorrente, incorreu em vicio de violacdo de lei, por violacao do
principio da igualdade, justica e imparcialidade (violacdo dos artigos 5.°e
7.2do Codigo de Procedimento Administrativo e 25.2da Lei Béasica).

CC. O acto recorrido, ao ndo ter considerado como causa justificativa,
exactamente 0s mesmos factos publicos e notdrios (circunstancias
excepcionais) que em casos analogos considerou como suficientes & néo
imputagdo da responsabilidade pelo incumprimento dos respectivos
contratos de concessdo, € ilegal por violagdo ostensiva do principio da
igualdade, justica e imparcialidade (violagdo dos artigos 5.°e 7.2 do
Cadigo de Procedimento Administrativo e 25.2da Lei Bésica).

*

Regularmente citada, a Entidade Recorrida contestou nos termos
constantes a fls. 398 a 425 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido, pugnando pelo ndo provimento do recurso.

*

Tanto a Recorrente como a Entidade Recorrida ambas apresentaram

as alegacoes facultativas, mantendo, no essencial, as posicdes ja tomadas,
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respectivamente, na peticao inicial e na contestacao.

*

O Ministério Pablico emitiu o seguinte parecer:

Na peticdo inicial e alegacOes facultativas, a recorrente solicitou a anulagéo do
despacho identificado no art.1.°da peticdo, invocando a violacdo de lei por imputar a
culpa a recorrente e ignorar a ocupacao ilegal de terceiro, bem como a violacdo dos
principios da legalidade, da igualdade e proporcionalidade, da justica e imparcialidade,

e ainda da boa fa.

1. D arguicao da violacao de lei

No caso sub judice, o despacho em questdo tem o texto integral de simples *
&1 CONCORDO" exarado em 30/09/2015 pelo Exmo. Senhor Chefe do Executivo. Nos
termos do n.€L do art.115°do CPA e de acordo com as jurisprudéncias mais autorizadas
(cfr. Acérddo do TUI no Processo n.€1/2018, e os do TSI nos Processos n.%626/2016 e
n.334/2017), adquirimos que a fundamentagédo e dispositividade desse despacho séo
aquelas constantes do Parecer subscrito pelo Exmo. Sr. STOP em 17/03/2015 (vide.
fls.73 a 82 dos autos).

Ora, o sobredito Parecer patenteia iniludivelmente que a declaracdo da
caducidade incorporada no despacho em causa tem por fundamento que a
inobservancia do prazo de aproveitamento € culposa e imputavel a recorrente que era
concessiondria do terreno referido nesse Parecer.

Em nome da violacdo de lei, a recorrente assacou erro ao jukzo da
Administracdo consubstanciado em ser culposa a inobservancia do prazo de
aproveitamento estipulado no contrato de concessdo, argumentando que essa

inobservancia se deve a ilegal ocupacdo por terceiro do terreno que lhe tinha sido
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concedido (cfr. conclusdes C) a H) da peticéo inicial).

Todavia, acontece na realidade que “De acordo com as informagoes disponiveis,
até 28 de Julho de 2010, no Departamento de Urbanizacdo da DSSOPT, apos a
publicacdo no Boletim Oficial do Despacho n.°l42/SATOP/95, a concessionaria
apresentou em 20 de Novembro e em 18 de Dezembro de 1995 a DSSOPT os pedidos de
emissao da licenca da obra de fundacgdes e de inkcio da obra e, posteriormente apos ter
obtido a respectiva licenca de obra e ter sido autorizado o inikio da obra, a ora
Recorrente nunca mais acompanhou o respectivo processo.” (vide. art.13° da
contestacao)

E para os devidos efeitos, importa ter presente e destacar que tanto a accgao
judicial tendente a desocupacéo (do terceiro) do terreno como 0s varios requerimentos
para justificarem o alegado “continuado interesse” tiveram lugar apos a peremptoria e
definitiva expiracdo do prazo de apro-veitamento fixado no contrato de concessao (vide.
arts.67°e 74°da contestacao).

Ressalvado o elevado respeito pela opinido diferente, inclinamos a subscrever a
prudente jurisprudéncia que preconiza: “Provado que a concessionaria nao aproveitou
o0 terreno no prazo de aproveitamento fixado no contrato de concesséo, ndo tendo ela
agido diligentemente realizando atempadamente os trabalhos e as obras de
aproveitamento, verificada estd a culpa da concessiondria na falta de aproveitamento
do terreno concedido.” (cfr Acorddos do TSI nos Processos n.°407/2015,
n.%436/2015,n.%671/2015 e n.%535/2016)

Olhando a conduta da recorrente ao abrigo do critério legal consignado no n.?2
do art.480° do Cadigo Civil e em conformidade com a douta jurisprudéncia supra
aludida, afigura-se-nos que a decisdo no sentido de a inobservancia do prazo de
aproveitamento ser culposa e imputavel a ela é impecéavel, ndo enfermando da assacada

violacao de Lei.
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*

2. Da arguicdo de violacao dos principios referidos pela recorrente

Bem, a recorrente invocou reiteradamente que o despacho recorrido infringia o
principio da legalidade, os da igualdade e da proporcionalidade, os da justica e da
imparcialidade, e ainda o da boa fé, consagrados nos arts.39, 59 7°e 8°do CPA.

2.1. Para os devidos efeitos, perfilhamos a sensata jurisprudéncia que preconiza
(vide. Acérdao do TSI no Processo n.%672/2015): 11. Se o concessionario ndo realizar o
aproveitamento no prazo acordado contratualmente para o efeito € vinculada a
actividade administrativa na declaragdo de caducidade com esse fundamento (por
alguns designada caducidade-sancéo), independentemente de néo ter havido aplicacao
de multa. I11. O facto de o concedente ndo ter aplicado a multa contratual na altura
propria ndo o impede de a aplicar posteriormente. IV. De igual modo, a circunstancia
de naquela ocasido nao ter sido declarada a caducidade por ndo aproveitamento no
prazo previsto ndo afasta o dever de a declarar a todo 0 momento, nem faz transferir
para o contraente publico a culpa do ndo aproveitamento.

A nossa leitura dos arestos dos Venerandos TUI e TSI convence-nos de ser
unanime a orientacdo jurisprudencial, segundo a qual é vinculado o poder
administrativo para declarar a caducidade, quer de precluséo quer de sancdo, das
concessdes de terrenos (a titulo exemplificativo, cfr. Acérdaos do TUI nos Processos
n.%2/2017 e 111/2018, do TSI nos n.%33/2015, n.%36/2015 e n.%574/2016).

Para o alto TUI, é igualmente vinculada a interpretagdo da “culpa” prescrita
na norma da alinea 3) do art.215.°da Lei n.°10/2013, visto que a palavra “culpa”
constitui um conceito indeterminado cuja densificacdo comporta a mera interpretacao
da lei, temos por certo que esta brilhante doutrina se aplica a “culpa” prescrita nos
arts.104.%e 166.°da mesma Lei.

Em esteira, inclinamos a extrair que o despacho impugnado nestes autos é
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dotado da natureza de acto administrativo vinculado, mesmo que o Chefe do Executivo
detenha certa margem de livre apreciacdo para decidir se ele considerar justificativo o
“motivo ndo imputadvel”, nos termos e para os efeitos consignados no n.’5 do art.104°
da Lei n.©10/2013.

2.2. No ordenamento juridico de Macau encontram-se firmemente consolidada a
brilhante jurisprudéncia, no sentido de que os principios gerais de igualdade, de
proporcionalidade, da imparcialidade, da justica e de boa fé se aplicam apenas ao
exercicio de poderes discricionarios, sendo inoperante para os actos vinculados. (a
titulo exemplificativo, cfr. Acérddos do TUI nos Processos n.%32/2016, n.°79/2015
N.A46/2015, n.°14/2014, n.%4/2011, n.B6/2009, n.240/2007, n.97/2007, n.26/2003 e
n.%/2000, a jurisprudéncia do TSI vem andar no mesmo sentido).

Seja como for, a violacdo do principio da igualdade néo releva no exercicio de
poderes vinculados, ja que ndo existe um direito a igualdade na ilegalidade, o principio
da igualdade ndo pode ser invocado contra o principio da legalidade: um acto ilegal da
Administracdo ndo atribui ao particular o direito de exigir a pratica no futuro de acto
de contetdo idéntico em face de situacBes iguais (cfr. Acdérddo do TUI no Processo
n.97/2007).

Ainda preconiza peremptoriamente o Venerando TUI que “Havendo fundamento
para declarar a caducidade de concessado de terreno urbano, porque houve culpa da
concessionaria no nao aproveitamento do terreno no prazo fixado, tal constitui um acto
vinculado para a Administracdo. Se esta, noutros procedimentos administrativos,
ilegalmente, ndo declarou a caducidade de outras concessdes, supostamente havendo
semelhanga dos mesmos factos essenciais, tal circunstancia ndo aproveita, em nada, a
concessionaria em causa visto que os administrados nao podem reivindicar um direito a
ilegalidade.” (cfr. Acordao do TUI no Processo n.°111/2018)

Assim sendo e na medida em que se constatou a culpa da recorrente na
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inobservancia do prazo de aproveitamento e o despacho atacado nestes autos € acto
administrativo vinculado, resta-nos concluir sossegadamente que o qual ndo contende
com os principios da legalidade, da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da
imparcialidade e da boa fé.
——
Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do presente
recurso contencioso... .

*

Foram colhidos os vistos legais dos Mm Juizes-Adjuntos.

*

Il — Pressupostos Processuais

O Tribunal € o competente.

As partes possuem personalidade e capacidade judiciérias.

Mostram-se regularmente patrocinadas.

Nao existem nulidades, excepcBes ou questdes prévias que obstem

ao conhecimento do mérito da causa.
*

11 — Factos

E assente a seguinte factualidade com intesse & boa decisdo da causa

face aos elementos probatorios existentes nos autos:

1. Pelo Despacho n.°154/SATOP/90, publicado no suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.©52, de 26/12, foram concedidos,
por arrendamento e com dispensa de hasta publica, dois terrenos
com a area global de 6727m? situados na baixa da Taipa,
designados por lote “BT4” e lote “BT5”, a favor da Xxx XXxX
XXX XXX, S.A..
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Pelo Despacho n.©157/SATOP/90, publicado no suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.°52, de 26/12, foi concedido, por
arrendamento e com dispensa de hasta pablica, um terreno com a
area de 3911m? situado na baixa da Taipa, designado por lote
“BT7”, a favor da XXX XXX XXX XXX, S.A..

Posteriormente, a referida concesséo foi revista pelo Despacho
n.©142/SATOP/95, publicado no suplemento ao Boletim Oficial
de Macau n.©46, Il Série, de 15/11.

Conforme a alinea a) do artigo primeiro do respectivo contrato
de concessdo, a concessiondria desistiu da concessdo dos dois
terrenos com as areas de 4224m? e 2503m?, designados por lote
“BT4” e lote “BT5”, respectivamente, titulada pelo Despacho n.°
154/SATOP/90, e nos termos da alinea b) da mesma clausula, foi
revista a concessdo do terreno com a &rea de 3911m?, designado
por lote “BT7”, titulado pelo Despacho n.® 157/SATOP/90.

Nos termos da clausula segunda do referido contrato de
concessdo, o arrendamento do terreno € valido pelo prazo de 25
anos, ou seja, até 25/12/2015.

De acordo com a alinea c¢) do artigo primeiro do referido
contrato de revisdo da concessdo, 0 terreno seria aproveitado
com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade
horizontal, constituido por um piso em cave, sobre o qual
assentariam duas torres, uma com 22 e outra com 8 pisos,
destinado a habitagcdo, comércio e estacionamento.

Nos termos do artigo quarto do referido contrato de concesséo, o
prazo de aproveitamento do terreno era de 36 meses, contados a

14
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10.

11.

12.

13.

14,

15.

16.

partir da data da publicac@o do despacho que titulou a revisao do
contrato de concessdo do terreno, ou seja, até 14/11/1998.

O terreno em referénia foi ocupado por terceiro desde momento
anterior ao da celebracéo do contrato de concesséo.

Situacdo que se mantinha a data da publicacdo do despahco que
homologou o acordo de alteragdo do contrato de concessao.

O aproveitamento do terreno e a prossecucao das finalidades da
concessdo implicam a prévia efectiva cessacdo da ocupacdo de
terceiro.

Nos termos do n°2 do art®2°do Despacho n©142/SATOP/95, a
Recorrente assumiu a obrigacdo expressa de promover a
cessacdo da ocupacdo de terceiro e a efectiva desocupacdo do
terreno.

A Recorrente € uma sociedade comercial, sujeito de direito
privado, ndo dispondo, quer por forca da lei, quer do contrato de
concessdo, qualquer poder publico que Ihe permite efectivar a
desocupacéo do terreno por um acto unilteral seu.

A Recorrente procurou, por via negocial, sua solucdo
transaccionada para o problema.

Tendo formulado varias propostas de pagamento, as quais,
porém, foram sempre rejeitadas pelos ocupantes do terreno.

Em 2003, a Recorrente intentou a competente accdo judicial que
correu termos no TJB sob o n® CAO-026-03-5, contra 0s
ocupantes do terreno.

SO cerca de 2 anos apds a propositura de accdo, a Recorrente é
que conseguiu a desocupacdo do terreno mediante o pagamento
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17.

18.

19.

20.

21,

22,

23.

24,

aos Réus a quantia de MOP$2.000.000,00.

Em 23/02/2004, a Recorrente pediu a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento.

Através da Informagcdo n© 050/DSODEP/2004, datada de
22/04/2004, da DSSOPT, foi dado parecer favoravel no sentido
de autorizar a prorrogacéo do prazo de aproveitamento por mais
36 meses, a contar da data do despacho que viesse a ser exarado.
Em 21/04/2010, face a falta da resposta da Administracdo, a
Recorrente apresentou de novo requerimento da prorrogacao do
prazo de aproveitamento.

Em 15/06/2010, apresentou requerimento no sentido de iniciar
imediatamente os trabalhos de construgcdo e de aproveitamento
do terreno.

Em 21/11/2012, apresentou requerimento com caracter urgente
para que fosse decidido o seu o pedido da prorrogacéo do prazo
de aproveitamento.

Em 30/01/2015, repetiu mais uma vez 0 mesmo requerimento,
solicitando que fosse decidido o seu o pedido da prorrogacéo do
prazo de aproveitamento.

A Recorrente pagou a totalidade dos prémios da concesséo no
valor de MOP$34.804.305,00.

Em 09/10/2014, a Comissdo de Terras emitiu o parece n©
100/2014, com o seguinte teor:

I
1. Pelo Despacho n.© 154/SATOP/90, publicado no suplemento ao
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Boletim Oficial de Macau n.° 52, de 26 de Dezembro, foram
concedidos, por arrendamento e com dispensa de concurso publico,
dois terrenos com a area global de 6 727m? situados na baixa da
Taipa, designados por lote "BT4" e lote "BT5", a favor da Xxx Xxx
XXX Xxx, SARL.

Pelo Despacho n.° 157/SATOP/90, publicado no suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.°52, de 26 de Dezembro, foi concedido,
por arrendamento e com dispensa de concurso publico, um terreno
com a &rea de 3 911m? situados na baixa da Taipa, designados por
lote "BT7", a favor da Xxx Xxx Xxx Xxx, SARL.

Posteriormente, a referida concessdo foi revista pelo Despacho n.°
142/SATOP/95, publicado no suplemento ao Boletim Oficial de Macau
n.246, 11 Série, de 15 de Novembro.

Conforme a alinea a) do artigo 1.° do respectivo contrato de
concessdo, a concessionaria desistiu da concessdo dos dois terrenos
com as areas de 4 224m? e 2 503m?, designados por lote "BT4" e lote
"BT5", respectivamente, titulada pelo Despacho n.©154/SATOP/90, e
nos termos da alinea b) da mesma clausula, foi revista a concessao do
terreno com a area de 3 911m? designado por lote "BT7", titulado
pelo Despacho n.©157/SATOP/90.

Nos termos da clausula segunda do referido contrato de concesséo e
dos artigos 1.°e 4.°da Lei n.°8/91/M, o arrendamento do terreno €
valido pelo prazo de 25 anos, a contar da data de publicacido do
Despacho n.©157/SATOP/90, ou seja, até 25 de Dezembro de 2015.

De acordo com a alinea c) do artigo 1.° do referido contrato de

revisdo da concessdo, o0 terreno é aproveitado com a construcdo de
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10.

um edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por um
piso em cave, sobre o qual assentam duas torres, uma com 22 e outra
com 8 pisos, destinado a habitacdo, comércio e estacionamento.

De acordo com n.°1 do artigo 2.2do contrato de revisdo da concessao
supramencionado, a Administracdo responsabiliza-se, no lugar da
concessiondria na execucdo dos encargos especiais fixados na alinea
b) do n.°1 da clausula sexta do contrato titulado pelo Despacho n.°
157/SATOP/90, nomeadamente a construcdo dos arruamentos e do
sistema de esgotos e drenagem de aguas residuais e pluviais, devendo
a concessiondria por isso efectuar o pagamento das respectivas
despesas no montante de $1 605 150,00 patacas dentro do prazo de 30
dias ap6s a publicacdo do despacho.

Conforme o estipulado no artigo 3.9da referida revisdo da concessao,
a concessionaria para além de ter de efectuar o pagamento do prémio
do contrato no montante de $9 286 616,00 patacas, nos termos das
condigBes fixadas na clausula décima do contrato de concessdo
titulada pelo Despacho n.©157/SATOP/90, deve ainda pagar o prémio
do contrato no montante de $23 831 808,00 patacas.

Nos termos do artigo 4.°do referido contrato de concessao, o prazo de
aproveitamento do terreno é de 36 meses, contados a partir da data da
publicacdo do despacho que revé a concessdo do terreno, ou seja, até
14 de Novembro de 1998.

Segundo os dados de acompanhamento financeiro, os prémios ja
foram totalmente liquidado pela concessionaria, no entanto, ndo
foram pagos a Administragdo os encargos pela execucgdo das obras de

construcdo dos arruamentos de acordo com o referido no ponto 6 no
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11.

12.

13.

14.

montante de $1 605 150,00 patacas.
Conforme as informacdes da Conservatoria do Registo Predial (CRP),
de 16 de Abril de 2010, o terreno em epigrafe encontra-se descrito na
CRP sob 0 n.©22170 a fls, 120 do livro B136 e os direitos resultantes
da concesséo estdo inscritos a favor da Xxx Xxx Xxx Xxx, SARL sob o
n.230641, ndo existindo qualquer registo de hipoteca.
Conforme as informacBes disponiveis no Departamento de
Urbanizacdo da Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT) (até 28 de Julho de 2010), apds a publicagédo
no Boletim Oficial do respectivo despacho que revé a concessdo do
terreno, a concessionaria apresentou em 20 de Novembro e em 18 de
Dezembro de 1995 a DSSOPT os pedidos de emissdo da licenca da
obra de fundacbes e de inikio da obra e, posteriormente, apos ter
obtido a respectiva licenca de obra e ter sido autorizado o inikcio da
obra, a mesma nunca mais deu acompanhamento ao respectivo
processo.
Conforme a situacdo in loco, o respectivo terreno ndo foi ainda
aproveitado.

I
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 Marco de 2010, o
Secretario para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) determinou
que a DSSOPT proceda a notificacdo de todos os concessionarios de
terrenos cujo aproveitamento ndo foi concluido de acordo com o

prazo fixado no respectivo contrato, para justificarem o facto por
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15.

16.

17.

escrito, no prazo de um més a contar da data da recepcdo da
notificacdo, bem como que a DSSOPT proceda, apos a entrega das
justificacBes, a sua andlise e definicdo de um plano de tratamento das
situacdes e da ordem de prioridade no tratamento.

Apos varias discussdes e analises com o Gabinete do SOPT sobre o
tratamento dos terrenos concedidos mas ndo aproveitados, o
Departamento de Gestédo de Solos (DSODEP) da DSSOPT, através da
informacdo n.© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio, submeteu a
consideragdo superior 0 mapa da situacio dos terrenos concedidos
mas ndo aproveitados, a classificacdo do grau de gravidade do nédo
cumprimento das clausulas contratuais, bem como os critérios de
tratamento, tudo no sentido de permitir estabelecer orientacdes claras
e precisas para o tratamento dessas situacdes. 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.

Em 21 de Abril de 2010, a DSSOPT recebeu um pedido feito pela
concessiondria para a prorrogacao do prazo de aproveitamento (no
qual solicitou que lhe fosse concedida um prazo de aproveitamento
por um periodo igual ao fixado no Despacho n.°142/SATOP/95).
Através do Despacho n.°© 142/SATOP/95, publicado em 15 de
Novembro de 1995, foi revista a concessao do terreno. Uma vez que a
concessiondria nado cumpriu as obrigacbes inerentes ao
aproveitamento do terreno, a DSSOPT, através de oficio datado de 17
de Maio de 2010, exigiu a concessionéria a apresentacio de todas as

informacBes aplicdveis e outros documentos e informacdes
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18.

necessarios, no sentido de permitir a DSSOPT dar acompanhamento
ao respectivo assunto.

A concessiondria recebeu em 20 de Maio de 2010 a respectiva
notificacdo e apresentou & DSSOPT em 15 de Junho de 2010 a
justificagcéo pelo incumprimento do aproveitamento do terreno, assim
como as respectivas informaces, as quais se resumem ao seguinte:
18.1 Na primeira concessao de terreno, de 1991 a 2006, uma vez que 0
respectivo terreno foi ilegalmente ocupado por terceiros, ndo lhe foi
possivel cumprir as obrigaces fixadas no contrato;

18.2 A concessionaria s6 depois de ter utilizado e esgotado todas as
vias extrajudiciais é que intentou uma acc¢ao judicial junto do Tribunal
contra os ocupantes ilegais para que 0S mesmos desocupassem 0
terreno, tendo o Tribunal Judicial de Base (TJB) proferido em 9 de
Dezembro de 2005 a sentenca sobre a respectiva accao;

18.3 Apos resolvido o problema da ocupacéo ilegal do terreno, devido
a crise que assolou o sector imobiliario em Macau e a recessdo
econdmica a nivel global, ndo Ihe foi possivel cumprir as obrigacdes
fixadas no contrato;

18.4 Nos termos do n.°2 da clausula oitava do contrato titulado pelo
Despacho n.©157/SATOP/90, a situacdo acima referida € considerada
caso de forca maior ou outro facto relevante que esteve,
comprovadamente, fora do controlo da concessionaria, podendo ser
considerado um motivo devidamente justificado e com fundamento
para a isencdo da declaragéo de caducidade;

18.5 Actualmente a concessionaria ja possui capacidade financeira

para cumprir as obrigacdes inerentes a concessado do terreno;
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19.

18.6 Podera nos termos da clausula terceira do contrato titulado pelo
Despacho n.©142/SATOP/95, durante o periodo entre Julho de 2010
ao final do ano de 2013 cumprir as obrigacdes previstas na concessao
do terreno, nomeadamente, construir o edificio;

18.7 Comprometeu-se a pagar o montante global de $1 605 150,00
patacas, ao abrigo da clausula segunda do contrato titulado pelo
Despacho n.©142/SATOP/95;

18.8 Por ultimo, solicitou autorizacdo para a prorrogacao do prazo de
aproveitamento do terreno;

18.9 Ou a concessdo de um prazo de aproveitamento igual ao do
prazo fixado na clausula quarta do contrato titulado pelo Despacho
n.©142/SATOP/95, ou seja, 36 meses.

O DSODEP, através da informacéo n.©288/DSODEP/2011, de 15 de
Dezembro, na qual informou superiormente da situacdo do processo,
cujo conteido consta nas fls. 17 a 26 do processo, e na qual expds
principalmente o seguinte:

19.1.Nos termos do n.° 2 da clausula segunda do Despacho n.°
142/SATOP/95, constitui encargo especial a suportar pela
concessiondria a desocupacgao do respectivo terreno. A concessionaria
levou 15 anos (1991 a 2006) para resolver a ac¢ao contra a ocupacao
ilegal do terreno, mas ndo existem informagdes a especificar o tempo
levado nas vias extrajudiciais e judiciais, bem como 0s meios
adoptados. Na verdade, a ocupacao ilegal do respectivo terreno por
terceiros de facto impossibilitou o cumprimento das obrigagdes
estabelecidas. No entanto, tal ndo pode ser considerado caso de forga

maior.
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19.2. Além disso, o incumprimento das obrigacGes da concessdo do
terreno por razdes econdémicas do exterior € considerado uma devida
justificacdo inaceitavel.

19.3.Por isso, neste processo de um terreno nao-aproveitado, o
incumprimento das obrigacbes definidas na concesséo do terreno
pode evidentemente ser imputado a concessionaria. Conforme o0s
critérios, para a classificacdo do grau de gravidade dos terrenos
concedidos mas ndo aproveitados, da informagdo n.°
095/DSODEP/2010, considera-se que este processo se insere na
situacdo qualificada de "muito grave" (prazo restante da concesséo de
terrenos com menos de 5 anos) e na situacado qualificada de "menos
grave" (ap6s a emissdo a licenca de obra ndo foram iniciadas as
obras).

19.4.Por dltimo, na conclusédo o DSODEP indicou que, uma vez que o
ndo aproveitamento do terreno deve ser imputével inteiramente a
concessionaria e em virtude do prazo de aproveitamento do terreno
previsto no contrato de concessdo ja ter sido terminado, o Chefe do
Executivo poderia declarar a caducidade da concesséo do terreno ao
abrigo do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta
(caducidade) do respectivo contrato de concessao e no n.°2 do artigo
166°e no artigo 167°da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de Terras).
Dada a complexidade do presente processo e a possibilidade de
interposicio por parte da concessionaria de uma reclamagao/ recurso
a eventual declaracdo de caducidade da concesséo, propds-se 0 envio
do processo ao Departamento Juridico (DJUDEP), a fim de emitir

parecer sobre se estdo reunidas ou nédo as condicdes suficientes para
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21.

se desencadear o processo de devolucdo do terreno, bem como
realizar um profundo estudo sobre os seus fundamentos legais,
nomeadamente se 0 prémio pago pela concessionaria, a ocupacao
ilegal do terreno e de apenas em 2005 ter sido proferida a sentenca do
tribunal, sdo situacdes constituem ou ndo impedimento ao processo de
devolucéo do terreno.

O director da DSSOPT proferiu em 19 de Dezembro de 2011 um
despacho na respectiva informacéo, determinando o envio da mesma
ao DJUDEP para efeitos de analise no &mbito juridico.

Nestas circunstancias, o DJUDEP, através da informagdo n.°
24/DJUDEP/2012, de 21 de Junho, emitiu 0 seu parecer, cujos
fundamentos pormenorizados constam nas fls, 263 a 274 do processo
(originalmente escritas em portugués), expondo, em sintese, 0
seguinte:

21.1 Conforme resulta do n.°1 do artigo 400.° do Cddigo Civil, o
contrato deve ser pontualmente cumprido, e s6 pode modificar-se ou
extinguir-se por mutuo consentimento dos contraentes ou nos casos
admitidos na lei. A regra da pontualidade significa que todas as
clausulas contratuais devem ser observadas, que o contrato deve ser
cumprido ponto por ponto, e ndo apenas que ele deve ser executado
no prazo fixado (cfr. Pires de Lima e Antunes Varela, in Codigo Civil
Anotado, vol. 1, 4.2edicdo revista e actualizada, pag. 373, anotagédo ao
artigo 406.9.

21.2 Ora, atento aos factos constantes do historial do processo
reportado na informacdo n.© 288/DSODEP/2011, elaborada pelo

DSODEP, pode afirmar-se que estamos perante uma situacdo que
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juridicamente se apelida de incumprimento de obrigagdes contratuais,
porguanto esta em causa o facto de a concessionaria nao ter cumprido
0 prazo contratualmente firmado para o aproveitamento do terreno.
21.3 A concessionaria ndo apresenta qualquer razdo atendivel para
justificar esse incumprimento, pois, a alegada crise que assolou o
mercado imobiliario em Macau, a recessdo economica de ordem
global e a consequente falta de sustentabilidade financeira para o
empreendimento sdo questdes que ndo devem impedir 0 cumprimento
pontual das obrigagdes que de forma livre a mesma assumiu enquanto
parte outorgante do contrato de concessdo, uma vez que cabia-lhe
garantir os meios efectivos de financiamento do projecto de modo a
prevenir eventuais riscos decorrentes do negécio.

21.4 Além disso, também se verifica que a concessionaria ndo tinha
intencdo séria de realizar o aproveitamento do terreno no prazo
contratualmente acordado, porquanto tendo o projecto de obra sido
aprovado em 14 de Dezembro de 1995 e sido autorizado o inkio da
obra de fundacbes (cfr. oficio n.© 925/DURDEP/1996, de 14 de
Fevereiro de 1996), ndo se compreende por que razdo sé em 11 de
Novembro de 2003, cerca de cinco anos apds o termo do prazo de
aproveitamento, intentou a competente acgédo judicial junto do TJB
para a sua desocupacdo por terceiro. E ainda de realcar que a
concessionaria nunca comunicou a DSSOPT as dificuldades com que
se deparou na desocupacdo do terreno, nem sequer que havia
intentado a accéo.

21.5 Ora, sabendo a concessionaria perfeitamente que os encargos

especiais previstos na clausula sexta do contrato de concesséo, sédo da
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sua exclusiva responsabilidade, cabia-lne o dever de intentar a
referida accdo mais cedo, ou seja, no decurso do prazo fixado para o
aproveitamento do terreno que, recorde-se, terminou em 14 de
Novembro de 1998.

21.6 Também se verifica que, ndo obstante a desocupacéo efectiva do
terreno por terceiro em 9 de Janeiro de 2006, a concessionaria nao
logrou realizar o aproveitamento do mesmo, nem sequer solicitou
atempadamente a prorrogacao do respectivo prazo, o que demonstra
claramente a sua pouca vontade em cumprir pontualmente o contrato.
21.7 Assim a concessionaria nao usou de todas as cautelas e zelo que,
em face das circunstéancias do caso empregaria um bom pai de
familia.

21.8 Daqui deflui que, ndo é de aceitar a justificacdo apresentada
pela concessionaria, pelo que o incumprimento do contrato é-lhe
inteiramente imputavel, uma vez que as razBes invocadas ndo a isenta
do dever de cumprir a obrigacdo firmada no contrato de efectuar o
aproveitamento global do terreno no prazo previamente fixado.

21.9 Importa salientar que o aproveitamento do terreno nos prazos e
nas condicOes contratualmente estipuladas constituem a obrigacgéo
principal da concessiondria, porquanto o que justificou a dispensa do
concurso publico e a atribuicdo da concessdao foi a relevancia
socioeconémica do projecto habitacional e comercial proposto pela
concessionaria.

21.10 No caso vertente, deve ainda ter-se presente que o artigo 49.°da
Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de Terras), prevé que "a concessao

por arrendamento € inicialmente dada a titulo provisério, por prazo a
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fixar em funcdo das caractersticas da concessdo e SO se convertera
em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as
clausulas de aproveitamento minimo previamente estabelecidas e o
terreno demarcado definitivamente™.

21.11 Acontece que, ndo obstante o tempo decorrido, por razdes que
sdo imputaveis a concessiondria, a mesma nao realizou o
aproveitamento do terreno, pelo que a concessdo continua a ser
considerada proviséria, o que determina a sua caducidade por
decurso do prazo de aproveitamento fixado no contrato, conforme 0s
artigos 103.%e 166.9 n.% 1/a) e 2 da referida Lei de Terras.

21.12 De igual modo, a sancdo prevista no contrato de concessao
para o incumprimento por parte da concessionaria do prazo fixado
para o aproveitamento do terreno, acrescido do prazo de multa
agravada (prazo de mora), € a caducidade da concessao (cfr. alinea a)
do n.°1 da clausula décima quarta).

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

21.14 Pelo exposto, nos termos do disposto na alinea a) do n.°1 da
clausula décima quarta do aludido contrato de concessdo, e dos

artigos 166.S n.°s 1/a) e 2 e 167.2da Lei de Terras, cabe ao Chefe do
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Executivo praticar o respectivo acto - declarar a caducidade do
contrato de concessdo do terreno sito na Baixa da Taipa designado
por "BT7".

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

21.16 Declarada a caducidade da concessdo, 0 terreno em causa
reverte & posse da RAEM Macau e a concessiondria perde a favor da
mesma a totalidade das prestacbes do prémio ja pagas (cfr. artigo 13.°
do Regulamento Administrativo n.©16/2004).

Posteriormente, por despacho do Chefe do Executivo, de 23 de
Novembro de 2011, foi criado o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ)
para acompanhamento dos casos relativos a terrenos néo
aproveitados. O GTJ analisou o presente processo e elaborou a
informacdo n.© 20/GTJ/2012, de 10 de Julho, e cujo extracto € o
seguinte:

22.1 Por despacho do Chefe do Executivo, de 23 de Novembro de
2011, foi criado o GTJ para acompanhamento dos casos relativos a
terrenos ndo aproveitados, nos quais foi incluido processo n.©6162.03
do DSODEP da DSSOPT.

22.2 Compulsado o processo, analisados 0s respectivos documentos e
atentos os factos enunciados na informagéo n.° 288/DSODEP/2011,
de 15 de Dezembro e, bem com o GTJ concorda com o parecer
constante da informagéo n.°24/DJUDEP/2012, de 21 de Junho.

22.3 Assim sendo, submete-se a consideracao superior a aprovacao do
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23.

seguinte:

22.4 Seguimento do procedimento de declaracdo de caducidade da
concessao de terreno em apreco, ao abrigo do estipulado na alinea a)
do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho, ex vi do n.°2
do mesmo artigo;

22.5 Realizacdo de audiéncia prévia da concessionaria sobre o
projecto de decisdo, finda a qual o processo deve ser enviado a
Comissdo de Terras para analise e parecer, bem como prosseguimento
dos tramites ulteriores.

Tendo em consideragdo as anélises e conclusbes da informacdo n.°
24/DJUDEP/2012 do DJUDEP e da informacao n.©20/GTJ/2012 do
GTJ, o DSODEP elaborou a informacao n.©203/DSODEP/2012, de 3
de Agosto, na qual analisou o respectivo processo e na sua conclusao
gue uma vez que 0 ndo aproveitamento do terreno € imputavel
inteiramente a concessionaria Xxx Xxx Xxx Xxx, SARL e 0 prazo em
virtude do prazo de aproveitamento do terreno previsto no contrato de
concessdo do terreno ja terminou, propds por isso que o Chefe do
Executivo declarasse a caducidade da concesséo do terreno ao abrigo
do disposto na alinea a) do n.° 1 da clausula décima quarta do
respectivo contrato de concessdo, titulado pelo Despacho n.°
157/SATOP/90 e revisto pelo Despacho n.©142/SATOP/95 e na alinea
a) do n.°1 ex vi do n.°2 do artigo 166.°da Lei n.°6/80/M de 5 de
Julho (Lei de Terras), e que nos termos do artigo 13.°do Regulamento
Administrativo n.°©16/2004, no caso de ser declarada a caducidade da
concessdo, a concessionaria perderd, a favor da RAEM, o valor do

prémio liquidado e respectivos juros, no valor global de $34 804
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25.

26.

305,00 patacas. Para além disso, nos termos do disposto no n.°3 da
clausula décima quarta do mesmo contrato, a caducidade do contrato
determinara a reversao do terreno para a posse da RAEM com todas
as benfeitorias ali introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacio
por parte da concessionaria.

A chefe do DSODEP, substituta concordou com o teor da respectiva
informacdo e a directora da DSSOPT, substituta, também concordou
com o parecer do respectivo Departamento. O SOPT emitiu em 7 de
Novembro de 2012 o seu parecer concordante, tendo o Chefe do
Executivo proferido em 12 de Novembro de 2012 o seu despacho
concordante.

Posteriormente, 0 DSODEP, através do oficio de 21 de Novembro de
2012, comunicou a concessionaria do sentido da decisdo acima
referida, tendo-a informado ainda de que a mesma poderia
pronunciar-se por escrito em sede de audiéncia sobre o sentido da
referida decisdo, no prazo de 10 dias contados a partir da data de
recepcao da respectiva notificacéo.

Na resposta dada em 7 de Dezembro de 2012 e na justificacéo
complementar entregue em 23 de Janeiro de 2013 a concessionaria
apresentou as suas alegacgdes (originalmente escritas em portugués),
as quais constam nas fls. 64 a 143 do processo e se transcrevem em
seguida:

"INTRODU(;AO: ERRO NOS PRESSUPOSTOS DE FACTO DA
RECOMENDACAO EFECTUADA PELA DSSOPT. DESCRICAO DA
FACTUALIDADE QUE DEVERIA TER SIDO CONSIDERADA:

3. A ora Respondente entende que a intencdo manifestada pela
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DSSOPT no despacho a que ora se procura dar resposta partiu de
pressupostos factuais errados porquanto objectivamente ndo foi
tomada em linha de conta toda a sua actuacéo ao longo do decurso do
prazo de concessdo, tendo sido omitidas actuacbes extremamente
relevantes quer da Respondente, quer da prépria DSSOPT, em claro
prejuizo da Respondente. Caso todas as circunstancias relevantes
para a situacdo em apreco tivessem sido consideradas e devidamente
apreciadas, o contetdo de todas as informacdes supra-identificadas
ndo se mostraria, como se mostra, viciado de falta/errada
fundamentacao.

A ora Respondente procurard pois demonstrar que tal actuacdo
viciada da Administracao inquinou a informacao que foi transmitida a
sua Exceléncia o Sr. Chefe do Executivo, e, consequentemente,
influenciou, em claro prejuizo daquela, o contetdo do seu despacho de
concordancia datado de 12 de Novembro de 2012.

Sendo vejamos,

4. Da informacdo n.© 288/DSODEP/2011 do DSODEP, resulta a
totalidade da base factual e probatéria para as informaches
posteriores preparadas pelos outros departamentos da DSSOPT
(veja-se a tiulo confirmativo do que ora se disse (i) o ponto 19 da
informacéo n.° 24/DJUDEP/2012 do DJUDEP da DSSOPT; (ii) o
ponto 2 da informagdo n.©20/GTJ/2012 do GTJ, onde claramente se
refere que a pesquisa de evidéncias probatorias relevantes a
apreciacdo do presente processo de concessdo de terras se fundou
apenas no historial descrito nos pontos 1 a 11 da referida informacao

n.©288/DSODEP/2011).
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5. Acontece porém que, da cronologia supra descrita, resulta, com

relevancia para a presente situacao, que foram omitidos os seguintes

factos:

Ja em 7 de Abril de 1992 a ora Respondente veio comunicar a
DSSOPT que havia uma disputa quanto ao terreno denominado
de Quarteirdo «7» na Baixa da Taipa e que este Departamento
estava ao corrente de tal situacdo (Veja-se a este propdsito a
comunicacgdo da ora Respondente, a fls 237 e 238 do processo de
concessao de terrenos junto da DSSOPT, que a certo ponto refere
expressamente o que ora se cita para facilidade de referéncia por
parte de V/Exa "Havia 1 certo desencontro entre as posicdes da
Administracdo naquela altura e a concessionaria, quanto ao
montante do prémio a liquidar pois, como certamente constara
dos arquivos dos Servigos de Obras publicas e do SPECE de ha
muitos anos havia uma disputa quanto aos terrenos naquele local
e que teriam sido adquiridos pela «XXXX» a residentes locais,
transmissdo essa que nunca chegou a ser reconhecida
formalmente, mas que néo era ignorado pela Administracao™);

A 17 de Abril de 1993 foi apresentado um requerimento a
DSSOPT, pelo mandatario de A, a informar que corria termos
pelo Tribunal da Comarca de Macau processo referente ao lote
«7» da Baixa da Taipa (Veja-se fls. 426 a 423 do processo de
concessao de terrenos junto da DSSOPT, onde se encontra
também junta copia da peticdo inicial de Accdo Ordinaria de
Condenacao que correu 0s seus termos no 3.°Juizo do Tribunal

da Comarca de Macau sob autos de numeragéo n.©168/93);
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Vi,

Vil.

Por requerimento dirigido a sua Exceléncia o Sr. Chefe do
Executivo, apresentada na DSSOPT, em 23 de Fevereiro de 2004,
a ora Respondente veio informar a DSSOPT, entre outras
circunstancias, de que estava a correr 0S seus termos, no
Tribunal Judicial de Macau, processo judicial proposto por
aquela, em virtude da ocupacao ilegal do Terreno - processo n.°
CAO0-026-03-5 que corria 0s seus termos no 5.°Juizo do Tribunal
Judicial de Base (autos entretanto renumerados como
CV3-03-0043-CAO que correram 0s seus termos no 3.° Juizo
Civel do Tribunal Judicial de Base);

Nesse mesmo requerimento, e com base nas justificacbes ai
apresentadas, a ora Respondente veio pedir a prorrogacdo do
prazo de aproveitamento do Terreno (confira certiddo ora junta
com 0o n° 1 e cujo conteddo se da por integralmente
reproduzido);

Através da informacao n.°© 050/DSODEP/2004, datada de 22 de
Abril de 2004, da DSSOPT, (confira certiddo ja junta com o n.°1)
foi dado parecer favoravel no sentido de autorizar a prorrogagédo
do prazo de aproveitamento do terreno por mais 36 meses a
contar da data do despacho que viesse a ser exarado;

Cita-se, para facilidade de referéncia por parte de V/Exas, ponto
9 da referida informacédo "Conforme se verifica das fotografias
tiradas no local em 03.03.2004, ainda né&o foi iniciada a obra de
construcao, mas o terreno encontra-se ocupado pelo terceiro com
edificacdes ilegais (Anexo 8)";

Cita-se, para facilidade de referéncia por parte de V/Exas, ponto
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viii.

10 da referida informacéo "Em face do exposto, tendo em conta a
actual crise do sector imobiliario, a Administracdo tem sido
tolerante nas prorrogagdes dos prazos de aproveitamento sem
aplicacdo de multa, desde que seja cumpridos o pagamento do
prémio do contrato e a execucdo dos encargos especiais, e
atendendo que a ocupacdo ilegal do terreno pelo terceiro
impediu o0 seu aproveitamento e da propositura da accao judicial
a decorrer, assim sendo, submete-se a presente informacdo a
consideracdo de V.Exa, a fim de autorizar a prorrogacdo do
prazo de aproveitamento do terreno com a area de 3 911 m?, sito
na Baixa da Taipa, quarteirdo 7, por mais 36 (trinta e seis) meses,
a contar da data do despacho que vier a ser exarado na presente
informacdo, sem aplicacdo de multa, condicionado a
apresentacdo do documento comprovativo de pagamento do
encargo especial em numerario na montante de $1 605 150,00
fixado no n.°1 do artigo 2.°do Despacho n.©142/SATOP/95, sem
o0 qual ndo sera emitida qualquer licenca de obra;"

Em Julho de 2005, a fls. 1147 e 1148, foi emitida certiddo n.°
007/DSODEP/2005 a certificar, entre outras circunstancias, (i)
"que o prazo de aproveitamento do terreno terminou em catorze
de Novembro de mil novecentos e noventa e oito e a
concessionaria pediu a prorrogacao do mesmo prazo através do
requerimento registado, nesta Direccdo de Servicos, em vinte de
Fevereiro de dois mil e quatro, com a referéncia T trago mil,
cento e onze"; (ii) "que a concessionaria comunicou a esta

Direcgéo dos Servigos que corre os tramites no Tribunal Judicial
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Xi.

Xii.

Xiii.

de Base da Regido Administrativa Especial de Macau uma acgio
judicial visando a desocupacao do terreno por terceiros™ (confira
certid@o jajunta com o namero 1);

Entre Julho de 2005 e Maio de 2010 ndo houve qualquer
actividade relevante por parte da Administracdo no sentido de
dar seguimento a informacéo n.© 050/DSODEP/2004, datada de
22 de Abril de 2004, e logo de dar resposta ao pedido efectuado
pela ora Respondente em 23 de Fevereiro de 2004;

A 21 de Abril de 2010, por iniciativa prépria, e atenta a inércia
da Administracdo, a ora Respondente voltou a pedir a
prorrogacao do prazo de aproveitamento;

N&o obstante a existéncia de contactos anteriores, pelo menos
nos dias 14/2/2012; 27/2/2012; 22/3/2012; 9/5/2012; 5/6/2012;
5/7/2012; 24/7/2012; 24/8/2012; 10/10/2012; 22/11/2012, foi
contactada a DSSOPT no sentido de obter resposta célere aos
seus pedidos de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do
terreno;

No dia 21 de Novembro de 2012 a Respondente veio requerer,
com caracter de urgéncia, que fosse proferida decisdo sobre o
requerimento de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do
terreno apresentado em ultimo lugar (mais urna vez reiterando o
seu interesse na manutencao da concessao);

Volvidos mais de 8 anos e 6 meses!!! Desde o primeiro pedido
veio a DSSOPT apresentar urna proposta de decisdo quanto ao
pedido efectuado pela ora respondente de prorrogacio do prazo

de concessao.
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6. A consideracdo da factualidade referida supra importaria,
necessariamente, (i) uma diferente classificacdo da situacédo geral dos
processos que pertencem a atrasos no aproveitamento de terrenos, nos
termos e para os efeitos dos critérios definidos pela informacdo n.©
095/DSODEP/2010; (ii) bem como, e consequentemente, a aplicacio
de diferentes critérios de infraccdo contratual.

Sendo vejamos,

II. INFLUENCIA DO ERRO NOS/DESCONSIDERACAO DOS
PRESSUPOSTOS DE FACTO NA AVALIACAO DO PRESENTE
PROCESSO DE CONCESSAO DE ACORDO COM OS CRITERIOS
DEFINIDOS PELA INFORMAQAO 095/DSODEP/2010 DE 12 DE
MAIO DE 2010:

7. De acordo com a informacao n.°© 288/DSODEP/2011 (com que as
informacBes seguintes concordaram), foi julgado que os atrasos no
aproveitamento do terreno sdo imputaveis inteiramente a ora
Respondente.

Da mesma forma, quanto a classificacdo das situacdes dos terrenos
ndo aproveitados, e mais concretamente quanto a classificagdo de
gravidade dos critérios de infraccdo contratual, foi julgado que a
situacdo ora em causa deve ser classificada como "muito grave" por
se enquadrar na situacdo de terrenos ndo aproveitados numero 4)
"Prazo restante da concessdo de terrenos com menos de 5 anos”, e
simultaneamente como "menos grave™ por se enquadrar na situacao
de terrenos ndo aproveitados numero 9) "Projecto de construcéo civil
aprovado integralmente mas ndo requer licenca de obra nem

desenvolve a obra."
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8. A ora Respondente ndo se conforma com a subsuncdo da sua
actuacdo ao longo do prazo de concessdo do terreno ora em causa na
situacdo numero 4 da classificagdo de gravidade dos critérios de
infraccdo contratual, e, consequentemente, na imputagdo dos atrasos
no aproveitamento do terreno inteiramente a si.

A este proposito convém pois ndo olvidar que a DSSOPT nao tomou

em linha de conta todas as circunstancias factuais decorrentes ao

longo da presente concessao.

A ora Respondente ndo nega que, a data da prolacdo da informacéo

n.©288/DSODEP/2011 - 15 de Dezembro de 2011 - faltavam menos de

5 anos para a presente concessdo terminar.

Contudo, e como a prépria DSSOPT reconhece:

i. A data do envio do oficio n.°358/6126.02/DSODEP/2010 - 17 de
Maio de 2010 - faltavam mais de 5 anos para a presente
concessao terminar;

ii. A data do envio da resposta ao ofcio n.°
358/6126.02/DSODEP/2010, através da carta (T-5567) em que a
ora Respondente apresentou as suas justificagbes para o ndo
aproveitamento do terreno - 15 de Junho de 2010 - faltavam mais
de 5 anos para a presente concessao terminar;

iii. A data do primeiro pedido de prorrogacéo do aproveitamento do
terreno - 23 de Fevereiro de 2004 - faltavam mais de 11 anos!!
Para o prazo da presente concessao terminar.

9. Face ao exposto ndo pode a situacdo de ndao aproveitamento do

terreno ser classificada como de muito grave, em virtude de a

DSSOPT ter decidido proferir decisdo sobre esse aproveitamento,
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apenas e s, 4 anos antes da concessdo, ndo obstante ter sido instada
a fazé-lo, pela primeira vez 11 anos antes do final da concessao.

Isto significa que a inércia da actividade administrativa ndo pode,
obviamente, funcionar em claro prejuizo do particular, que vé a sua
situacdo factual ser enquadrada dentro de critérios de gravidade,
definidos a posteriori pela entidade administrativa, apenas e s0,
porque essa entidade decidiu ndo decidir durante o periodo que
medeia entre Fevereiro de 2004 e Dezembro de 2011.

Quanto a questdo da relevancia da (in)actividade da Administracédo
remete-se desde ja para o que se dird infra no capiulo V.

10. Da mesma forma parece resultar que, e porque o termo do prazo
de concessdo por arrendamento do terreno, € inferior a 5 anos, o
atraso no aproveitamento do terreno € inteiramente imputavel a
concessiondria por virtude de aplicacdo dos critérios definidos no
ponto 3 1) da informacdo n.°© 095/DSODEP/2010, datada de 12 de
Maio de 2010, do Gabinete do SOPT. Tal concluséo padece de erro
notorio em virtude de falha na premissa em que se baseia conforme se
analisou supra.

11. Além disso entende a ora Respondente que ndo foram tomadas em
consideragdo as razoes, definidas no ponto 3 2) da informagédo n.°
095/DSODEP/2010, datada de 12 Maio de 2010, do Gabinete do
SOPT, para, por virtude de aplicacdo dos critérios ai definidos,
classificar o atraso no aproveitamento do terreno ora em discussao
como ndo inteiramente imputavel ao concessionario.

Sendo vejamos,

12. De acordo com o ponto 3 2) da informagédo n.©095/DSODEP/2010,
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sdo critérios para a ndo imputacdo de responsabilidade as

concessiondrias da responsabilidade pelo atraso no aproveitamento

dos terrenos, entre outras, as seguintes situagdes:

i) Andlise pelo Departamento de Urbanizagdo (DURDEP) /
Departamento de Planeamento Urbanktico (DPUDEP) desta
DSSOPT de projectos de alteracdo de aproveitamento ou de
finalidades do terreno;

i) O processo do terreno envolveu-se em acces judiciais;

As duas situagOes supra referidas verificaram-se no decorrer do prazo

de aproveitamento do terreno.

13. De facto parece ter sido olvidado nas diversas informagdes

supra-identificadas que, conforme consta do ponto 6 do Despacho n.°

142/SATOP/95 "Em 28 de Junho de 1993, e apds um longo periodo de

negociagcBes entre a Administracdo e a concessionaria sobre o

aproveitamento destes e de outros lotes de terreno que lhe estdo

concedidos, esta apresentou uma proposta de reversdo ao Territério
dos quarteirdes 4 e 5 e de simultanea alteracdo da finalidade do
quarteirdo 7, que foi aceite por despacho do Ex.mo Senhor

Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras Publicas (SATOP), de

22 de Novembro de 1993."

Conforme é do conhecimento da DSSOPT, na sequéncia dos planos

prosseguidos pela Administracdo para a reurbanizacdo da Baixa da

Ilha da Taipa, e da circunstancia de haver diversos conflitos referentes

aos terrenos concessionados a ora Respondente, ap6és uma longa

negociagdo, a ora Respondente e a Administragdo de Macau

chegaram a um acordo para alterar a finalidade afecta ao terreno.
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Tal implicou que por Despacho n.© 142/SATOP/95 fosse revisto o
contrato de concessao titulado pelo Despacho n.©157/SATOP/90.

E se é verdade que, nos termos da clausula terceira do Despacho n.°
142/SATOP/95, o prazo para aproveitamento do referido terreno
passou a ser contado a partir da publicacdo desse despacho em
Boletim Oficial, ndo € menos verdade que o prazo da referida
concessdo néo foi estendido também nos mesmos termos, mantendo-se
0 prazo original que havia sido concedido pelo Despacho n.°
157/SATOP/90.

Desta forma, e em termos praticos, a ora Respondente viu o prazo do
direito a si conferido coarctado de um periodo de 5 anos, com
necessaria repercussdo num menor tempo para fruir dos direitos a si
concedidos, bem como potenciando a classificacdo da medida do seu
atraso, segundo os critérios melhor definidos na informacdo n.°
095/DSODEP/2010, com uma medida de maior gravidade.

14. Além da circunstancia supra-referida o terreno esteve, desde
momentos antenores a sua prépria concessao, envolvido em diversas
disputas que deram azo a processos judiciais que correram 0S Seus
termos nos Tribunais de Macau.

A Administracdo sempre esteve ciente essa situacdo, tendo-o alias
declarado por diversas vezes no decorrer do prazo da concessao.

A Respondente sempre informou, formal e informalmente, a
Administracao, quer das disputas quanto aos terrenos, quer ainda das
accoes judiciais pendentes em Tribunais, tendo por base o terreno,
nomeadamente os Autos de Accdo Ordinaria de Condenagdo n.°

168/93, que correram 0s seus termos no 3.° Juzo do Tribunal da
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Comarca de Macau, bem como os autos de processo n.°
CAO0-026-03-5 que correu 0s seus termos no 5.° Juizo do Tribunal
Judicial de Base (autos entretanto renumerados como
CV3-03-0043-CAO que correram os seus termos no 3.°Juizo Civel do
Tribunal Judicial de Base).

15. A circunstancia de terem corrido varios processos judiciais
respeitantes ao terreno, bem como a circunstancia de a Administracao,
desde sempre, ter estado ciente das disputas envolvendo o terreno
deve, necessariamente, ser tomado em linha de conta para afericdo da
impossibilidade de imputacdo de responsabilidades a ora
Respondente pelo atraso no aproveitamento do terreno.

Face ao exposto entende a ora Respondente que uma correcta
subsuncdo da factualidade verificada no caso ora vertente aos
critérios definidos pela informacao n.© 095/DSODEP/2010 para a
classificacdo das situacbes de terrenos ndo aproveitados, implica,
necessariamente o juizo de que (i) o atraso no aproveitamento do
terreno ndo é imputavel inteiramente ao concessionario; (ii) a
eventual infraccdo contratual seja classificada como de "menos
grave", com a necessaria consequéncia de nova concessdo, pela
Administracdo, a ora Respondente, do terreno supra identificado e/ou
de concessdo de um periodo razoavel para o aproveitamento do
terreno.

De qualquer maneira entende a ora Respondente que a avaliacao de
qualquer situacdo de atraso no aproveitamento de terrenos
concedidos pelo Governo nédo pode ser analisada, ajuizada e decidida

com base numa mera aplicacdo mecanica de critérios predefinidos (e
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que terdo de ser por natureza meramente indicativos), tendo de ser
devidamente ponderadas todas as circunstancias dos casos em apreco.
Dai que a Respondente procurara por ora mostrar as falhas em
concreto das diversfes informacfes emitidas pelos diversos
Departamentos da DSSOPT como forma de invalidar a intengéo de
declarar a caducidade do terreno.

I1l. INFLUENCIA DO ERRO NOS/DESCONSIDERACAO DOS
PRESSUPOSTOS DE FACTO NAS INFORMACOES PREPARADAS
PELOS DEPARTAMENTOS DA DSSOPT:

16. Conforme j& referido supra, a ndo consideracao da factualidade
listada no Capitulo I, levou a que a DSSOPT, aquando da prolacdo da
informacdo n.°© 288/DSODEP/2011, falhasse na subsuncdo na
classificacdo da situacdo dos terrenos ndo aproveitados de acordo
com os critérios definidos pela informacéo n.°095/DSODEP/2010.

Da mesma forma falhou na anélise da explicacdo das razBes
apresentadas pela ora Respondente para justificar o atraso do
aproveitamento do terreno e, consequentemente, na analise das
potenciais consequéncias dafadvenientes.

Ora, como todas as informagbes posteriores se basearam nesta
avaliacdo inicial, e tomaram como base decidendi apenas os factos
que aquela informacdo listou, todas as informacOes padecem de
incompletude e de deficiente fundamentacdo, em prejuizo claro da
posicdo desde sempre mantida pela Respondente e das suas legitimas
expectativas. Entende a ora Respondente pois que uma apreciacido
global e completa da totalidade da factual idade realmente verificada

ao longo do processo de concessdo resultaria, ndo numa intencio de
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declarar a caducidade do presente contrato de concessdo, mas sim na
prorrogacao, atempada, do prazo de aproveitamento do terreno.
17. S&o varios pois os momentos identificados pela ora Respondente
em que as informacBes preparadas pelos varios departamentos da
DSSOPT falham na apreciacdo efectuada quanto a factualidade
efectivamente verificada, consequentemente falhando quanto ao juizo
de imputacao de responsabilidades aquela:
a) Da solicitacdo atempada da prorrogacdo de prazo para
aproveitamento do terreno:
18. Segundo o ponto 23 da informagédo n.© 24/DJUDEP/2012, a ora
Respondente deve ser também censurada porque ndo solicitou
atempadamente a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno.
\Veja-se 0 ponto 23 que ora se cita para facilidade de referéncia por
parte de V/Exas "Também se verifica que, ndo obstante a desocupacéo
efectiva do terreno por terceiro em 9 de Janeiro de 2006, a
concessionaria ndo logrou realizar o aproveitamento do mesmo, nem
sequer solicitou atempadamente a prorrogacdo do respectivo prazo, o
gue demonstra claramente a sua pouca vontade em cumprir
pontualmente o contrato."
A mesma conclusdo é afirmada no ponto 4.4 da informacdo n.°
203/DSODEP/2012.
19. Ora tal conclusédo é absolutamente falsa. As decisfes referidas
omitem por completo a circunsténcia de por requerimento dirigido a
sua Exceléncia o Sr. Chefe do Executivo, apresentada ha DSSOPT em
23 de Fevereiro de 2004, a ora Respondente ter vindo pedir a

prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno ora em causa
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(confira certidao que se juntou com o numero 1 e cujo contetdo se da
por integralmente reproduzido);

De facto, e em momento em que o terreno objecto a concessédo ainda
estava a ser ilegalmente ocupado por terceiro, veio a ora Respondente,
para além de informar novamente V/Exas dessa situacao, requerer a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno que ndo havia
sido cumprido por mor de actuacéo dos referidos terceiros.

20. Tal actuacdo deverd ser valorizada positivamente pela
Administragdo (nomeadamente para demonstragdo da sua
permanente intencdo de cumprir o contratado com a Administracao) e
ndo valorizada negativamente, como o foi, por desconhecimento da
pratica de um acto pela Respondente.

N&o pode pois a Respondente ser prejudicada pelo desconhecimento
pela Administracdo de um acto que esta tinha a obrigacdo de
conhecer.

b) Da propositura de accbes judiciais e da sua comunicagdo
atempada a entidade concedente:

21. Segundo o ponto 24 da informagdo n.°© 288/DSODEP/2011, este
Departamento, entendeu que a concessiondria ndo forneceu elementos
necessarios quanto as medidas judiciais e/ou extrajudiciais tomadas
para resolver o processo de ocupacao ilegal do terreno.

A mesma conclusdo é afirmada no ponto 4.2 da informagdo n.°
203/DSODEP/2012.

Idéntica conclusdo ainda € afirmada no ponto 21 da informagéo n.°
24/DJUDEP/2012, que ora se cita para facilidade de referéncia por

parte de V/Exa: "E ainda de realcar que a concessionaria nunca
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comunicou a DSSOPT as dificuldades com que se deparou na

desocupacao do terreno, nem sequer que havia intentado a accéao".

Referindo ainda que a concessiondria teria "o dever de intentar a

referida accdo mais cedo", parecendo esquecer-se de que a ora

Respondente  durante  bastante  tempo  tentou  resolver

extrajudicialmente o litigio e disso mesmo informou V/Exas.

22. E pois ponto assente que o0 terreno ora em causa esteve, desde

momentos anteriores a sua propria concessao, envolvido em diversas

disputas que deram azo a processos judiciais que correram 0S Seus
termos nos Tribunais de Macau.

A Administracdo sempre esteve ciente dessa situacdo, tendo-o alias

declarado por diversas vezes no decorrer do prazo da concessao.

A Respondente sempre informou, formal e informalmente, a

Administracdo, quer das disputas quanto aos terrenos, quer ainda das

accoes judicias pendentes em Tribunais.

Sendo vejamos,

i. Em 7 de Abril de 1992 a ora Respondente veio comunicar a
DSSOPT que havia uma disputa quanto ao terreno;

ii. A 17 de Abril de 1993 foi apresentado um requerimento a
DSSOPT, pelo mandatario de A, a informar que corria termos
pelo Tribunal da Comarca de Macau processo referente ao
terreno e que correu os seus termos no 3.°Juizo do Tribunal da
Comarca de Macau sob auto de numeracgdo n.©168/93;

iii. Em 23 de Fevereiro de 2004, a ora Respondente veio informar a
DSSOPT de que estava a correr 0s seus termos processo judicial

proposto por aquela, em virtude da ocupagéo ilegal do terreno
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Vi.

Vil.

ora em discussao - processo n.°CA0-026-03-5 que corria 0s seus
termos no 5.°2Juizo do Tribunal Judicial de Base;

No ponto 9 da informagdo n.© 050/DSODEP/2004, este
Departamento confirma o conhecimento da existéncia de
processos judiciais pendentes referentes terreno  "(...)
impossibilidade de aproveitamento do terreno por se encontra
ilegalmente ocupado pela "Companhia de Administracdo de
Prédios B, Lda.," em virtude das constantes recusas da ocupante
em abandonar o terreno, obrigou a concessionaria a interpor a
competente accdo judicial, que corre os seus termos sob o n.°
CA0-026-03-5, do 5.2Juizo do Tribunal Judicial de Base."

Tendo alias, conforme consta da referida informacdo, a
Administracdo procurado provas dessa situacdo, provas essas
que foram juntas ao proprio processo de concessdo. Veja-se pois
0 ponto 9 que ora se cita para facilidade de referéncia por parte
de V/Exas "Conforme se verifica das fotografias tiradas no local
em 03.03.2004, ainda nao foi iniciada a obra de construgdo, mas
0 terreno encontrase ocupado pelo terceiro com edificagoes
ilegais (Anexo 8)";

Em Julho de 2005 foi emitida certiddo n.©007/DSODEP/2005 a
certificar, entre outras circunstancias, "que a concessionaria
comunicou a esta Direccao dos Servigos que corre 0s tramites no
Tribunal Judicial de Base da Regido Administrativa Especial de
Macau uma accao judicial visando a desocupacao do terreno por
terceiros";

A 21 de Abril de 2010, através do requerimento n.°T-4186 (anexo
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viil.

10 a informacdo n.© 288/DSODEP/2011), a ora Respondente
voltou a informar a DSSOPT que correu termos no 3.°Juizo Civel
do Tribunal Judicial de Base, processo judicial numero
CV3-03-0043-CAQ;

A 15 de Junho de 2010, através do requerimento n.°T-5567, a ora
Respondente demonstrou a DSSOPT as consequéncias da
ocupacao ilegal dos terrenos ora em causa, tendo referido o que
ora se cita para facilidade de referéncia por parte de V/Exas: "1.
Desde o inkio do ano de 1991, ou seja, logo ap6s a publicacdo
do despacho de concessdo, até ao inicio do ano de 2006, o prédio
objecto da concessédo foi e manteve-se ocupado ilegalmente por
terceiro, (...).

2.Tal facto - como se disse, ilegal e ndo imputavel a ora
requerente a qualquer titulo - levou a que a mesma, esgotadas as
tentativas pela mesma encetadas de resolucdo extrajudicial da
ilegalidade e do litigio, propusesse accdo judicial contra os
ocupantes ilegais do prédio objecto da concesséo, ou seja, contra
a "Companhia de Administracdo de Prédios B, Limitada", e os

SenhoresCe D (...)"

23. Duvidas poderdo pois inexistir de que (i) desde momento anterior
ao Despacho n.°© 142/SATOP/95 ja havia sido comunicada a
Administracdo a existéncia de litigios sobre o Terreno; (ii) desde
momento anterior ao Despacho n.° 142/SATOP/95 ja corria 1
processo judicial relativo ao referido terreno; (iii) na pendéncia de
processo judicial a ora Respondente requereu prorrogagdo do prazo

de aproveitamento do terreno; (iv) a DSSOPT sempre confirmou o
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conhecimento da pendéncia de processos judiciais e da ocupacio
ilegal do referido terreno; (v) até ao inikio do ano de 2006, (data do
transito em julgado de outro processo respeitante ao terreno) o prédio
objecto da concessdo foi e manteve-se ocupado ilegalmente por
terceiro.

24. Atenta a panodplia de factos supra descritos que ndo foram, alguns
devidamente, outros sequer considerados para a apreciacdo da
situacdo de atraso no prazo de aproveitamento do terreno, devera
V/Exa necessariamente proceder a uma nova apreciagdo da situacao
vertente, de forma a proceder a uma analise correcta, justa, completa
e verdadeira da totalidade da factual idade e, consequentemente,
imputar a responsabilidade pelo atraso no aproveitamento do terreno
a terceiros, e ndo a ora Respondente, proferindo decisdo de sentido
necessariamente oposto a eventual declaracdo de caducidade da
concessao provisoria do terreno.

25. Sem prescindir, a ora Respondente desde ja alega estar firmemente
convicta de que a sua posicao e, bem assim, a da entidade concedente,
se achem enquadradas pelos previsto clausula de desoneracdo de
responsabilidade da concessionaria em casos de forca maior e em
casos de ocorréncia de outros factos relevantes, cuja producao esteja
fora do controlo daquela, prevista no artigo 5.° do Despacho n.°
142/SATOP/95, razbes estas também por que devera entender-se ter
ocorrido causa justificativa de exclusdo da declaracéo de caducidade.
c) Da intencdo séria e demonstrada em cumprir 0 contrato de
concessao:

26. Segundo o ponto 21 da informacdo n.© 24/DJUDEP/2012 este
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Departamento entendeu que a concessionaria "ndo tinha intencao

séria de realizar o aproveitamento do terreno no prazo

contratualmente acordado."

A mesma conclusdo é afirmada no ponto 20 da informacdo n.°

288/DSODEP/2011 e 23 da informagéo n.©24/DJUDEP/2012.

27. Tal conclusdo esta completamente errada, porguanto se encontra

em patente contradicdo com toda a actuacdo da ora Respondente ao

longo dos altimos cerca de 23 anos.

De facto, na apreciacdo da presente situacdo, foram completamente

desconsideradas as diversas manifestacdes de notério interesse da

Respondente no cumprimento de todas as suas obrigagdes melhor

definidas conjuntamente pelos Despachos n.© 142/SATOP/95 e n.°

157/SATOP/90. Sao elas:

Apresentacdo, em 23 de Fevereiro de 2004, na pendéncia de
accéo judicial, de requerimento a pedir a prorrogacao do prazo
de aproveitamento do terreno;

Apresentacdo, em 21 de Abril de 2010, por iniciativa propria, e
atenta a inércia da Administracdo, de novo pedido de
prorrogacao do prazo de aproveitamento;

Apresentacdo, em 15 de Junho de 2010, de requerimento,
demonstrando a sua preparacdo objectiva para, em atencdo ao
seu interesse publico enquanto concessionaria e ao interesse
publico prosseguido e tutelado pela entidade concedente, cumprir
as obrigacdes aquelas impostas;

Nomeadamente pela intencio, documentalmente demonstrada, de

iniciar imediatamente os trabalhos de construcdo e de
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vi.

Vil.

viii.

28.

aproveitamento do terreno (lembre-se a juncdo de cronograma
financeiro previsional do investimento e da proposta de
concessdo de empréstimo para a construgéo);

Comprometimento, em 15 de Junho de 2010, de proceder ao
pagamento do encargo de MOP 1 605 150,00 (um milh&o,
seiscentas e cinco mil, cento e cinquenta patacas), nos termos que
V/Exa indicasse;

Insisténcia, por diversas ocasides, em obter resposta célere junto
da DSSOPT aos seus pedidos de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno;

Apresentacdo, no dia 21 de Novembro de 2012, de novo
requerimento com caracter de urgéncia, para que fosse proferida
decisdo sobre o requerimento de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno apresentado em ultimo lugar (mais
uma vez reiterando o seu interesse na manutencédo da concessao);
Cumprimento do dever de pagar a totalidade dos prémios
respeitantes a presente concessdo (veja-se 0 ponto 10 da
informagéo n.©288/DSODEP/2011).

Face a factualidade supra-descrita terd V/Exa de julgar

necessariamente assente que a /XXXX , sempre manifestou formal, e

informalmente, a intencdo de cumprir as obrigagdes contratualmente

assumidas para com a Administracdo, especialmente as de

aproveitamento do terreno.

Aliads desde sempre a /XXXX , contribuiu para o desenvolvimento

sustentado de Macau, mormente pelo cumprimento de obrigacdes por

si contratualmen.te, assumidas ou, outras contratualmente impostas,
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mantendo sempre uma conduta Idonea, responsavcl e cumpridora
perante a Administracéo.

29. A manifestacdo da intencdo de cumprir com o contratado, cuja
intencdo a ora Respondente aqui aproveita par reforcar e reiterar, e
cuja prova se acha feita supra, tera de ser necessariamente
considerada por V/Exa na deciséo de reverter a intencao de declarar
a caducidade da concessdo provisoria do terreno objecto da
concessdo e de eventual concessdo de novo prazo de
concessao/aproveitamento, o que desde ja, como afinal, se requer.

IV. DA ACTUAGCAO DA ADMINISTRACAO: SUA RELEVANCIA:

30. Julga a ora Recorrente ter demonstrado ter sido sempre sua
intencdo proceder com o aproveitamento do terreno, devendo-se tal
ndo aproveitamento, num primeiro momento, a ocupacao ilegal do
mesmo por parte de terceiros, e ndo a uma qualquer actividade
imputével a ora Respondente, e, num segundo momento, ja apos o
transito em julgado da decisdo respeitante aos autos de accdo
ordinaria n.°© CV3-03-0043-CAO, a circunstancia de, desde 23 de
Fevereiro de 2004, estar pendente decisdo definitiva da DSSOPT
quanto ao pedido de prorrogagdo do prazo de aproveitamento do
terreno.

Da facto, s6 apés o transito em julgado da sentenca proferida
naqueles mesmos autos e a desocupacao efectiva do prédio objecto da
concessdo - 0 que sO veio a ocorrer ja no ano de 2006, ou seja, ja
depois de corrida boa parte do periodo concedido para a utilizacdo
do prédio - passou a ora Respondente a estar na posse do mesmo.

Momento este em que, justamente pelo decurso do tempo, se tornou
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logo 6bvio que ndo seria materialmente possivel, nem juridicamente
exigivel a ora Respondente, proceder a utilizacdo do prédio e a
justificadamente esperada fruicdo econdémica do mesmo, sem obter
uma confirmacao da Administracdo do que (i) o estaria autorizada a
fazer; (i) de que disporia de um prazo suficiente para o fazer.

31. Aliés, e a este proposito, convém sempre referir que sempre foi,
desde tempos imemoriais, conduta tipica e expectavel da
Administracdo, prorrogar prazos de aproveitamento de terrenos,
desde que obviamente devidamente justificado pelos concessionarios.
Alias sempre assim foi, e espera a ora Respondente que assim o seja e
continue a ser, porquanto maior parte das vezes ndo € facil aos
particulares iniciar rapidamente com trabalhos de construcdo, até por,
nomeadamente, motivos puramente burocraticos e de demora da
obtencdo da documentacao legalmente necessaria.

Tal préatica acha-se alias reconhecida na propria informagdo n.°
095/DSODEP/2010, (veja-se a titulo de exemplo a classificacdo
namero 11 das situagdes dos terrenos nao aproveitados) e no ponto 10
da informacdo n.°050/DSODEP/2004.

32. Ora, sendo esta uma conduta tipica da parte da Administracio,
sera também natural que os particulares, titulares de concessbes por
arrendamento de terrenos na Regido Administrativa Especial de
Macau, possam legitimamente contar com uma conduta da
administracio nesse sentido.

Isto &, é expectével que os particulares que, com justificacdo devida,
requeiram a Administracdo a prorrogagdo do prazo de

aproveitamento de um terr:no, considerem bastante provavel a
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obtencdo de uma decisdo favoravel a sua pretensao. A tutela das
legitimas expectativas dos particulares € pois algo que tem o seu palco
e ganha a sua importéncia particularmente neste tipo de situacdes.

33. Foi exactamente 0 que se passou no caso vertente. A ora
Respondente, expectante de que uma decisdo favoravel quanto ao seu
pedido fosse proferida (tanto mais que a fundamental justificacédo
apresentada foi a de pendéncia judicial de decisdo que, entre outros
pedidos condene os ali Réus a (i) reconhecer o direito concessionado
da Respondente relativo ao terreno com a &rea de 3 911 m? e
designado por Quarteirdo 7 da Baixa da Taipa; (ii) desocuparem o
referido terreno, restituindo-o a ora Respondente livre e devoluto de
pessoas e bens; (iii) pagar a multa a aplicar pela RAEM em virtude do
atraso na execucdo das obras, tendo em atencdo ao prazo de
aproveitamento do terreno acima identificado) aguardou por tal
desfecho.

34. Mais reforcada viu as suas legitimas expectativas de decisdo
favoravel quanto ao seu pedido a partir do momento em que através
da informacao n.°050/DSODEP/2004, datada de 22 de Abril de 2004,
foi dado parecer favoravel no sentido de autorizar a prorrogacéo do
prazo de aproveitamento do terreno por mais 36 meses a contar da
data do despacho que viesse a ser exarado.

35. Atento o circunstancialismo supra-referido, a sua natural decisao
foi a de ndo avancar para o aproveitamento do terreno.

36. Recusando-se pois a apresentar um facto consumado a
Administracdo por mor de avancar imediatamente para o

aproveitamento do terreno, independentemente de decisdo definitiva,
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como sabe ser pratica noutras concessoes.

A ora Respondente decidiu aguardar pela, esperaria ela, pronta
decisdo da Administracdo, tanto mais que mantinha, e mantém,
interesse no aproveitamento do terreno.

37. De facto, e recapitulando o que se disse, entre a data do pedido de
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno (ou melhor entre
a data da revisdo do contrato de concessdo) e 2006 atenta a ainda
efectiva ocupacéo ilegal do mesmo sempre seria impossivel o seu
aproveitamento.

E entre 2006 até ao segundo pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno, atenta a informacdo favoravel n.°
050/DSODEP/2004, a ora Respondente aguardou pela concessédo de
prazo para aproveitar o terreno, o que poderia e teria feito caso a
expectavel decisdo favoravel tivesse sido proferida.

38. Se a administracdo, como parece ser agora o caso, tiver procedido
a mudanca da respectiva orientacdo, quanto a politica de gestao dos
contratos de concessdo de terras, ndo pode a mesma, sob pena de
actuacdo em venire contra factum proprium, deixar de conceder ao
requerente ou ao titular da concessdo um prazo final para
aproveitamento do terreno sob pena de, ai sim, declaracdo da
caducidade da referida concessao.

De outro modo um particular encontrar-se ia numa situacdo de
incumprimento definitivo sem que nunca tenha sido decidido o pedido
gue o mesmo havia formulado, e relativamente ao qual havia
adquirido expectativas de deferimento, de regularizacdo de um

incumprimento meramente temporario.
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39. Acontece porém que, desde 23 de Fevereiro de 2004 até a
notificacdo da presente decisdo - 28 de Novembro de 2011, mais de 8
anos e 6 meses!!! Volveram até a DSSOPT apresentar um projecto de
deciséo.

40. Foi alias por novo impulso da ora Respondente, a 21 de Abril de
2010, que a Administracdo voltou a ter qualquer actividade de relevo.
Concluir-se-a portanto que a Administracdo se comportou,
concludentemente, no sentido de ndo actuar. Tal ndo actuacdo
administrativa tem uma particular importancia no éambito dos
processos de atraso no aproveitamento dos prazos de concessao. De
facto ao ndo actuar a Administracdo gera a confianca de que
inexistem problemas com a concessdo, mormente com o decurso do
prazo de aproveitamento dos terrenos concedidos.

41. O exemplo com mais relevo, para o caso vertente, do significado
dessa auséncia de actuacdo da entidade administrativa, e das
expectativas criadas na esfera da ora Respondente face a tal
inactividade revela-se cabalmente na ndo aplicacdo a ora
Respondente das multas contratualmente previstas.

De facto, a ora Respondente, nunca foi aplicada qualquer das multas
previstas contratualmente, isto € das multas previstas no artigo 5.°do
Despacho n.© 142/SATOP/95, e/ou do artigo 105.°n.° 3 ex vi artigo
166.°n.°1, a) e n.°2 da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (doravante Lei
de Terras).

A ndo aplicacdo de qualquer multa contratual a ora Respondente
assume especial relevo em sede de apreciagdo da natureza da

caducidade do presente contrato de concessao pelo que se autonomiza
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a apreciacdo destas questdes no capitulo seguinte.

V. DA NATUREZA DA CADUCIDADE: A NECESSIDADE DE
DECLARAQAO EXPRESSA E A SALVAGAUARDA DO INTERESSE
PUBLICO:

42. A caducidade por decurso do prazo de aproveitamento fixado no
contrato de concesséo de prédio urbano, tal como regulado na Lei de
Terras e nos contratos titulados pelos Despachos n.©157/SATOP/90 e
Despacho n.© 142/SATOP/95 ndo opera ope legis, isto é
automaticamente por forca da lei, porquanto se exige que haja
declaracdo expressa, nesse sentido, de sua Exa. o Sr. Chefe do
Executivo - veja-se 0 artigo 167.2da Lei de Terras e a clausula décima
quarta do Despacho n.©157/SATOP/90.

43. Para que haja caducidade do presente contrato € pois necessario
0 mencionado despacho de declaracdo expressa de caducidade, que se
verifica apenas e s6 nas circunstancias previstas no artigo 166.° da
Lei de Terras e na clausula décima quarta do Despacho n.°
157/SATOP/90.

O efeito extintivo da caducidade depende pois de uma declaracio da
propria administracdo, no ambito de um procedimento prévio.
Digamos que esta declaracdo da administragdo tem pois um efeito
constitutivo.

44, Lancando por ora ndo da doutrina que nos & mais proxima,
aquela portuguesa, segundo o parecer da PGR n.©40/94, publicado no
Diario da Republica n.°© 11, Il Série, de 14/11/2003 "o automatismo
resolutivo € gerador de inseguranca juridica, pois deixa sem que se

saiba se 0 acto administrativo se extinguiu ou ndo. Além disso, ndo é

56



1060/2015

compaginavel com qualquer juizo de ponderacdo, com vista a
averiguar se o efeito extintivo € adequado e exigivel (principio da
proporcionalidade) no confronto com o interesse publico e outros
bens juridicos em jogo no caso concreto".

Efectivamente a caducidade visa, em diversas situagdes, garantir a
certeza ou a estabilidade de uma situacdo, impedindo que se
prolongue para além do prazo estabelecido, independentemente das
causas do ndo exercicio do direito.

45. Este caracter ndo automético que reveste a caducidade ora em
apreciacdo advém fundamentalmente da vinculacdo da actividade
administrativa a prossecucao do interesse publico, de modo a evitar o
sacrificio de interesses, bem como quaisquer solucBes de per se
injustas.

46. Uma vez que a caducidade do contrato de concessdo nao decorre
automaticamente em virtude do decurso dos prazos de multa agravada,
isto € a caducidade ndo funciona por mero decurso do prazo
contratual, (contrariamente ao que é dito no ponto 28 da informacéo
n.© 24/DJUDEP/2012 do Departamento Juridico), é pois necessario
uma actuagdo objectiva da Administracdo para que 0 respectivo
processo se desencadeie.

Ora, um "aviso™ dessa actuagdo, caso o interesse publico assim o
exigisse, seria naturalmente a aplicacdo das multas contratualmente
previstas para 0s casos de incumprimento dos prazos fixados no
artigo 4.2 do Despacho n.© 142/SATOP/95, isto €, do incumprimento
dos prazos de aproveitamento do terreno.

Jé& foi referido supra que a Administracdo ndo aplicou qualquer multa
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contratual por incumprimento dos prazos de aproveitamento do
terreno objecto da presente concessdo. Logo a Administracéo
conformou-se com essa ndo aplicacdo porque seria do interesse
publico a manutencdo da concessdo, apesar de ja terem expirado os
prazos de aproveitamento, na esfera juridica da ora Respondente.

A ndo ser assim a Administracdo estaria a ir contra o interesse
publico, o que se ndo quer acreditar e se duvida que tenha acontecido.
Criou-se pois na esfera juridica da ora Respondente uma legitima
expectativa (ou um reforco da expectativa ja existente), atenta a
confianca gerada pela auséncia de actuacdo da Administracdo, de
ndo declaracdo de caducidade, e logo manutencdo do interesse
objectivo da Administracdo na manutencdo da concessdo provisoria
da ora Respondente.

47. Deste modo e tendo em consideracao que, conforme se disse supra:
() o Respondente tem a legitima expectativa de deferimento favoravel
da sua pretensdo; e que (ii) tal expectativa € reforcada pela néo
aplicacdo entretanto de qualquer multa contratual, a imposicao da
sancdo de declaracdo de caducidade do contrato de concesséo surgira
como algo em nada expectavel ao ora Respondente e em clara
desconsideracao do principio da proporcionalidade.

De facto, e relembrando-se que o caracter ndo automatico da
caducidade advém fundamentalmente da vinculacdo da actividade
administrativa a prossecucao do interesse publico, sempre se dira que
este interesse publico ficard, sendo melhor, pelo menos igualmente
salvaguardado se a Administracdo anuir nos pedidos da ora

Respondente. Assim, caso V/Exa profira decisdo favoravel a ora
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Respondente, sempre esta tera de: (i) proceder ao pagamento de
eventuais multas que lhe venham a ser aplicadas; (ii) proceder ao
pagamento dos valores actualizados do prémio da concessdo; (iii)
proceder ao pagamento do encargo de $1 605 150,00 patacas nos
termos que V/Exa indicar; (iv) ficar sujeita a novo prazo peremptério
para aproveitar o terreno.

Desta forma néo se vé como ndo ficara o interesse publico da Regido
Administrativa Especial de Macau, devidamente salvaguardado,
mediante a aplicacdo de tais condigdes, ndo se tornando assim
necessaria a declaracdo de caducidade para declarar um suposto
interesse publico, que na pratica, ndo existe, por ser acobertado e
concretizado em imposicdes a ora Respondente.

48. Concluir-se-é dizendo-se que VIExa devera fazer um juizo de
ponderacdo de todas as circunstancias factuais entretanto trazidas aos
presentes autos, tendo em consideracdo ainda o interesse publico da
Regido Administrativa Especial de Macau bem como a presente
pronuncia para, tomados em linha de conta todos estes factores, se
decidir, ndo pela declaracéo de caducidade do contrato de concessdo
do terreno sito na Baixa da Taipa designado por "BT7", mas sim
conforme pedido a final pela ora Respondente.

49. Ex abundante sempre se dira que a Administracido
necessariamente tera de necessariamente tomar em linha de conta,
aquando da prolagdo da sua decisdo, consideragbes de igualdade e
proporcionalidade, em respeito pelo previsto no artigo 5.°do Codigo
de Procedimento Administrativo.

De facto, tendo em consideragcdo o seu dever de ndo privilegiar,

59



1060/2015

beneficiar, prejudicar, privar de qualquer direito um qualquer
administrado, a decisdo que a V/Exa vier a proferir terd de se
equiparar a outras, que respeitando também a situagbes né&o
aproveitamento de terrenos concedidos, a Administracdo entendeu
ndo ser necessaria declarar a sua caducidade bastando-se com a
aplicacdo de multas. Lembre-se o caso de situacfes na zona comercial
de Macau, bem como varios outros exemplos recentes.

Face ao exposto, vem, respeitosamente, com caracter de urgéncia,
requerer a V.Exa que seja concedida a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno com a &rea de 3 911 m? denominada por
Quarteirdo «7», do Plano de Intervencdo Urbanftica, destinado a
construcdo de um edificio habitacional e comercial, em regime de
propriedade horizontal, descrito na Conservatéria do Registo Predial,
sob 0 n.222170 a fls. 120 do livro B-136 e omisso na matriz predial da
freguesia de nossa Senhora do Carmo, cuja concessdo por
arrendamento se encontra registada sob o n.©30641 a fls. 95 do livro
FK-44, tal como requerida em 23 de Fevereiro de 2004 e 15 de Junho
de 2010, com a expressa cominacdo de caducidade da concessdo em
caso de incumprimento, assim se requerendo ainda ndo seja dado
seguimento a intencdo manifestada de declaragdo de caducidade, sem
prejuizo da aplicacdo das demais sancdes que se mostrem aplicaveis
ao caso."

E exposicdo complementar:

50. "Conforme se retira da informagédo n.°© 24/DJUDEP/2012, ponto
21, foi entendido que a concessiondria "ndo tinha intencdo séria de

realizar o aproveitamento do terreno no prazo contratualmente
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acordado."

Ora, na alinea do ponto 27 da sua Prondncia escrita, a ora
Respondente afirma:

"Tal conclusdo esta completamente errada, porquanto se encontra em
patente contradicAo com toda a actuacdo da ora Respondente ao
longo dos Gltimos cerca de 23 anos.

De facto, na apreciacdo da presente situacdo, foram completamente
desconsideradas as diversas manifestacbes de notorio interesse da
Respondente no cumprimento de todas as suas obrigagdes melhor
definidas conjuntamente pelos Despachos n.°© 142/SATOP/95 e n.°©
157/SATOP/90. Séo elas:

(..)"

Complementando e desenvolvendo a enumeracgdo das varias atitudes
tomadas pela ora Respondente no que respeita a sua séria e efectiva
intencdo de desenvolver o terreno ora em apreco, cumpre ainda
referir:

Em cumprimento do estipulado na clausula sexta, n.°1, alinea a) do
Contrato de Concessdo - a qual, alids, s6 veio a ser incluida no
contrato de concesséo face ao pleno conhecimento que o Governo da
RAEM tinha da ocupacao ilegal do terreno - a ora Respondente, desde
0 inkcio da presente concessao, enveredou todos os seus esforcos para
levar a cabo a desocupacéo do terreno por parte dos varios ocupantes
ilegais que nele se encontravam.

Tal como foi referido na Prondncia apresentada em 07 de Dezembro
de 2012, o terreno ora apreco encontrava-se ilegalmente ocupado

mesmo antes da celebracé@o do contrato de concesséo, e, ndo obstante
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todas diligéncia tomadas pela ora Respondente, assim permaneceu até
Janeiro de 2006.

Na verdade, durante varios anos a ora Respondente tentou de forma
amigavel chegar a um consenso com 0s ocupantes ilegais do terreno.
Porém,

Tal objectivo sé foi alcancado quando a ora Respondente intentou a
competente accdo judicial, que correu termos pelo 3.°Juizo Civel do
Tribunal Judicial de Base Macau, com o0 nUmero de processo
CV3-03-0043-CAO, contra a ’ Companhia de Administracdo de
Prédios B, Limitada ; e os Senhores C e D, ocupantes ilegais do
terreno, onde se peticionava que os mesmos fossem condenados a
desocupar o terreno.

A referida accdo, conforme ja afirmado em sede de Pronuncia, sé
terminou em Janeiro de 2006 e porque, ndo obstante ter todas as
condigBes para alcancar uma sentenca final de mérito que condenasse
0s Réus a desocupar o terreno, a ora Respondente, para obviar as
inevitaveis demoras inerentes a qualquer processo judicial, acedeu em
pagar uma compensacao no valor global de $2 000 000,00 patacas
(dois milhdes de patacas) aos referidos ocupantes ilegais para
abandonarem o terreno e terminar o processo antes mesmo de chegar
a fase de julgamento. - cfr. copia do acordo que ora se junta com
documento n.©1.

Para além do valor assim desembolsado a favor dos ditos ocupantes
ilegais, a ora Respondente despendeu ainda uma quantia global de
MOP$12 878,50 a tiulo de custas judiciais e demais despesas. - cfr.

copia da conta final e do invoice emitido pelo escritério de advogados
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que patrocinou a ora Respondente no ambito do referido processo n.°
CV3-03-0043-CAO que ora se juntam como documento n.©2.

Por outro lado, apds ter celebrado o contrato de concesséo do terreno,
a ora Respondente celebrou, em 10 de Abril de 1992, com F, entéo
titular do estabelecimento comercial /G Investments Company , um
contrato-promessa de compra e venda, nos termos do qual prometeu
vender ao dito F, dois edificios a serem construidos no terreno.

A ora Respondente obteve efectivamente por parte das entidades
competentes a aprovacao do projecto que submeteu com vista a
construcdo dos refendos edificios, bem como a licenca de obra que Ihe
permitiria dar inicio aos trabalhos (licenca de obra n.©503/95).

As construcles projectadas para o terreno consistiam num complexo
habitacional e comercial, em regime de propriedade horizontal,
constituido por um piso em cave sobre o qual assentavam duas torres,
uma com 22 pisos e outra com 8 pisos.

Sucede porém que, devido a circunstancias varias, dentre elas o facto
de o terreno se encontrar ilegalmente ocupado, a ora Respondente
ndo logrou com sucesso levar a cabo as construgdes projectadas para
0 terreno.

Donde, para além do consequente impedimento de finalmente
comecar o aproveitamento do terreno, resultou também na propositura
de uma accéo judicial por parte do promitente-comprador contra a
ora Respondente com fundamento no incumprimento do
contrato-promessa de compra e venda e peticionando a consequente
indemnizacéo.

A referida accdo correu os seus termos pelo 3.° Juzo Civel do
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Tribunal Judicial de Base de Macau, sob o nimero de processo
CV3-03-0033-CAO, e no ambito da qual a ora Respondente acabou
por ser condenada a pagar ao dito promitente-comprador o valor de
$43 260 000,00 patacas (quarenta e trés milhdes, duzentas e sessenta
mil patacas), acrescidas de juros de mora a contar da data da citacio
e até efectivo e integral pagamento.

Sendo que, apds Varios recursos, e ja em sede de processo executivo, 0
qual comportou também recursos e embargos de executado e que s6
terminou em Marco de 2012, a ora Respondente acabou por
despender, no total, entre a indemnizagéo arbitrada, juros e as custas
judiciais, um total de $56 488 652,00 patacas (cinquenta e seis
milhdes, quatrocentas e oitenta e oito mil, seiscentas e cinquenta e
duas patacas), - cfr. conta final do processo judicial supra
mencionado, bem como despacho de extingdo da instancia, que ora se
juntam como documento n.°3 -

Valor ao qual se somou o montante de MOP$965 600,00 (novecentas
e sessenta e cinco mil e seiscentas patacas) despendido pela ora
Respondente a titulo de honorarios de advogados (cfr. cépia do
Invoice que ora se junta e aqui se da por integralmente reproduzido
como documento n.°4).

Do exposto, aliado ao que ja ficou amplamente alegado em sede da
Pronuncia apresentada em 07 de Dezembro de 2012, resulta 6bvio que
a ora Respondente sempre teve o firme proposito de aproveitar o
terreno,

Caso contrario, nunca teria acedido em desembolsar

MOP$2000000,00 (dois milhdes de patacas) para conseguir
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finalmente expurgar o terreno dos seus ocupantes ilegais,

E nunca se teria obrigado através de um contrato-promessa de
compra e venda cujo objecto era precisamente a obra de
aproveitamento do terreno, sabendo a partida que ndo era sua
intencdo cumprir tal contrato.

Face ao supra exposto, que se alega em complemento ao que ja ficou
sobejamente demostrado anteriormente, conclui-se, no que respeita a
séria intencdo de realizar o aproveitamento do terreno no prazo
contratualmente acordado, o mesmo que se conclui em sede de
Pronuncia, ou seja:

"A manifestacdo da intencdo de cumprir o contratado, cujo inten¢g~0 a
ora Resp~ndente aqui aproveita para reforcar e reiterar, e cuja prova
se acha feita supra, tera de ser necessariamente considerada por
V/Exa na decisdo de reverter a intencao de declarar a caducidade da
concessao provisoria do terreno objecto da concessdo e de eventual
concessao de novo prazo de concessdo/aproveitamento, o que desde ja,
como afinal, se requer."

E finalmente, reitera-se também o a final requerido também em sede
de pronuncia, e respeitosamente, com caracter de urgéncia, requer-se
a V. Exa. se digne conceder a prorrogagdo do prazo de
aproveitamento do terreno com a area de 3911M2, denominado por
Quarteirdo 7, do Plano de Intervencdo Urbantstica, destinado a
construgdo de um edificio habitacional e comercial, em regime de
propriedade horizontal, descrito na Conservatéria do Registo Predial,
sob 0 n.222170 a fls. 120 do livro B-136 e omisso na matriz predial da

freguesia de nossa Senhora do Carmo, cuja concessdo por
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217.

arrendamento se encontra registada sob o n.°©30641 a fls. 95 do livro
FK-44, tal como requerida em 23 de Fevereiro de 2004 e 15 de Junho
de 2010, com a expressa cominacao de caducidade da concessdo em
caso de incumprimento, assim se requerendo ainda ndo seja dado
seguimento a intencdo manifestada de declaragé@o de caducidade, sem
prejuizo da aplicacdo das demais sangdes que se mostrem aplicaveis
ao caso."

O DSODEP analisou a resposta da audiéncia acima referida através
da informagéo n.©65/DSODEP/2013,de 31 de Maio, cujo teor consta
das fls. 144 a 146 do processo, e nela expds principalmente o
seguinte:

Quanto a resposta da audiéncia foi efectuada uma anélise, cujo seu
conteddo é o seguinte:

27.1 Em 17 de Abril de 1994, a concessiondria comunicou a esta
Direccao de Servigos que tinha uma accéo judicial a correr termos no
tribunal, e conforme os respectivos informacdes e documentos, 0
principal teor dizia respeito aos lotes "BT6", "BT11" e "BT12" da
Baixa da Taipa, ndo incluia o lote "BT7".

27.2 De acordo com os documentos apresentados pela concessionaria,
durante o periodo entre 2003 a 2005 a mesma resolveu o problema da
ocupacao ilegal atraveés de processo judicial, tendo o ocupante
procedido em 2006 a desocupacgdo do respectivo terreno. Embora a
concessiondria tinha solicitado em 2004 a prorrogacao do prazo de
aproveitamento do terreno, no entanto, ndo deu posteriormente
gualguer acompanhamento, apenas em 15 de Junho de 2010 é que

comegou a dar acompanhamento ao mesmo, mostrando isso que a
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concessiondaria ndo pretendia cumprir as obrigacdes contratuais.

27.3 A concessionaria de facto apresentou em 23 de Fevereiro de 2004
a esta Direccdo de Servigos um pedido para a prorrogacio do prazo
de aproveitamento do terreno por mais 36 meses. Através da
informacgdo n.°© 050/DSODEP/2004, de 22 de Abril, foi proposto
superiormente a autorizacao do respectivo pedido, no entanto, ndo se
recebeu qualquer resposta sobre o pedido. Posteriormente sdo se deu
acompanhamento ao respectivo pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento, uma vez que o Chefe do Executivo proferiu em 31 de
Maio de 2010 um despacho sobre o tratamento de processos de
terrenos concedidos mas ndo aproveitados e como este processo se
inseria nesse grupo, foi por isso analisado e acompanhado de acordo
com os critérios de classi~cacdo do grau de gravidade fixados na
informacéo n.°095/DSODEP/2010, de 12 de Maio.

27.4 Nos termos da informagéo n.°095/DSODEP/2010, de 12 de Maio,
no respeitante a ordem de prioridade para tratamento dos processos
relativos aos terrenos ndo aproveitados, a data de elaboracido da
informacdo serve como critério de referéncia das subunidades
executivas para andlise de cada caso concreto e para o calculo do
prazo de aproveitamento do terreno, a fim de determinar se a
concessiondria tem ou ndo tempo suficiente para concluir o
aproveitamento do terreno, pelo que todos os processos devem ter em
consideracdo a data de elaboracéo da informacao.

275 Face a situacdo acima referida, propde-se superiormente
autorizacdo para que se envie primeiro 0 respectivo processo ao

DJUDEP para que elabore uma informacdo sobre a respectiva
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28.

29.

audiéncia, em termos de principios e pareceres juridicos, referidas na
respectiva audiéncia.

A chefe do DSODEP concordou com o teor da referida informacéo e
propos o seu envio ao DJUDEP para anélise complementar no ambito
juridico. Tendo o director da respectiva Direccdo dos Servigos emitido
em 8 de Outubro de 2012 o seu parecer concordante.

Nestes termos, o DJUDEP, através da informacdo n.°
74/DJUDEP/2013, de 26 de Novembro, (a qual ja foi analisada pelo
GTJ) emitiu o seu parecer, cujo conteudo consta das fls. 150 a 154
(sendo a sua versdo original em portugués), que aqui se da por
integralmente reproduzido, a expor o seguinte:

| - Enquadramento

29.1 Por despacho do director da DSSOPT de 6 de Junho de 2013,
exarado sobre a informacdo n.°065/DSODEP/2013, de 31 de Maio de
2013, e em conformidade com a informagéo n.©20/GTJ/2012, de 10 de
Julho de 2012, do GTJ, foi autorizada a proposta do DSODEP, de
iniciar o procedimento de declaracdo de caducidade da concesséo,
por arrendamento, a favor da XXXX, do terreno situado na Baixa da
Taipa, designado por Quarteirdo 7 (BT7), por incumprimento do
disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do contrato
de concessao titulado pelo Despacho n.©157/SATOP/90, publicado no
Boletim Oficial de Macau, n.°52, de 26 de Dezembro de 1990, revisto
pelo Despacho n.© 142/SATOP/95, publicado no Boletim Oficial de
Macau, n.°46, Il Série, de 15 de Novembro de 1995.

29.2 Por conseguinte, nos termos do disposto nos artigos 93.2e 94.°©

do CPA, a DSSOPT através do oficio n.©0822/6126.03/DSODEP/2012,
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de 21 de Novembro de 2012, submeteu o sentido provavel da decisdo
(declaracao de caducidade da concessdo) a audiéncia prévia da dita
concessiondria, tendo-lhe sido dado o prazo de 10 dias a contar da
data da recepcao da notificagdo para se pronunciar por escrito.

29.3 No ambito deste procedimento, tendo a concessionaria recebido
0 supracitado oficio em 27 de Novembro de 2012, a mesma apresentou
resposta escrita dentro do prazo, isto €, em 7 de Dezembro de 2012.
29.4 Em 23 de Janeiro de 2013 (fora do prazo), com vista a melhor
concretizar 0s argumentos avancados na resposta escrita, a
concessionaria veio apresentar exposicdo complementar na qual
demonstra a intencdo séria de realizar o aproveitamento do terreno.

Il - Analise da resposta da concessionaria

29.5 No que concerne ao projecto de decisdo da declaracdo da
caducidade e dos seus fundamentos, a concessiondria refere na parte |
da resposta, que ndo foram consideradas e devidamente apreciadas
todas as circunstancias relevantes para a situacao pelo que o referido
projecto de decisdo da declaracdo da caducidade se mostra viciado de
falta ou errada fundamentacao.

29.6 Na resposta a concessionaria comeca por referir no ponto 5.i)
que, em 7 de Abril de 1992, comunicou a DSSOPT que havia uma
disputa quanto ao terreno denominado por BT7 pelo que a
Administragao estava ao corrente de tal situacao.

29.7 Quanto a alegada comunicacdo importa esclarecer que a mesma
relaciona-se com a solicitagdo da DSSOPT vertida no oficio n.°
6126.1/SOLDEP/92, de 21 de Margo de 1992, respeitante ao atraso

entdo verificado na apresentacdo do projecto de arquitectura pela
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concessionaria que, segundo as suas préprias palavras, deveu-se a
falta de consenso quanto ao montante do prémio a liquidar e ndo
propriamente por causa da disputa de terreno naquele local. Portanto,
embora a concessionaria tivesse feito referéncia a questao da disputa
de terreno na dita comunicacao, ela ndo foi com o propdsito exclusivo
de informar a Administracdo sobre a situacdo da disputa de terreno,
situacdo essa que por sinal ja era do seu conhecimento antes da
realizacdo da concessao.

29.8 N&o obstante o conhecimento da dita situacdo pela
Administragdo nos momentos anteriores a concessdo, recorde-se que
nos termos da alinea a) do n.°1 da clausula sexta do contrato de
concessdo titulado pelo Despacho n.© 157/SATOP/90, constituem
encargos especiais a suportar pela concessiondria, a desocupacédo do
terreno e remocao de todas as construgdes e materiais afexistentes.
29.9 No ponto 5.ii) da resposta, a concessiondria afirma que em 17 de
Abril de 1993, através do seu mandatario A, apresentou um
requerimento na DSSOPT informando que corria termos pelo Tribunal
da Comarca de Macau processo referente ao lote 7 da Baixa da Taipa,
e juntou para o efeito copia da peticdo inicial de Accdo Ordinaria de
Condenacdo que correu 0s seus termos no 3.°2Juizo do Tribunal da
Comarca de Macau sob autos de numeracao n.©168/93.

29.10 A este proposito, refira-se que, compulsada a respectiva peticio
inicial, verifica-se que a mesma se reporta a um conflito particular
entre os sécios da entdo Fabrica de Artigos de Vestuario H Limitada e,
como tal, a vista da Administracdo esse conflito ndo deve impedir o

cumprimento pontual das obrigacbes que de forma livre a
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concessionaria (XXXX) assumiu enquanto parte outorgante do
contrato de concessao.

29.11 O que toca as alegacgdes respeitantes aos pontos 5.iii) a xiii) da
resposta, reafirmamos o que se disse nos pontos 21, 22 e 23 da
informacdo n.°©24/DJUDEP/2012, isto é, ndo se compreende por que
razdo s6 em 11 de Novembro de 2003, cerca de cinco anos apds o
termo do prazo de aproveitamento, a concessionaria intentou a
competente accdo judicial junto do Tribunal Judicial de Base para a
desocupacgédo do terreno por terceiro, bem como por que razdo nao
solicitou atempadamente a prorrogacdo do respectivo prazo de
aproveitamento do terreno.

29.12 Aqui é fundamental notar que a ocupacdo do terreno por
terceiro ndo impede que seja feito o pedido formal de prorrogacao do
seu aproveitamento no decurso do prazo contratualmente acordado,
ao invés, impbe que o concessionario, usando de todas as cautelas e
zelo que em face das circunstancias do caso usaria um bom pai de
familia, se socorra atempadamente dos meios judiciais para lhe ser
restituida a posse do terreno, dé conhecimento & Administracdo da
propositura da accio e requeira a prorrogacao do prazo.

29.13 No entanto, no caso vertente, quando a concessionaria requereu
a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno (23 de
Fevereiro de 2004), bem como a data que Ihe foi enviado o oficio n.°
358/6126.02/DSODEP/2010, de 17 de Maio de 2010, conforme refere
no ponto 8.i), i) e iii) da resposta, o prazo limite de aproveitamento
global do terreno ja estava largamente expirado (recorde-se que o

prazo estabelecido no contrato para o aproveitamento global do
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terreno terminou em 14 de Novembro de 1998).

29.14 Com efeito, todas as diligéncias descritas pela concessionaria
no ponto 27.i) a vii) da resposta foram feitas muito para além do
prazo limite de aproveitamento do terreno, o que patenteia claramente
a falta de empenhamento sério em realizar o aproveitamento do
terreno nas condicbes acordadas.

29.15 Quanto ao cumprimento do dever de pagar a totalidade dos
prémios referido no ponto 27.viii), aqui também reafirmamos o que se
disse no ponto 30 da informacdo n.© 24/DJUDEP/2012, isto é, ao
efectuar o pagamento do prémio a concessionaria mais nao fez do que
cumprir uma das suas obrigacbes contratuais, pois como bem sabe, 0
prémio é devido pela outorga do contrato de concessdo ou revisao,
independentemente de o concessionario vir ou ndo a realizar o
aproveitamento.

29.16 O prémio do contrato fundamenta-se no direito a
comparticipacdo da RAEM na riqueza que, pela concessao do terreno,
vai permitir ao concessionario.

Ora, no caso presente se a concessionaria ndo aproveitou o terreno e
nao retirou mais-valias, foi porque ndo quis ou, pelo menos, nao
deixou de o aproveitar por facto imputavel a Administracdo. Dai que
faca todo o sentido que mesmo sendo declarada a caducidade seja
devido o prémio do contrato.

29.17 Por outro lado, haveria uma retencdo especulativa do terreno
pelo concessionario pouco diligente, ficando a RAEM privada de
obter qualquer proveito econémico. Com a outorga da concessao ao

concessionério faltoso a RAEM deixou de poder dispor do terreno,
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designadamente de o poder conceder a outrem que oferecia vantagens
porventura equivalentes ou aproximadas e deixou de ver efectivado
em tempo oportuno 0 aproveitamento do terreno, preocupacio
dominante no regime juridico das concessdes de terrenos, com
prejuizos inerentes ainda que ndo patrimoniais.

29.18 Vem ainda a concessionaria alegar que ndo se aplica a situacéo
de ndo aproveitamento do terreno em causa a classificacdo de "muito
grave" porguanto a data do oficio n.°358/6126.02/DSODEP/2010, de
17 de Maio de 2010, faltavam mais de 5 anos para a concessao
terminar, sendo que a DSSOPT n&o tomou em linha de conta todas as
circunstancias de facto ocorridas ao longo da concessao.

29.19 De facto, contado o prazo a partir daquela data faltavam cerca
de 5 anos e 7 meses para expirar a validade da concessdo. Mas este
argumento afigura-se-nos Irrelevante uma vez que 0s critérios
estabelecidos para a classificacdo das situagbes de incumprimento
dos prazos de aproveitamento dos terrenos concedidos, constantes da
informacg@o n.© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio, aprovados por
despacho do Chefe do Executivo, sdo meras regras internas que visam
orientar e auxiliar os técnicos na analise e tratamento dos casos
concretos.

29.20 Saliente-se que todas as propostas de seguimento de
procedimento de declaracdo de caducidade n&do colheram o seu
fundamento na violacio desses critérios, mas sim no preenchimento
dos respectivos pressupostos legais e contratuais (da caducidade), ou
seja no ndo cumprimento do contrato por motivos imputaveis ao

concessionario.

73



1060/2015

29.21 Dai, pode dizer-se que ndo houve incorrecta subsuncdo da
factualidade verificada no caso em apreco e muito menos uma
deficiente fundamentacdo, pelo que n&do tem razdo a concessionaria
quanto ao que advoga nos Capitulos Il e 111 da resposta.

29.22 Nas partes 1V e V da resposta, a concessionaria faz alusao as

seguintes questdes:

- Legitima expectativa de uma decisdo favoravel quanto ao seu
pedido de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno;

- N&o aplicagéo das multas contratualmente previstas como factor
impeditivo da declaracdo da caducidade dado ao caracter
juridico ndo automatico dessa declaracéo.

29.23 A proposito da questdo da legitima expectativa, importa realcar
que, contrariamente a ilacdo vertida no ponto 40 da resposta, a falta
de um projecto de decisdo sobre o aludido pedido no prazo legal
confere a concessionaria a faculdade de presumir indeferida a sua
pretensdo (indeferimento tacito) e, por conseguinte, exercer o
respectivo meio legal de impugnacéo (cfr. n.% 1 e 2 do artigo 102.°do
CPA).
29.24 Ora, ndo tendo a concessionaria assim actuado, ndo pode
agora a mesma queixar-se da inércia da Administracdo respeitante ao
seu pedido de prorrogacido do prazo de aproveitamento do terreno
formalizado em 23 de Fevereiro de 2004 e, por conseguinte, essa
inércia ndo deve ser considerada motivo de exclusdo ou de atenuacao
da culpa pelo incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno
estipulado no contrato de concessao.

29.25 Relativamente a questdo da ndo aplicacdo das multas
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contratualmente previstas e a sua relevancia sobre a natureza da
caducidade, deve dizer-se que atento ao dever da Administracao
previsto na Clausula oitava do contrato, a mesma deveria accionar
mecanismos de aplicagdo da multa prevista pelo incumprimento de
qualquer dos prazos parcelares do aproveitamento do terreno fixados
na clausula quinta. Contudo, o facto de ndo ter desencadeado o
procedimento de aplicacdo das multas além de ndo poder contribuir
para a exoneracdo da responsabilidade da concessionaria pelo
incumprimento das obrigacfes contratuais, também n&o constitui
impedimento para o accionamento do procedimento de caducidade.
29.26 Com efeito, percorrendo o contrato e a Lei n.°6/80/M, de 5 de
Julho (Lei de Terras), ndo se vislumbra que a aplicacdo da multa seja
condicdo sine qua non do procedimento de declaracdo de caducidade
do contrato. Esta apenas supde o preenchimento de um pressuposto
objectivo - o decurso do prazo fixado para a execucdo do
aproveitamento, acrescido do prazo de mora - e a valoracdo da
conduta do concessionario, de modo a aferir da existéncia ou
inexisténcia de culpa (de causa imputavel ao concessionario).

29.27 O mesmo se diga da alegada falta de interpelacdo da
concessiondria por parte da Administracdo. Sendo vejamos:

29.28 No caso em apreco, para a obrigacdo de realizar o
aproveitamento do terreno, as partes - entidade concedente e
concessionaria - estabeleceram um prazo de cumprimento (prazo
global e prazos parcelares para a apresentacao dos projectos e inkio
de obra), bem como fixaram um prazo de mora e findo este a

caducidade. Assim, neste caso, estamos perante obrigagdes com prazo
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certo, as quais se caracterizam por o decurso do prazo constituir o
devedor em mora independentemente da interpelacdo [cfr, alinea a)
do n.©2 do artigo 794.©do Cddigo Civil].

A Administracdo ndo tem, pois, a obrigacdo de advertir a
concessionéria dos termos do cumprimento contratual e por isso a
auséncia de actuacdo da mesma ndo pode criar nesta a confianca ou
legitima expectativa de que seriado interesse publico a manutencéo da
concessdo provisoria, ou seja, de que a entidade concedente ndo
perdeu o interesse que tinha na realizacédo da prestacao.

29.29 Como a concessionaria bem sabe, as modalidades de extincdo
da concessdo, bem como o0s respectivos pressupostos estdo
especialmente previstos no contrato e na Lei de Terras [cfr, clausula
décima quarta (caducidade) e clausula décima quinta (rescisdo), e
artigos 166.° e 167.9, ndo sendo necessario, no caso-em analise,
recorrer as regras gerais do direito civil, designadamente as previstas
nos artigos 790.°e 797.°2do Cddigo Civil, que prevéem o direito de
resolucdo do contrato fundado na mora do devedor, se em
consequéncia dela o credor perder o interesse na prestacao.

29.30 A caducidade do contrato de concessdo ora em anélise assume
a natureza de caducidade-sancdo, que se verifica pelo néo
cumprimento por parte da concessionaria de obrigacdes a que se
vinculou contratualmente, decorrentes, designadamente do dever de
aproveitamento do terreno concedido nos prazos e nas condicdes
fixadas [cfr, clausula terceira na redacgédo introduzida pelo contrato
de revisdo titulado pelo Despacho n.©142/SATOP/95, artigos 4.%e 5.°©

deste contrato de revisdo e alinea a) do n.°1 da clausula décima
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quarta do contrato de concessdo titulado pelo Despacho n.°
157/SATOP/90, e artigo 103.9.

29.31 A caducidade-sancao visa penalizar um comportamento faltoso
do concessionario evitar que essa situacao de incumprimento, lesiva
do interesse publico subjacente a concesséo e que pde em causa a sua
manutencao se prolongue no tempo.

29.32 Neste contexto, também se pretende evitar que a concessao se
transforme numa bolsa de reserva de terrenos pelos concessionarios,
a serem aproveitados a medida das suas conveniéncias.

29.33 Assim, em respeito por exceléncia a salvaguarda do principio
da prossecucdo do interesse publico e da proporcionalidade, perante o
incumprimento do prazo contratual de aproveitamento do terreno, a
Administracdo ndo resta outra alternativa que ndo seja a de extinguir
a concessao em causa, e fazer reverter o terreno ao Estado, atravées da
declaracdo de caducidade do contrato, por verificacdo da causa
prevista na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do contrato
titulado pelo Despacho n.© 157/SATOP/90 e nos termos previstos na
alinea a) do n.°1 ex vi do n.°2 do artigo 166.°da Lei de Terras.

29.34 Por ultimo, a concessionaria faz referéncia no ponto 49 da
resposta ao caso de situacbes na zona comercial de Macau que,
segundo a mesma, a Administracdo entendeu ndo ser necessaria
declarar a caducidade bastando-se com aplicacdo de multas.

29.35 A este proposito sempre se dird que mesmo que alguma das
concessoes da dita zona apresentasse semelhanga com a sua situacao,
0 que ndo se concede, ndo ha igualdade na ilegalidade, donde se

houve falha nos critérios de apreciacdo da execucao contratual, o que
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30.

31.

32.

ndo se vislumbra, tal ndo justificaria o cometimento de ilegalidade no
presente caso.

I11 - Conclusdes

29.36 Face ao expendido, consideramos que 0s argumentos trazidos
ao processo pela concessionaria em sede de audiéncia prévia ndo
contribuiram para uma alteracdo do projecto de decisdo e como tal
impde-se & Administracdo declarar a caducidade da concessdo do
terreno em apreco.

29.37 Pois, resultando do procedimento que o incumprimento do
contrato, consubstanciado na inexecucdo da obra que constitui o
aproveitamento do terreno objecto da concessdo, é imputavel a
concessiondria, deve a Administracdo manter o sentido da sua decisao
de declarar a caducidade da concessao.

Posteriormente, o0 DJUDEP informou o DSODEP, através da CSI n.©
336/DJUDEP/2013, de 19 de Dezembro, de que a referida informacao
ja tinha sido analisada pelo GTJ e solicitou ao mesmo que desse
seguimento ao procedimento mediante a elaboracido de proposta, a
submeter superiormente, de envio do processo a Comissdo de Terras
para efeitos de parecer.

O DSODEP, através da informacdo n.°© 15/DSODEP/2014, de 20 de
Janeiro, propbs autorizacdo superior para que 0 processo fosse
enviado a Comissdo de Terras para emissdo de parecer e
prosseguimento dos procedimentos posteriores. O director da
DSSOPT em 23 de Janeiro de 2014 exarou na respectiva informacdo o
seu despacho concordante.

Dado que o presente processo incide em questdes da aplicacdo da lei
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no tempo, é necessario analisa-lo em primeiro lugar. Atento o facto de
a Lei 6/80/M, Lei de Terras se encontrar no termo da sua vigéncia,
com a entrada em vigor no dia 1 de Margo da nova Lei de Terras, Lei
n.©10/2013, e o procedimento de declaragdo da caducidade ainda néo
estar concluido, esta Comissdo deve analisar, antes de emitir uma
conclusao, se a nova Lei de terras se aplicara ao presente caso.

O artigo 215.2da nova "Lei de terras" determina a aplicabilidade do
novo diploma as concessfes provisdrias 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 sdo imediatamente regulados pela presente lei, sem
prejuizo do convencionado nos respectivos contratos; 3) Quando
tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento
do terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do
concessionario, aplica-se o disposto no n.° 3 do artigo 104.°e no
artigo 166.°

Ora, tendo ja expirado o prazo fixado para o aproveitamento do
terreno e considerando que este ndo foi realizado por culpa da
concessiondria, a 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.

A ndo execucdo do aproveitamento nos termos e prazos contratuais
por razBes imputdveis a concessionaria constitui violacdo grave do
dever de aproveitamento (cfr. artigos 103.°a 106.°da Lei n.°6/80/M e

artigos 103.9 104.°e 106.°da Lei n.°©10/2013), obrigacao principal
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33.

do contrato de concessao e, por isso, facto gerador de caducidade em
ambas as leis.

Nessa medida e porque no caso vertente a concessiondria ja se
pronunciou sobre todas as questdes objecto do procedimento e
relevantes para a decisdo, quer de facto quer de direito, afigura-se
que se encontra devidamente garantido o facto quer de direito,
afigura-se que se encontra devidamente garantido o exercicio dos seus
direitos de participacdo procedimental e de oposicdo pelo que ndo ha
necessidade de efectuar nova audiéncia por forca da aplicacio da lei
nova.

Face a tudo o que foi exposto, a concessionaria ndo realizou o
aproveitamento do terreno no prazo contratualmente previsto,
porguanto tendo comunicado a concessiondria- respectivamente em
14 de Dezembro de 1995 e 14 de Fevereiro de 1996 que foram
aprovado o projecto de obra e autorizado o inkio da obra de
fundacbes, ndo se compreende por que razao s6 em 11 de Novembro
de 2003, cerca de cinco anos ap6s o0 termo do prazo de
aproveitamento, intentou a competente acgédo judicial junto do TJB
para a sua desocupacdo por terceiro. E € ainda de realcar que nos
termos da alinea a) do n.©1 da clasula sexta do contrato de concessao
titulado elo Despacho, constituem encargos especiais suportar pela
concessiondria a desocupacdo do terreno. N&o obstante a
desocupacéo efectiva do terreno por terceiro em 9 de Janeiro de 2006,
0 prazo para o aproveitamento do terreno terminou em 14 de
Novembro de 1998, a concessionaria ndo solicitou atempadamente a

prorrogacdo desse prazo, apenas apresentou o pedido em 23 de
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Fevereiro de 2004, o que demonstra claramente a sua pouca vontade
em cumprir pontualmente o contrato. Como o ndo cumprimento do
aproveitamento do terreno € imputavel a concessionaria do terreno e
as razbes que a mesma tinha invocado na sua resposta de audiéncia
escrita ndo alteram o projecto de decisdo relativo a declaracdo de
caducidade. Nestas circunstancias, esta Comissdo concorda com as
analises e as propostas da DSSOPT de que a Administracdo deveria
de acordo com o disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima
quarta (Caducidade) do contrato de concessdo do terreno e na alinea
1) do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.210/2013 (Lei de terras), declarar
a caducidade da referida concessdo de terreno e concorda que ao
abrigo do disposto no artigo 13.°do Regulamento Administrativo n.°©
16/2004, a concessionaria perdera, a favor da RAEM, as prestacdes
do prémio e os respectivos juros ja pagos. Para além disso, nos termos
do disposto no n.°3 da clausula décima quarta do mesmo contrato e
no n.°1 do artigo 168.°da Lei n®10/2013 (Lei de terras), declarada a
caducidade da concessdo, reverterdo para a RAEM o0s prémios pagos
e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo
tendo a concessionaria direito a ser indemnizado ou compensado.
Além disso, ao abrigo do disposto no n.°2 da clausula décima quarta
do mesmo contrato e no artigo 167.°9da Lei n.210/2013 (Lei de terras),
a caducidade da concessao deve ser declarada por despacho do Chefe
do Executivo a publicar no Boletim Oficial da RAEM.
"
Reunida em sesséo em 9 de Outubro de 2014, a Comisséo de Terras,

analisado o processo e tendo em consideragédo 0s pareceres constantes
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das informacbes n.°© 288/DSODEP/2011, de 15 de Dezembro,
24/DJUDEP/2011, de 21 de Junho, 20/GTJ/2012, de 10 de Julho,
203/DSODEP/2012, de 3 de Agosto, 65/DSODEP/2013, de 31 de
Maio, 74/DJUDEP/2013, de 26 de Novembro, e da proposta n.°
15/DSODEP/2014, de 20 de Janeiro, bem como o despacho do Chefe
do Executivo exarado em 12 de Novembro de 2012, que concordou
com o parecer do SOPT, exarado na informacdo n.°
203/DSODEP/2012, de 3 de Agosto, considera que a Administracio
deve, nos termos da alinea a) da clausula décima quarto (Caducidade)
do contrato que rege a concessao do terreno, titulado pelo Despacho
n.© 157/SATOP/90, revisto pelo Despacho n.© 142/SATOP/95, e da
alinea 1) do n.°1 do artigo 166.©da Lei n.©10/2013 (Lei de terras),
declarar a caducidade da concessdo, por arrendamento e com
dispensa de concurso publico, do terreno com a area de 3 911 m?,
situado na Baixa da Taipa, designado por lote "BT7", a favor da Xxx
Xxx Xxx Xxx, SARL. A Comissao concorda igualmente que 0s prémios
e 0s respectivos juros pagos pela concessionaria sejam revertidos a
favor da RAEM de acordo com o estipulado no artigo 13.° do
Regulamento Administrativo n.© 16/2004. De igual modo, nos termos
do n.°3 da clausula décima quarta do mesmo contrato e do n.°1 do
artigo 168.° da Lei n.© 10/2013 (Lei de terras), declarada a
caducidade da concessao, reverterdo para a RAEM os prémios pagos
e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, nao
tendo a concessionaria direito a ser indemnizado ou compensado.

Além disso, ao abrigo do disposto no n.°2 da clausula décima quarta

do mesmo contrato e no artigo 167.2da Lei n.°10/2013 (Lei de terras),
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a caducidade da concessao deve ser declarada por despacho do Chefe

do Executivo a publicar no Boletim Oficial da RAEM... ".

25. Em 17/03/2015, o Secretério para os Transportes e Obras
Publicas emitiu o seguinte parecer:

Pelo Despacho n.°157/SATOP/90, publicado no suplemento ao Boletim
Oficial de Macau n.° 52, de 26 de Dezembro, foi concedido, por
arrendamento e com dispensa de concurso publico, um terreno com a
area de 3 911m2, situados na baixa da Taipa, designados por lote
“BT7”, a favor da Xxx Xxx Xxx Xxx, SARL.

Posteriormente, a referida concesséo foi revista pelo Despacho n.°
142/SATOP/95, publicado no suplemento ao Boletim Oficial de Macau
n.246, 11 Série, de 15 de Novembro.

Conforme a alinea a) do artigo 1.2do respectivo contrato de concessao,
a concessionaria desistiu da concessao dos dois terrenos com as areas
de 4224m2 e 2503m2, designados por lote “BT4” e lote “BT5”,
respectivamente, titulada pelo Despacho n.© 154/SATOP/90, e nos
termos da alinea b) da mesma clausula, foi revista a concessdo do
terreno com a area de 3911m2, designado por lote “BT7 ", titulado pelo
Despacho n.©157/SATOP/90.

Nos termos da clausula segunda do referido contrato de concessdo e
dos artigos 1.°e 4.°da Lei n.°8/91/M, o arrendamento do terreno é
valido pelo prazo de 25 anos, a contar da data de publicacdo do
Despacho n.©157/SATOP/90, ou seja, até 25 de Dezembro de 2015.

De acordo com a alinea c¢) do artigo 1.°2do referido contrato de revisdo

da concessédo, o terreno € aproveitado com a construgdo de um edificio,
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em regime de propriedade horizontal, constituido por um piso em cave,
sobre o qual assentam duas torres, uma com 22 e outra com 8 pisos,
destinado a habitacdo, comércio e estacionamento.

De acordo com n.©1 do artigo 2.°9do contrato de revisdo da concessao
supramencionado, a Administracdo responsabiliza-se, no lugar da
concessiondria na execucao dos encargos especiais fixados na alinea b)
do n.°1 da clausula sexta do contrato titulado pelo Despacho n.°
157/SATOP/90, nomeadamente a construcdo dos arruamentose do
sistema de esgotos e drenagem de &guas residuais e pluviais, devendo a
concessiondria por isso efectuar o pagamento das respectivas despesas
no montante de $1 605 150,00 patacas dentro do prazo de 30 dias apés
a publicacéo do despacho.

Nos termos do artigo 4.°©do referido contrato de concessao, o prazo de
aproveitamento do terreno € de 36 meses, contados a partir da data da
publicacdo do despacho que revé a concessao do terreno, ou seja, até
14 de Novembro de 1998.

Segundo os dados de acompanhamento financeiro, os prémios j& foram
totalmente liquidado pela concessionaria, no entanto, ndo foram pagos
a Administracdo os encargos pela execucdo das obras de construcédo
dos arruamentos.

Conforme as informacbes disponiveis no Departamento de
Urbanizacdo da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT) (até 28 de Julho de 2010), ap6s a publicacio no
Boletim Oficial do respectivo despacho que revé a concessao do terreno,
a concessionaria apresentou em 20 de Novembro e em 18 de Dezembro

de 1995 a DSSOPT os pedidos de emissdo da licenca da obra de
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

fundacgbes e de inikcio da obra e, posteriormente, apos ter obtido a
respectiva licenca de obra e ter sido autorizado o inkio da obra, a
mesma nunca mais deu acompanhamento ao respectivo processo.

Uma vez que a concessionaria ndo cumpriu as obrigacdes inerentes ao
aproveitamento do terreno, a DSSOPT, através de oficio datado de 17
de Maio de 2010, exigiu a concessionaria a apresentacdo de todas as
informacBes necessarios no sentido de permitir a DSSOPT dar
acompanhamento ao respectivo assunto.

A concessionaria recebeu em 20 de Maio de 2010 a respectiva
notificacdo e apresentou & DSSOPT em 15 de Junho de 2010
ajustificacdo pelo incumprimento do aproveitamento do terreno, assim
como as respectivas informacdes.

O DSODEP, através da informacdo n.288/DSODEP/2011, de 15 de
Dezembro, na qual informou superiorm,ente da situacdo do processo.

O director da DSSOPT proferiu em 19 de Dezembro de 2011 um
despacho na respectiva informacdo, determinando o envio da mesma
ao DJUDEP para efeitos de analise no ambito juridico.

Nestas circunstancias, o DJUDEP, através da informacdo n.°
24/DJUDEP/2012, de 21 de Junho, emitiu o seu parecer.
Posteriormente, por despacho do Chefe do Executivo, de 23 de
Novembro de 2011, foi criado o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ)
para acompanhamento dos casos relativos a terrenos ndo aproveitados.
O GTJ analisou o presente processo e elaborou a informagdo n.°
20/GTJ/2012, de 10 de Julho.

Tendo em consideragdo as analises e conclusdes da informagdo n.°

24/DJUDEP/2012 e da informagdo n.°© 20/GTJ/2012 do GTJ, o
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17.

18.

19.

DSODEP elaborou a informacdo n.°© 203/DSODEP/2012, de 3 de
Agosto, na qual analisou o0 respectivo processo e na sua concluséo,
uma vez que 0 ndo aproveitamento do terreno € imputével inteiramente
a concessionaria Xxx Xxx Xxx Xxx, SARL e que o prazo de
aproveitamento j& havia terminado, prop6s que o Chefe do Executivo
declarasse a caducidade da concessao do terreno ao abrigo do disposto
na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do respectivo contrato
de concessdo, titulado pelo Despacho n.©157/SATOP/90 e revisto pelo
Despacho n.© 142/SATOP/95 e na alinea a) do n.°1 ex vi do n.°2 do
artigo 166.2da Lei n.°6/80/M de 5 de Julho (Lei de Terras), e que nos
termos do artigo 13.°do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, no
caso de ser declarada a caducidade da concessdo, a concessionaria
perdesse, a favor da RAEM, o valor do prémio liquidado e respectivos
juros, no valor global de $34 804 305,00 patacas.

A chefe do DSODEP, substituta concordou com o teor da respectiva
informacdo e a directora da DSSOPT, substituta, também concordou
com o parecer do respectivo Departamento. O SOPT emitiu em 7 de
Novembro de 2012 o seu parecer concordante, tendo o Chefe do
Executivo proferido em 12 de Novembro de 2012 o seu despacho
concordante.

Posteriormente, o DSODEP, através do oficio de 21 de Novembro de
2012, comunicou a concessiondria o sentido da decisdo acima referida,
tendo-a informado ainda que poderia pronunciar-se por escrito em
sede de audiéncia sobre o sentido da referida decisé@o, no prazo de 10
dias contados a partir da data de recepcéo da respectiva notificacao.

Na resposta dada em 7 de Dezembro de 2012 e na justificacio
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20.

21.

22.

23.

complementar entregue em 23 de Janeiro de 2013 a concessionaria
apresentou as suas alegacoes.

O DSODEP e o DJUDEP analisaram a resposta da audiéncia acima
referida.

O DJUDERP, através da informacao n.°© 74/DJUDEP/2013, de 26 de
Novembro, emitiu o seu parecer, onde conclui:

21.1.Considerar que o0s argumentos trazidos ao processo pela
concessionaria em sede de audiéncia prévia ndo contribuiram para
uma alteracdo do projecto de decisdo e como tal impde-se a
Administragdo declarar a caducidade da concesséo do terreno em
apreco.

21.2. Pois, resultando do procedimento que o incumprimento do
contrato, consubstanciado na inexecucdo da obra que constitui o
aproveitamento do terreno objecto da concessdo, € imputavel a
concessiondria, deve a Administracdo manter o sentido da sua decisdo
de declarar a caducidade da concesséo.

Posteriormente, o0 DJUDEP informou o DSODEP, através da CSI n.°©
336/DJUDEP/2013, de 19 de Dezembro, de que a referida informagéo
ja tinha sido analisada pelo GTJ e solicitou ao mesmo que desse
seguimento ao procedimento mediante a elaboracdo de proposta, a
submeter superiormente, de envio do processo a Comissdo de Terras
para efeitos de parecer.

O DSODEP, atraves da informacao n.© 15/DSODEP/2014, de 20 de
Janeiro, propds autorizacdo superior para que 0 processo fosse
enviado a Comissdo de Terras para emissdo de parecer e

prosseguimento dos procedimentos posteriores. O director da DSSOPT
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24.

25.

em 23 de Janeiro de 2014 exarou na respectiva informacdo o seu
despacho concordante.

Reunida em sessdo em 9 de Outubro de 2014, a Comisséo de Terras,
analisado o processo e tendo em consideracdo 0s pareceres constantes
das informacbes n.% 288/DSODEP/2011, de 15 de Dezembro,
24/DJUDEP/2011, de 21 de Junho, 20/GTJ/2012, de 10 de Julho,
203/DSODEP/2012, de 3 de Agosto, 65/DSODEP/2013, de 31 de Maio,
74/DJUDEP/2013, de 26 de Novembro, e da proposta n.°
15/DSODEP/2014, de 20 de Janeiro, bem como o despacho do Chefe
do Executivo exarado em 12 de Novembro de 2012, que concordou com
0 parecer do SOPT, exarado na informacdo n.©203/DSODEP/2012, de
3 de Agosto, considerou que a Administracdo deve, nos termos da
alinea a) da clausula décima quarto (Caducidade) do contrato que rege
a concessdo do terreno, titulado pelo Despacho n.© 157/SATOP/90,
revisto pelo Despacho n.© 142/SATOP/95, e da alinea 1) do n.°1 do
artigo 166.°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), declarar a caducidade
da concessdo, por arrendamento e com dispensa de concurso publico,
do terreno com a area de 3 911 m2, situado na Baixa da Taipa,
designado por lote “BT7 ", a favor da Xxx Xxx Xxx Xxx, SARL.

A Comissdo concordou igualmente que 0s prémios e 0S respectivos
juros pagos pela concessiondria revertam a favor da RAEM de acordo
com o estipulado no artigo 13.°© do Regulamento Administrativo n.°
16/2004. De igual modo, nos termos do n.©3 da clausula décima quarta
do mesmo contrato e do n.°1 do artigo 168.°da Lei n.°10/2013 (Lei de
terras), declarada a caducidade da concessdo, reverterdo para a

RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por qualquer forma
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incorporadas no terreno, ndo tendo a concessionaria direito a ser
indemnizado ou compensado.
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.... "
26. Em 30/09/2015, o Sr. Chefe do Executivo exarou no parecer
acima referido o seguinte despacho: “Concordo ™.
27. Houve crise econdémica conjuntural em Macau no periodo entre
1993 a 2004, bem como em 2007/2008.
28. Ocorreu SARS em 2003.

IV — Fundamentacado

Para a Recorrente, 0 acto recorrido padece dos seguintes vViCios:

a) falta de fundamentacao;

b) erro no pressuposto de facto no sentido de que a falta de

aproveitamento do terreno ndo Ihe é imputavel;

c) violacdo dos principios da legalidade, da igualidade, da

proporcionalidade, da justica, da imparcialidade e da boa fé.

1. Da falta de fundamentacéo:

Nos termos do art® 114° do CPA, os actos administrativos que
neguem, extingam, restrinjam ou afectem por qualquer modo direitos ou
interesses legalmente protegidos, ou imponham ou agravem deveres,
encargos ou sancdes, devem ser fundamentados.

E a fundamentac@o consiste na exposicdo explicita das razbes que
levaram o seu autor a praticar esse acto, que deve ser expressa, podendo no
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entanto consistir em mera declaracdo de concordancia com os fundamentos
de anteriores pareceres, informacdes ou propostas que constituem neste
caso parte integrante do respectivo acto (art®115% n°1 do CPA), que é 0
caso.

O dever de fundamentacdo visa dar conhecimento ao administrado
quais séo as razbes de facto e de direito que serviram de base de decisédo
administrativa, ou seja, permitir ao administrado conhecer o itinerario
cognoscitivo e valorativo sequido pela entidade administrativa, para que
possa optar em aceitar 0 acto ou impugné-lo através dos meios legais.

Contudo, n&o se deve confundir fundamentacdo com fundamentos, a
primeira refere-se a forma do acto e a segunda refere-se ao seu contetdo.

Assim, o dever de fundamentacdo cumpre-se desde que exista “uma
exposicdo das razbes de facto e de direito que determinaram a pratica do acto,
independentemente da exactidao ou correc¢do dos fundamentos invocados ”.

No mesmo sentido, veja-se Codigo do Procedimento Administrativo
de Macau, Anotado e Comentado, de Lino José Baptista Rodrigues Ribeiro
e José Candido de Pinho, anotacdo do art®106%, pag. 619 a 621.

Voltando ao caso concreto, sera que um destinatério de diligéncia
normal ndo consegue compreender quais 0S pressupostos e motivos que
estiveram na base da deciséo ora recorrida?

Ora, face ao teor do acto recorrido e do parecer integrante, na nossa
opinido, 0 mesmo ndo soO € suficientemente claro no seu texto para dar a
conhecer o discurso justificativo da decisdo tomada como tem capacidade
para esclarecer as razOes determinantes do acto, € ainda congruente e
suficiente. Dele resulta que foi declarada a caducidade da concessao
provisoria do terreno pela falta de aproveitamento do terreno dentro do
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prazo estipulado, por culpa da concessionéria.

Conclui-se assim pela improcedéncia do vicio da forma, por falta de
fundamentacao.

2. Do erro no pressuposto de facto:

Para a Recorrente, o acto recorrido padece do vicio de erro no
pressuposto de facto, uma vez que a falta de aproveitamento do terreno
dentro do prazo estipulado ndo lhe é imputavel.

Na sua opticam, sdo os seguintes factores que lhe impediram o
cumprimento do prazo de aproveitamento do terreno dentro do prazo:

- A ocupacdo ilegal do terreno por terceiro, pois sé conseguiu a
desocupacédo em finais de 2005.

- Houve crise econémica conjuntural em Macau no periodo entre
1994 a 2004, bem como em 2007/2008.

- Ocorreu SARS em 2003.

Quid iuris?

Comecgamos pela questdo da ocupacgéo do terreno por terceiros e pela
crise econdmica iniciada em 1993.

Segundo a factualidade apurada, o terreno concedido se encontrava
ocupado por terceiro no momento da revisdo da concessao.

Por outro lado, também existia a crise economica naquele momento.

O aproveitamento do terreno e a prossecucdo das finalidades da
concessdo implicam a prévia efectiva cessacdo da ocupacdo de terceiro, 0
que s6 veio a concretizar-se em finais de 2005.

Contudo, tais factos ndo afastam a responsabilidade da Recorrente na
falta de aproveitamento do terreno dentro do prazo estipulado.

No momento da revisao do contrato de concessao do terreno, tanto a
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Administracdo como a Recorrente tinham perfeito conhecimento de que o
terreno se encontrava ocupado por terceiro e a existéncia da crise
econémica.

Como comerciante, a Recorrente devia ter-se 0s conhecimentos e
estudos necessarioas para ponderar a viabilidade do investimento e a
possibilidade do cumprimento do contrato da concesséo antes da adeséo do
mesmo.

Ora, se a Recorrente, tendo perfeito conhecimento da situacéo,
aceitou o contrato de revisdo € porque considerou que o0 projecto era viavel.

Tal como em qualquer negdcio, o particular, na concesséo do terreno,
tem de suportar o risco do neg6cio por sua conta proprial, “nio podendo fruir
dos beneficios de uma concessdo a longo prazo e ao mesmo tempo alegar que nao
podia realizar ja a finalidade que esteve na base dela, reservando para si, € por seu
livre alvedrio, o momento mais conveniente para a concretizar”z.

Repara-se, estamos no dominio duma relacéo contratual estabelecida
por acordo e conjugacdo dos interesses das partes, pelo que ndo se pode sO
ponderar o0s interesses do particular e ignorar os interesses publicos
subjacentes a concessao.

Por outro lado, nos termos do artigo quarto do contrato de concesséo,
0 prazo de aproveitamento do terreno era de 36 meses, contados a partir da
data da publicacdo do despacho que titulou a revisdo do contrato de
concesséo do terreno, ou seja, até 14/11/1998.

! Na concesséo o particular desempenha a actividade por sua conta e risco, ainda que observando as
condices e clausulas impostas pela Administracdo (neste sentido, Marcelo Caetano, Manual de Direito
Administrativo, I, 102ed. 92 reimpressdo, pag. 583; Freitas do Amaral, Direito Administrativo, 111, ed.
1989, pag. 442; também José Manuel Santos Botelho, Américo Pires Esteves e José C. Pinho, Codigo
do Procedimento Administrativo — anotado e comentado, 52ed., pag. 36.

2 Ac. do TSI, de 02/03/2017, Proc. n°433/2015
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No entanto, ndo obstante bem saber o termo do prazo do
aproveitamento do terreno, a Recorrente sO intentou a accdo judicial
competente para desocupar o terreno em 2003, quase 5 anos depois do
termo do prazo de aproveitamento do terreno.

Além disso, nem formulou qualquer pedido de prorrogacédo do prazo
de aproveitamento antes do termo do mesmo, sé o fez pela primeira vez em
23/02/2004.

Pergunta-se, como é que a Recorrente pode invocar um
acontecimento ocorrido no ano de 2007 para justificar a sua falta de
aproveitamento do terreno dentro do prazo verificada em 11/05/1996?

Caso a Entidade Recorrida aceitasse como causa justificativa do ndo
aproveitamento, € que estaria a cometer um erro manifesto ou total
desrazoabilidade no exercicio do poder discricionario

Improcede, assim, 0 vicio em apreco.

3. Da violacao dos principios da legalidade, da igualidade, da

proporcionalidade, da justica, da imparcialidade e da boa fé:

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

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

Artigo 166.°
Caducidade das concessoes
1. Para além das situagdes previstas nos Capitulos VII e XI, as concessdes

provisorias ou as concessdes definitivas em fase de reaproveitamento de
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terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam, quando se verifique

qualquer uma das seguintes situacdes:

1)

2)

N&o 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 104.9
independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa;

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

conclusao.

Para além das situagdes previstas nos Capitulos VII e XI, as concessdes

provisorias de terrenos rusticos caducam gquando:

1)

2)

O aproveitamento ndo seja iniciado dentro de seis meses apds a
concessao ou no prazo contratual fixado;
O aproveitamento seja suspenso, consecutiva ou intercaladamente,

por um periodo superior a 12 meses.

Conjugados 0s preceitos supra transcritos, podemos retirar as

seguintes conclusdes:

1060/2015

A suspensdo ou prorrogacao do prazo de aproveitamento s6 tem
lugar quando o incumprimento do prazo do aproveitamento néo
é imputavel ao concessionério, mediante requerimento escrito
dirigido ao Chefe do Executivo e sob autorizacio deste; e

Se 0 concessionario tiver culpa no incumprimento do prazo do
aproveitamento, € declarada a caducidade da concessdo
provisoria, independentemente de ter sido aplicada ou ndo a
multa a que se refere o n®3 do art®104°da Lei n°©10/2013.
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Como se vé, uma vez verificado que o incumprimento do prazo do
aproveitamento € imputavel ao concessionario, a lei impfe-se, sem
qualquer alternativa, a declaracdo da caducidade da concessdo, pelo que
esta declaracdo traduz-se numa actividade administrativa vinculada®.

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

No mesmo sentido, vejam-se os acordaos do TUI, de 08/06/2016 e
22/06/2016, proferidos, respectivamente, nos Proc. n°9/2016 e 32/2016.

Improcedem, assim, estes fundamentos do recurso.

*

Tudo visto, resta decidir.

IV — Decisdo
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
improcedente o0 recurso contencioso, confirmando o acto recorrido.
*
Custas pela Recorrente com 15UC de taxa de justica.
Notifique e D.N..

*

RAEM, aos 21 de Novembro de 20109.

Relator
Ho Wai Neng

* No mesmo sentido, veja-se 0 Ac. do TSI de 21/07/2016, proferido no Proc. n.2434/2016.
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“ ()

Nao obstante, a Administracdo, invocando o decurso do prazo
concedido para a edificagdo, sem que a mesma estivesse concretizada,
declarou a caducidade das concessodes por arrendamento. Quanto ao facto de,
nas situagcdes de que agora curamos, a nao realizagao da construgcao se dever
a suspensao, imposta pela prépria Administracéo, de analise dos projectos e
de emissao das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a Administracao
afasta a sua consideracdo, invocando estar vinculada a declaracido de
caducidade.

Temos entao esta situagao: por um lado, a Administragcao suspende
a apreciacao dos planos de construgcdo dos concessionarios por arrendamento,
€ em consequéncia ndo emite as necessarias e competentes autorizacdes e
licencas, impedindo de facto o exercicio do direito a fazer a obra, que,
contratualmente, outorgara aos concessionarios; por outro, imputa-lhes a néo
realizacdo da construcdo no prazo contratualmente acordado e declara a
caducidade da concessao, o mesmo ¢é dizer do direito a fazer a obra. Por um
lado, impede-lhes o exercicio do direito e, por outro, verbera-lhes o né&o
exercicio! A violéncia parece evidente.

Tendo em conta que o0 nao exercicio do direito a fazer a obra

resultou de facto da Administragao, verifica-se uma causa de suspensao do

11 . - L
Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢ Concessao pro arrendamento e direito de superficie, in

Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, XCV-2019, Tomo 1, pag. 48 e seguintes), de autoria do Dr. Prof. Augusto Garcia,
subdirector da Faculdade de Direito da UM, em que abordou toda esta problematica juridica complexa suscitada pela Lei
de Terras da RAEM, avancando com as conclusdes semelhantes as nossas, em matéria de caducidade prevista na lei de

terras, apesar de ser numa perspectiva ligeiramente diferente.
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prazo de exercicio do direito, nos termos do n.° 1 do art.° 313.° do Cddigo Civil

1]

de Macau. Aqui se refere que a suspensao é determinada “ por motivo de
forga maior” , sendo que por tal entendia Vaz Serra “ o obstaculo absoluta e
objectivamente invencivel, para o titular, com a diligéncia dele exigivel segundo
as circunstancias.” 12 Por outro lado, e como explica Antonio Menezes
Cordeiro'3, Vaz Serra abdicou da distincao “ caso de forca maior” e “ caso
fortuito” a favor da construgdo romano-germanica da impossibilidade'4. Forga
maior continua a surgir no Cdédigo Civil, mas por deficiéncia na revisao's. O que
esta em causa sdo as mesmas situacdes a que se referem os art.°s 779.° e
seguintes e 790.° de Macau'6. Por conseguinte, casos em que o titular do
direito se vé impossibilitado temporariamente, por razées que Ihe ndo sido de
todo imputaveis, de exercer o seu direito’’.

Em certas situagdes, os concessionarios por arrendamento viram-se
impedidos de exercer o seu direito a fazer a obra, nos termos contratualmente
acordados, por factos da Administragdo (factum principis'®), aos quais séo
completamente alheios, e que ndo podiam de todo em todo ultrapassar. Por
conseguinte, em tais casos verifica-se uma situagao de absoluta invencibilidade
pelos concessionarios do obstaculo criado pela Administracdo a realizacdo do
aproveitamento (vis cui resisti non potesf)'°. Pelo que se tem de entender que

se verificam “ motivos de forga maior” que impediram os concessionarios de

12 Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Prescrigio extintiva e cadncidade, BMJ, n.° 106, p. 178.

13 Tratado de direito civil portugués, NV, Parte geral. Exercicio juridico, 2.* ed.” rev. e act., Almedina, 2015, p. 226.

14 Antunes Varela, Anotacio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislacdo e Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.° 3750, pp. 274 ¢ 275.

15 Menezes Cordeiro (2015), ib.

16 Correspondentes aos art.’s 790.° e seguintes e 801.° do Cdédigo Civil de 1966, respectivamente (Antunes
Varela, Anotagao ao Acdrdiao do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de Legislacdo e
Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, p. 275).

17 Menezes Cordeiro (2015), ib.

18 Antunes Varela, Anotacio av Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislagao e Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.° 3750, p. 274.

19 Ib.
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exercerem o seu direito, para efeitos do n.° 1 do art.° 313.° do Cdédigo Civil de
Macau.

Mesmo que se considerasse que a nocao de motivo de forca maior
nao abrange estas situagcbes, o que, como acabamos de ver, ndo pode
merecer duvidas?0, ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do
Cddigo Civil de Macau?!. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o
dolo da contraparte, entende-se que o mesmo é aplicavel para o caso de,
podendo embora nio ter existido dolo da contraparte, ainda assim lhe ser
imputavel a ndo observancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegagao da
prescricao/caducidade pelo credor ofender a boa fé22.

Nas situagdes que temos em vista, o nao exercicio do direito a fazer
a obra pelos concessionarios ficou a dever-se a actos da esfera da
Administracao (factum principis), insusceptiveis de serem impedidos pelos
concessionarios. Por conseguinte, o0 ndo aproveitamento do terreno, i.e. 0 ndo
exercicio do direito a construir dos concessionarios, é imputavel a
Administracado, repugnando que venha agora invocar a caducidade do direito,
que ela prépria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a
boa fé a invocacao pela Administracdo da caducidade?3. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Codigo Civil de Macau, que o prazo da
concessao por arrendamento, 0 mesmo € dizer o0 prazo para o exercicio do

direito de superficie, na modalidade do direito a fazer a obra, se encontra

20O factum principis representa um exemplo classico de caso de for¢a maior (ib.). Sobre o facto do principe,
vide Claudia de Moura Alves Saavedra Pinto, O facto do principe e os contratos administrativos, Almedina,
Coimbra, 2012, passim, e para as varias posicdes da doutrina portuguesa, pp. 47, ss.

21 Alias, Menezes Cordeiro (ib., p. 227) considera que esta hipétese ja resultava do n.° 1, sendo, pois, caso de
forca maior, dentro do seu entendimento de que o que ali estd em causa é a impossibilidade temporaria e
absoluta de exercicio do direito pelo titular.

22 Adriano Vaz Setra, Anotagao ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de
Legislagao e Jurisprudéncia, 105.° ano, n.° 3467, p. 28; id., Anotacio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de
5 de Dezembro de 1972, Revista de Legislacao e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 25, nota 2.

2 Lembrando Lutero: a Administracdo invoca o calendario contra a moral e a justica.
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suspenso, pelo menos a partir do momento em que ocorreu o dia em que se
iniciou o terceiro més que antecede o fim do prazo.

Por conseguinte, e contrariamente ao que tem sido o entendimento
da Administracao, em tais situagcdes nao ocorreu a caducidade da concessao.
O respectivo prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Cédigo Civil de
Macau, aplicavel por forga do n.° 3 do art.° 1427.° do mesmo codigo, ambos
por sua vez convocados ex v/do art.° 41.° da Lei de Terras.

A suspensao do prazo da concessao, resultante da aplicacdo do
art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau, por for¢a do n.° 3 art.° 1427.° do mesmo
cbdigo, apenas funciona nos ultimos trés meses do prazo, pelo ndao permite
satisfazer os interesses dos concessionarios, pois que a edificacao dos iméveis
nao € possivel concretizar-se em tao curto, curtissimo prazo.

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situacbes a
solugdo do art.° 313.° do Cddigo Civil de Macau?4 podia nao ser suficiente,
dando como exemplo o caso em que o titular se tenha visto impedido por
grande parte do tempo de exercer o seu direito, privando-o praticamente do
prazo?® — como sucede relativamente a muitas das situacdes que aqui temos
em vista — , ensinava que se devia “ considerar suspensa a prescri¢ao (ou a
caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao
titular, uma vez cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario
para o exercicio do direito.” 26

Transpondo, com as necessarias adaptacoes, a licdo de Vaz Serra

para as situagdes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra

2 Vaz Serra referia-se, obviamente, ao correspondente preceito do Cédigo Civil de 1966, o art.® 321.°.

% Anotacao ao Acordio do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de Legislacdo e
Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234.

26 Vaz Setra, Anotacao ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de Legislagio
e Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234; id., Anotagio ao Ac. ST], de 5 de Dezembro de 1972, Revista de
Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.® 3515, p. 27.
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suspenso, a partir do momento em que a Administragdo suspendeu a
apreciagao dos empreendimentos imobiliarios, ou que 0 mesmo seja protraido
pelo tempo que, de acordo com a boa fé?’, seja adequado a realizagao e
conclusao da obra.

Este protraimento do prazo da concessdo, pelo periodo
correspondente aquele em que o concessionario se viu impedido de aproveitar
o terreno por decisdo do Governo, segundo Marcello Caetano 28 |
verdadeiramente ndo representa nem suspensdao, nem ampliagdo do prazo
acordado, mas tdo-s6 a compensacgao do prazo suprimido. A Administracao
nao da mais prazo, nem tao-pouco o amplia, mas tdo-s6 respeita o prazo que
acordou com o concessionario, compensando, em espécie, os dias de que
privou a contraparte?®,

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por
quem lhe deu causa que a respectiva invocagao pode ser paralisada por abuso
de direito30. Em tal situacdo, estar-se-a perante um manifesto exercicio
inadmissivel de posicdes juridicas. A Administracdo ndo permite que o
aproveitamento se realize dentro do prazo acordado, e depois invoca a mesma
falta de aproveitamento dentro prazo contratual que provocou, para considerar
extinta por caducidade a concessdo. Ora, entende-se que quem com a sua
actuacao obsta ao exercicio tempestivo do direito do titular, e vem depois

invocar a caducidade desse direito, procede contra a boa fé, podendo o titular

27 Que ¢ um principio geral de direito administrativo (art.” 8.°, n.° 1 do Cédigo do Procedimento
Administrativo de Macau, aprovado pelo D/L n.° 57/99/M, de 11 de Outubro). Para as consequéncias da
invocacido da boa fé nos contratos administrativos, dentro da prevaléncia a ser dada a execucdo do contrato,
que pode levar a “modificacdo  equitativa das condicbes do contrato ou a sua
adaptagdo/renogociacio/reajuste equitativo de clasulas em fungio de diferentes (e determinantes)
circunstancias”, vide Licinio Lopes Marttins, Empreitada de obras piiblicas: O muodelo normativo do regime do contrato
administrativo e do contrato priblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015, pp. 720, ss.
28 (1974), pp. 398 ¢ 399.

2 Ib.

3 Adriano Vaz Serra, Anotagio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia,
105.% ano, n.” 3467, pp. 27 ¢ 28.
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opor-lhe a referida objeccédo, com o efeito de ao titular ser concedido o tempo
adequado segundo as circunstancias para o exercicio do direito3'. Nao
obstante, e considerando que a caducidade do direito de superficie se nao
verificou, a invocagcdo da mesma pela Administracdo sempre devera ser
afastada.

Estando em causa contratos administrativos, a mesma solucéo,
compensagao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio do
(re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato 32. Quando, “ de forma
superveniente, a execugado do contrato é afectada pela ocorréncia de algum
acontecimento — , cuja causa seja devida a uma intervencao unilateral do
contraente publico por razdes de interesse publico (ou de outra entidade
publica estranha ao contrato — por exemplo, do legislador), ou que aquela seja
devida a facto exterior a vontade das partes, nao podendo estas evitar a sua
ocorréncia ou controlar/mitigar as suas consequéncias, devera fazer-se apelo
ao instituto do (re) equilibrio econémico-financeiro do contrato (...)” 33.

O modo de repor o equilibrio econdémico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /n nafura do tempo suprimido aos

concessionarios34. Na verdade, um dos modos correntes de reposicido do

31 Vaz Serra, Anotacao ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislacao e Jurisprudéncia, 105.° ano,
n.° 3467, p. 28; anotagio ao Ac. ST], de 5 de Dezembro de 1972, Revista de Legislacao e Jurisprudéncia, 107.° ano,
n.° 3515, p. 25.

32 Sobre este principio geral de direito administrativo (Lopes Mattins, p. 688) ¢ as suas virtualidades, vide o
autor citado, passim, e pp. 531, ss.

3 Lopes Martins, p. 635.

3 A lei privilegia a reconstitui¢do natural, como critério da obrigacdo de indemnizacao (art.” 566.° do Cédigo
Civil de Macau): i.e., a reposicio da situacao tal qual seria caso ndo se tivesse verificado o evento danoso (Jodo
de Matos Antunes Varela, Das obrigagies em geral, vol. 1, 7.* ed.”, Almedina Coimbra, 1991, pp. 902). Ora, se nio
se tivesse verificado a intervencdo impeditiva da Administragio, o interessado teria disposto do prazo ainda
existente a0 momento daquela intervencido para o exercicio do seu direito de superficie. Por conseguinte,
reconstituir a situagdo que existiria, caso ndo se tivesse verificado a interven¢ao impeditiva da Administracio,
passa port se conceder ao interessado o prazo que lhe foi suprimido por aquela intervencio.
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equilibrio econdmico-financeiro do contrato € a prorrogagdo do prazo das

prestacdes ou da vigéncia do contrato3. (...)"
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