Processo n° 436/2015
(Autos de recurso contencioso)

Data: 4/Outubro/2018

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

SUMARIO

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

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

Segundo o contrato de concessdo, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir de
25.1.1991, devendo o aproveitamento do terreno operar-se
no prazo global de 18 meses, contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial de Macau do Despacho n.°
21/SATOP/89, ou seja, até 26 de Junho de 1991.

Por Despacho n.° 45/SATOP/93, publicado no
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Boletim Oficial de Macau n.° 14, de 6.4.1993, foi
autorizada a alteracdo da finalidade, passando o terreno
a destinar-se a construcdo de um edificio com 6 andares,
destinado ao servigco de reparacdo e parqueamento de
viaturas (finalidade de estacionamento, oficina automdével
e escritdrios), tendo-lhe sido fixado um novo prazo
global de 18 meses a contar da publicacdo daquele
Despacho, ou seja, até 6.10.1994, para aproveitamento do
terreno.

Até essa data, o recorrente ndo aproveitou o
terreno concedido, sé6 depois do termo do prazo, ou seja,
em 22.2.1995 e 8.1.1997, respectivamente, é que o
recorrente veio solicitar nova alteracdo de finalidade do
terreno, de industrial para residencial e a prorrogacao
do prazo de aproveitamento.

Entretanto, a concessiondria ndo aproveitou o
terreno no prazo de aproveitamento fixado no contrato de
concesséao, ndo se vislumbrando ter ela agido
diligentemente realizando atempadamente os trabalhos e as
obras de aproveitamento, pelo que verificada estd a culpa
da concessiondria na falta de aproveitamento do terreno
concedido.

O acto de declaracdo da caducidade é um acto
vinculado do Chefe do Executivo, pelo que ndo ha violacéo

dos principios da proporcionalidade, da boa fé e da
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igualdade, os quais funcionam apenas como limites
internos da actividade discriciondria da Administracdo e

ndo no dominio do exercicio de poderes vinculados.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 436/2015
(Autos de recurso contencioso)

Data: 4/Outubro/2018

Recorrente:
- Mak Kam Tou

Entidade recorrida:
- Chefe do Executivo

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instdncia da RAEM:

I) RELATORIO

Mak Kam Tou, comerciante, residente da RAEM, com
sinais nos autos, inconformado com o despacho do Exm.°
Chefe do Executivo que declarou a caducidade da concesséao
do terreno com a 4rea de 385 m3 situado em Macau, na
Estrada Marginal da Ilha Verde, por incumprimento do
prazo de aproveitamento do terreno, interpds o presente
recurso contencioso de anulacdo, formulando na peticédo de
recurso as seguintes conclusbes:

“I. O presente recurso vem interposto do douto despacho do
Exmo. Senhor Chefe do Executivo de 30 de Marco de 2015, exarado
sobre o parecer do Exmo. Senhor Secretdrio para os Transportes e
Obras Publicas de 17 de Marg¢o de 2015, que concordou com O proposto
no processo n.° 45/2013 da Comissdo de Terras, tornado publico por
despacho do Senhor Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas
n.° 33/2015, de 31 de Marco de 2015, publicado no Boletim Oficial de

Macau n.° 14 de 08 de Abril de 2015, devidamente notificado ao ora
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Recorrente no dia 22 de Abril de 2015, por Oficio n.° 98/DAT/2015 de
08 de Abril de 2015 da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes (doravante DSSOPT), que vem declarar a
caducidade da concessdao do terreno com a area de 385m?, situado em
Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde, descrito na CRP, sob o n.°
22466 a folhas 68 do livro B99M, ao abrigo da alinea a) do n.° 1 da
cldusula 14 do contrato de concessdo e nos termos da alinea 1) do
n.° 1 do artigo 166°, por forgca do artigo 215°, ambos da Lei n.°
10/2013 (Lei de Terras). Mais declarando que, em consequéncia da
caducidade, as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no
terreno reverterdo, livre de quaisquer oénus ou encargos, para a
Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM), sem direito a
qualquer indemnizacdo por parte do Concessionario.

IT. No dia 31 de Margo de 1984, o ora Recorrente pediu a
concessdo, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, de
um terreno com a area de 385m?, situado em Macau, na Estrada Marginal
da Ilha Verde, descrito na CRP sob o n.° 22466 a folhas 68 do livro
B99M, que vinha a ocupar sem qualquer titulo.

III. O prazo de concessdo foi fixado em 25 anos, contados a
partir da data da outorga da respectiva escritura publica, tinha por
finalidade o aproveitamento do terreno em causa para a construgdo de
um edificio de 3 pisos destinado ao servico de reparacdo e
parqueamento de viaturas, a explorar directamente pelo
Concessiondrio, no prazo de 18 meses.

IV. Por escritura publica outorgada em 25 de Janeiro de 1991

na Direccdo dos Servigos de Financas foi titulado o referido
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contrato de concessdo, tendo o Recorrente pago a totalidade das
prestacdes do prémio do contrato no valor de MOP$387.427,00.

V. Por despacho n.° 45/SATOP/93, publicado no Boletim
Oficial de Macau n.° 14, de 6 de Abril de 1993, foi autorizada a
revisdo do referido contrato de concessdo com um novo prazo global
de aproveitamento do terreno de 18 meses, contados a partir desta
data, passando o terreno a ser aproveitado para a construcdo de um
edificio de 6 pisos destinado a servicos de reparacgdo e parqueamento
veiculos automdéveis; tendo sido o prémio do contrato no valor de
MOP$2.775.840,00 foi integralmente liquidado pelo ora Recorrente.

VI. Houve necessidade de, por diversas vezes, adequar o
projecto de obras a varias alteragdes que os Servigos Publicos da
RAEM impunham. Nomeadamente, a alteracdo do Plano Pormenor da Zona
da Ilha Verde, o qual previa a eliminac¢do de industrias naquela zona
da cidade e admitia a mudanca de finalidade dos projectos
industriais aprovados e o qual provocou uma diminuicdo de 164m’ na
drea de construcdo do terreno concessionado.

VII. O Recorrente foi informado pelos servicos da DSSOPT
que teria de requerer a alteracdo da finalidade do aproveitamento do
terreno para o adequar a nova realidade.

VIII. No dia 22 de Fevereiro de 1995, o ora Recorrente
requereu a DSSOPT a alteracdo da finalidade do aproveitamento do
terreno, de industrial para habitacional, comprometendo-se ainda a
suportar os encargos que viessem a ser determinados.

IX. A DSSOPT ndo deu qualquer resposta a este requerimento

do Recorrente.
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X. Dado o siléncio da Administracdo ao requerido pelo
Recorrente, em 8 de Janeiro de 1997 o ora Recorrente apresentou novo
requerimento a DSSOPT reiterando a sua intencdo de aproveitar o
referido terreno para a construgdo de um edificio destinado a
habitacdo, solicitando mais uma vez a necessdria autorizacédo.

XI. Decorridos j& quase 3 anos sobre o pedido do Recorrente,
no dia 3 de Dezembro de 1997 a DSSOPT comunicou ao Recorrente a
autorizacdo da alteracdo da finalidade do aproveitamento do referido
terreno por despacho n.° 668/789.3/DSODEP/97.

XII. Em cumprimento do referido despacho, o ora Recorrente
solicitou a DSSOPT no dia em 6 de Marco de 1998 a emissdo de uma
Planta de Alinhamento Oficial (PAO), (cfr. fls. 264 do processo
administrativo), planta essa que se mostrava essencial para dar
inicio ao processo formalizacdo da modificacdo do contrato, ja& que
seria a referida Planta que iria condicionar os projectos que
devessem ser elaborados para efeitos de estudo prévio que havia sido
solicitado pela DSSOPT.

XIII. Face ao pedido do Recorrente a DSSOPT nada fez.

XIV. Em 1998 havia ainda muita incerteza sobre o futuro do
territdério em virtude da transferéncia do exercicio de soberania
para a Made Patria. O que generalizou, por parte dos empresarios e
por parte da Administracdo, a suspensdo de muitos projectos e o
desaceleramento de outros os projectos de construgdao e
aproveitamento dos terrenos concessionados em Macau, a que acresce a
grave crise financeira que se iniciou em 1997 em toda a Asia e a

qual o entdo Territdério de Macau ndo ficou alheio, como é facto
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publico e notdrio.

XV. Em 2003 a economia em Macau entrou em forte recesséo
provocada pelo aparecimento do SARS - Servere Acute Respiratory
Syndrome, vivendo-se nessa altura um periodo econdmico muito
dificil, e de uma incerteza generalizada relativamente ao futuro.

XVI. O Departamento de Gestdo de Solos (DSODEP) da DSSOPT
ndo enviou ao Recorrente a respectiva PAO.

XVII. Em 9 de Fevereiro de 2006 o Recorrente reiterou o
pedido de emissdo da Planta de Alinhamento para dessa forma poder
elaborar o novo projecto de arquitectura necessario face as
alteracdes urbanisticas impostas pela DSSOPT, mais solicitando a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno por 24 meses.

XVIII. Ficando o Recorrente a aguardar a competente resposta
da DSSOPT.

XIX. Decorrido 1 ano sobre o seu requerimento de 9 de
Fevereiro de 2006 o ora Recorrente continuava sem qualgquer resposta
da DSSOPT Motivo pelo qual, no dia 4 de Julho de 2007, o ora
Recorrente submeteu junto da DSSOPT, um Estudo Prévio no intuito de
restaurar a &rea e configuracdo do lote de terreno, juntando para
esse efeito todos os documentos necessadrios para a sua aprovacao.

XX. No dia 12 de Novembro de 2007, através do Oficio n.°
16506/DURDEP/2007, a DSSOPT solicitou ao Recorrente a entrega da
Planta de Alinhamento Oficial vigente e por 1isso o Recorrente
efectuou novo pedido da Planta de Alinhamento Oficial, o que veilo a
fazer em apenas 4 dias, ou seja, no dia 16 de Novembro de 2007.

XXI. A DSSOPT comunicou ao Recorrente no dia 22 de Fevereiro
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de 2008 através do Oficio n.° 00100/DPU/2008 a emissdo da Planta de
Alinhamento Oficial (PAO n.° 96A013 de 21.02.2008), na gqual se
mantém as finalidades de habitacdo e comércio.

XXII. Em 6 de Marco de 2008, em conformidade com a PAO
vigente, o Recorrente apresentou a DSSOPT um projecto de
arquitectura pelo qual pretendia construir um edificio de 7 pisos,
em regime de ©propriedade horizontal, destinado a habitacdo e
comércio.

XXIII. Por despacho do Director da DSSOPT de 6 de Junho de
2008, o referido projecto de arquitectura foi considerado passivel
de aprovacdo, condicionado, no entanto, a rectificacdo da Ficha
Técnica e a aprovacdo do projecto pela CEM.

XXIV. No dia 3 de Outubro de 2008, através do Oficio n.°
398/789.01/DSODEP/2008 com referéncia a “Revisdo do contrato de
concessdo, por arrendamento, de um terreno com 385m? sito junto a
Estrada Marginal da Ilha Verde, em Macau”, a DSSOPT notificou o
Recorrente, informando-o que tendo sido considerado passivel de
aprovacdo o estudo prévio apresentado pelo Recorrente em 6 de Marco
de 2008, tornava-se necessario formalizar o pedido de modificacdo de
aproveitamento do terreno, devendo para esse efeito entregar a
documentacdo necesséaria.

XXV. Ao dar conhecimento ao Recorrente que o projecto de
arquitectura havia sido considerado “passivel de aprovacgédo”, e ao
retomar o processo de formalizagcdo de modificagdo do contrato de
concessdao do referido terreno, a DSSOPT criou no Recorrente

legitimas expectativas que estavam reunidas todas as condig¢des para
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que viesse a ser autorizada a alteracdo do contrato inicial.

XXVI. Em 12 de Novembro de 2008, em cumprimento do que havia
sido solicitado pela DSSOPT, o Recorrente formalizou uma vez mais o
pedido de modificacdo de aproveitamento do Terreno e submeteu a
DSSOPT os documentos necessdrios para a revisdo do respectivo
contrato de concessdo do terreno e em 23 de Dezembro de 2008 o
Recorrente submeteu junto da DSSOPT o Projecto de Obra, onde se
incluiam os projectos de arquitectura, fundag¢des, infra-estruturas,
canalizacdo de aguas e esgotos e electricidade.

XXVITI. Por comunicacgédo de servico interno n.°
234/789.02/2008 de 10 de Julho de 2008, a DSODEP solicitou parecer
ao Grupo Consultivo para o Desenvolvimento de Terrenos (GCDT).

XXVIII. O Grupo Consultivo para o Desenvolvimento de
Terrenos (GCDT), em reunido do dia 10 de Setembro de 2008,
deliberou, por unanimidade, que nada tinham a opor ao deferimento do
pedido do Recorrente.

XXIX. A opinido inserta na supra referida deliberacgdo ¢é
assim uma opinido isenta, pautada por principios de rigor e verdade,
e por 1isso de reconhecida importéncia, e que por isso ndo deveria
ser ignorada pelos servigcos da DSSOPT na tomada de decisdes
relativas ao processo sub judice.

XXX. No decurso do processo administrativo de revisdo do
contrato de concessdo a Administracédo, fosse através dos servicos da
DSSOPT, fosse através do referido Grupo Consultivo, nunca se
manifestou contra a requerida revisdo do contrato. Nem nunca

levantou objecgdes a que esse pedido fosse apreciado, antes pelo
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contrario.

XXXI. A DSSOPT sempre manifestou que os projectos que foram
apresentados eram passiveis de aprovacéo, e foi pedindo a
documentacdo necessaria para a instrucdo do referido processo de
reviséo, pedidos esses que foram ©prontamente atendidos pelo
Recorrente, criando assim legitimas expectativas no Recorrente de
que o contrato poderia vir a ser revisto, e o terreno pudesse vir a
ser aproveitado.

XXXII. Por Oficio n.° 6021/DURDEP/2009 de 12 de Junho de
2009, foi o ora Recorrente informado que por Despacho da Sra.
Subdirectora de 1 de Junho de 2009 o Projecto de Obra de construcéo
apresentado a 23 de Dezembro de 2008 tinha sido considerado passivel
de aprovacgao.

XXXIII. Em resposta a este Oficio, o ora Recorrente submeteu
no dia 3 de Dezembro de 2009 o Projecto de Obra de alteracdo de
arquitectura, de modo a dar cumprimento as questdes técnicas
levantadas no parecer da SAAM e nesse mesmo dia solicitou também a
alteracdo do engenheiro responséavel pelo projecto de electricidade.

XXXIV. Porque na O6ptica do Recorrente todas as comunicacdes
e correspondéncias estavam a decorrer aparentemente de forma
transparente e de boa fé contratual, este, no dia 9 de Dezembro de
2009 apresentou de boa fé, por escrito, as solicitadas justificacdes
e as razbes pelas quais a DSSOPT deveria deferir a revisdo do
contrato de concessao.

XXXV. Em resposta a missiva de 3 de Dezembro de 2009, por

Oficio n.° 1944/DURDEP/2010 de 11 de Fevereiro de 2010 (fls. 624)
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que Jjunta o Parecer da SAAM n.° 216/0P/CS/2009, o ora Recorrente foi
informado que o Projecto de Obra de Rectificacdo era passivel de
aprovacdo, condicionada a algumas questdes técnicas que, porém, néo
impediam a emiss&o da Licenca de Obra.

XXXVI. Em 19 de Abril de 2010, o Recorrente apresentou o
pedido de emiss&o de Licencga de Obra.

XXXVII. Em resposta a este pedido, a DSSOPT veio informar o
Recorrente através do Oficio n.° 7422/DURDEP/2010 de 15 de Junho de
2010, reiterado pelo Oficio n.° 9328/DURDEP/2010 de 30 de Julho de
2010, de que a emissdo da Licenca de Obra estaria condicionada a
apresentacdo de declaracgdo excepcional.

XXXVIII. No dia 14 de Dezembro de 2010, através dos seus
mandatdrios, Justificar novamente o atraso no cumprimento do
aproveitamento do terreno no prazo estipulado requerendo também a
DSSOPT que procedesse a revisdo do contrato de concessdo em
conformidade com o projecto de alteracdo de arquitectura jé
considerado passivel de aprovacdo pela DSSOPT, formalizando-se assim
a autorizacdo da finalidade e o aproveitamento do terreno de acordo
com este projecto.

XXXIX. O ora Recorrente ndo obteve qualgquer resposta por
parte da DSSOPT a este requerimento.

XL. No dia 29 de Marco de 2011 através do Oficio n.°
225/789.04/DSODEP/2011, no sentido de Justificar o atraso no
cumprimento do prazo de aproveitamento do contrato de concessdo, o
que veio o ora Recorrente novamente fazer no dia 28 de Abril de

2011, através dos seus mandatdrios, requerendo que se considerasse
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justificado o atraso no cumprimento do prazo de aproveitamento do
contrato de concessdo, pelos motivos ali invocados, solicitando
ainda que se procedesse a revisdo do contrato de concessé&o.

XLI. Na auséncia de resposta ao requerimento apresentado no
dia 28 de Abril de 2011, o ora Recorrente solicitou o agendamento de
uma reunido com a DSSOPT a fim de se discutir o processo em causa
por duas vezes, no dia 27 de Novembro de 2012 e no dia 19 de Marco
de 2013.

XLII. Uma vez mails, o ora Recorrente ndo obteve qualquer
resposta por parte da DSSOPT.

XLIII. No dia 3 de Abril de 2013, ou seja dois anos depois
do requerimento apresentado pelo ora Recorrente no dia 28 de Abril
de 2011, e para total surpresa deste, foi comunicado ao
Concessionadrio através do Oficio =n.° 270/789.05/DSODEP/2013 a
intencdo de decisdo de caducidade da concessdo, concedendo-lhe um
prazo de 10 dias para se pronunciar por escrito sobre o referido
sentido de deciséao, tendo o Recorrente, através dos seus
mandatdrios, apresentado no dia 15 de Abril de 2013 a sua resposta
em sede de audiéncia escrita.

XLIV. Na auséncia de resposta a audiéncia escrita, o ora
Recorrente solicitou por diversas vezes a DSSOPT que lhe prestasse
informac¢des sobre o estado do processo.

XLV. O ora Recorrente tem legitimidade activa para impugnar
o0 acto administrativo em causa, na medida em que é titular de um
interesse directo, pessoal e legitimo no provimento do recurso,

designadamente por ser lesado pelo acto aqui recorrido, como resulta
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do disposto na alinea a) do artigo 33° do CPAC.

XLVI. Face a factualidade supra exposta, e ao contrédrio do
que fundamenta o despacho da entidade Recorrida, resulta claro que o
Recorrente, no ambito do contrato de concessdo sub judice, cumpriu
com todas as suas obrigacdes, agindo sempre com zelo e diligéncia,
respondendo as solicitagdes da DSSOPT e demonstrando a todo o tempo
que sempre foi sua vontade em aproveitar o terreno concessionado.

XLVII. Por via de uma alteracdo imposta pela Administracéo,
houve necessidade de o Recorrente oficializar um pedido de alteracéo
de finalidade do terreno concessionado para fins habitacionais, o
que veio a ser formalizado em 22 de Fevereiro de 1995, pedido que
veio a reiterar em 8 de Janeiro de 1997.

XLVIII. Apenas em 3 de Dezembro de 1997, ou seja, decorridos
3 anos sobre o seu pedido, é que a Administracdo veio comunicar ao
Recorrente, através do Oficio n.° 668/789.3/DSODEP/97, a competente
autorizacdo, e solicitar os documentos necessarios para instruir o
respectivo processo, solicitando ainda .. apresentacdo de 4 cdpias do
estudo prévio em conformidade com a Planta de Alinhamento Oficial
que deve ser requerida nestes servicos, ao que o Recorrente
correspondeu de imediato solicitando & DSSOPT a competente Planta de
Alinhamento Oficial.

XLIX. A este pedido, a DSSOPT nunca deu resposta.

L. Desde 6 de Marco de 1998 a 22 de Fevereiro de 2008 a
DSSOPT nada fez, ndo obstante as insisténcias do Recorrente.

LI. Os 9 anos e 11 meses que levaram a ser emitida uma

Planta de Alinhamento Oficial ficaram-se a dever Unica e
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exclusivamente a inércia da Administracéo.

LIT. O Recorrente nédo pode em circunstédncia alguma ser
responsabilizado pela Administragdo por uma demora causada por
actos .. da prdépria Administracéo.

LIII. O pressuposto de que o acto recorrido partiu - isto é,
de que a responsabilidade pelos atrasos na obra se imputava a
Recorrente - ndo se mostrava verificado, pelo gque o mesmo se
encontra inquinado do vicio de violagdo de lei por erro nos
pressupostos de facto.

LIV. Ao decidir como decidiu, a entidade recorrida
desrespeitou os mais elementares principios fundamentais do direito
que regem a actividade da Administracdo Publica, nomeadamente o
principio da legalidade.

LV. Os factos supra descritos e documentalmente comprovados,
demonstram a saciedade que existem motivos ponderosos e alheios ao
Recorrente que motivaram o decurso do prazo para O aproveitamento do
terreno.

LVI. Donde resulta o vicio de violacédo de lei por erro nos
pressupostos de facto e erro de Direito, o que gera a anulabilidade
do acto, como resulta do artigo 124° do CPA, gque aqui se invoca para
os devidos afeitos legais, nomeadamente para efeitos do estabelecido
na alinea d) do n.° 1 do artigo 21° do CPAC.

LVITI. Face as constantes omissdes de pronuncia aos
requerimentos e pedidos do ora Recorrente, a Administracdo Publica
violou o seu dever legal de decisédo, violando o Principio da Deciséao

expressamente consagrado no artigo 11° do CPA.
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LVIII. N&o poderd a Administracdo invocar em desfavor do
Recorrente o lapso de tempo decorrido entre o ano de 1997 e 2006
quando, posteriormente, perante os sucessivos requerimentos
apresentados pelo Recorrente com vista a revisdo do contrato de
concessdo e submissdes de projectos de arquitectura e de licenca de
obra, a DSSOPT foi dando respostas, pareceres e solicitando do
Recorrente documentos e informacdes suplementares com vista a
instrucdo do referido processo de revisdo do contrato de concesséo.

LIX. O Recorrente sempre demonstrou Jjunto da DSSOPT, como se
viu, uma clara vontade e determinacdo em aproveitar o terreno
concessionado cumprindo integralmente as sucessivas solicitacdes da
DSSOPT.

LX. As solicitagdes e requerimentos do Recorrente sempre
foram correspondidas pela DSSOPT, a qual, ao longo do processo, veio
a dar opinides favoréaveis aos Projectos apresentados pelo
recorrente, os quais foram sempre considerados como “passives de
aprovacédo”, e veio a dar opinides favorédveis ao pedido de licenca de
obra apresentado pelo Recorrente.

LXI. O processo de modificagdo do contrato de concessdo veio
inclusivamente a merecer parecer favoradvel do Grupo Consultivo para
o Desenvolvimento de Terrenos (GCDT) em 10 de Setembro de 2008.

LXII. Na sequéncia da Informacdo n.° 146/DSODEP/2009, de 27
de Outubro de 2009, a DSSOPT chegou mesmo a preparar a respectiva
minuta de revisdo do contrato de concessdo onde se previa, entre
outras, a referida reducdo da &rea do terreno concessionado de

acordo com a nova Planta de Alinhamento Oficial, finalidade do
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terreno e o prémio do contrato.

LXIII. A referida minuta de revisdo do contrato previa ainda
um novo prazo de aproveitamento do terreno, o qual seria de 30 meses
a contar da publicacdo do despacho que viesse a titular o contrato
de reviséao.

LXIV. Tendo em conta o andamento do processo de revisdo do
contrato de concessdo, o Recorrente tinha legitimas expectativas de
que os seus pedidos viessem a ser deferidos pela DSSOPT e o contrato
de concessdo pudesse vir a ser revisto.

LXV. Em 3 de Outubro de 2008 a DSSOPT, veio notificar o
Recorrente dizendo que, perante o estudo prévio que havia
apresentado havia sido considerado como passivel de aprovacgdo, era
necessdrio que o Recorrente viesse formalizar o pedido de
modificagcdo de aproveitamento do terreno previamente apresentado
donde inferiu o Recorrente, naturalmente, que a Administracdo nada
tinha a objectar a manutencdo da concessdo em causa.

LXVI. S6 a legitima expectativa que se criou no Recorrente
justifica que este tenha investido tempo e dinheiro neste seu
projecto.

LXVII. A decisdo recorrida constituiu in casu uma decisdao
completamente inesperada, uma decis&o surpresa!

LXVIII. O comportamento da Administrag¢do ao longo de todo
este processo além, de ter motivado a tutela da confianca do ora
Recorrente, gerou também legitimas expectativas e a convicgdo de que
a Administracdo Publica nunca iria decidir como efectivamente acabou

por decidir.
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LXIX. A entidade recorrida, ao decidir como decidiu, a
Administracdo Publica violo o Principio da Proteccdo da Confianca
Legitima, coroldrio do Principio da Boa-Fé.

LXX. A actuacdo da Administracdo Publica ¢é total e
manifestamente desproporcional e inadequada.

LXXI. E de todo inadmissivel que a RAEM actue de forma
obscura, dando por um lado a aparéncia de que o processo terd um
deferimento das pretensdes do particular, e por outro, decidir de
forma 1inesperada, em contradigcdo <com a factualidade ocorrida,
bloqueando o direito do particular.

LXXII. Ao decidir como decidiu, o Exmo. Senhor Chefe do
Executivo desrespeitou os mais elementares principios fundamentais
do direito que regem a actividade da Administracdo Publica,
nomeadamente o principio da colaboracdo entre a Administracéo e os
particulares, o principio da proteccdo da confianca legitima,
corolédrio do principio da boa fé, bem como o principio da
proporcionalidade, configurando uma enfermidade do acto por violacédo
de lei, o que gera a anulabilidade do mesmo acto, como resulta do
artigo 124° do CPA, dgque aqui se invoca para os devidos efeitos
legais, nomeadamente para efeitos do estabelecido na alinea d) do
n.° 1 do artigo 21° do CPAC.

LXXIII. O ora Recorrente teve conhecimento da existéncia de
casos similares ao do presente Recurso que mereceram deciséo
diferente por parte do Senhor Chefe do Executivo nomeadamente no
Processo da Comissdo de Terras n.° 39/2011, nos termos do qual néo

foi aprovada a proposta de declaracdo de caducidade do contrato de
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concessdo ali em causa, e onde, ao contrdrio do processo aqui em
causa, todas as entidades chamadas a dar parecer deram opinido no
sentido de declarar a caducidade da concessdo; nao obstante, o
Senhor Chefe do Executivo wveio a dar decisdo favoravel ao
concessionédrio.

LXXIV. Pelo que, ao decidir como decidiu, o Exmo. Senhor
Chefe do Executivo desrespeitou também o Principio da Igualdade,
configurando uma enfermidade do acto ora recorrido por Violacdo de
Lei, o gque gera a anulabilidade do acto, como resulta do artigo 124°
do CPA, que aqui se invoca para os devidos efeitos legais,
nomeadamente para efeitos do estabelecido na alinea d) do n.° 1 do
artigo 21° do CPAC.

Nestes termos e nos melhores de direito requer-se seja
proferido Douto Acérddo por esse Venerando Tribunal que, nos termos
do disposto no artigo 21°, n.° 1 do CPAC, anule o acto recorrido de
declaracdo da caducidade da concessdo do terreno com a &rea de 385m?,
situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde, descrito na
Conservatédria do Registo Predial sob o n.° 22466 a folhas 68 do
livro B99M, por se mostrar ingquinado de:

a) vicio de wviolacdo de lei por violagdo dos artigos ao
abrigo da alinea a) do n.° 1 da cléausula 14 do contrato de
concess&o, e da alinea 1) do n.° 1 do artigo 166°, por forca do
artigo 215°, ambos da Lei n.° 10/2013 (Lei de Terras);

b) wvicio de violacdo de lei por erro nos pressupostos de
facto e por erro de direito;

c) vicio de violacdo de lei por violacdo dos principios
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principio da colaboracdo entre a Administracdo e os particulares, o
principio da proteccdo da confianca legitima, coroldrio do principio
da boa fé, o principio da proporcionalidade e o principio da

igualdade.”

Regularmente citada, apresentou a entidade

recorrida contestacdo, pugnando pela improcedéncia do

recurso.
*

Oportunamente, o} recorrente e a entidade
recorrida apresentaram alegacdes facultativas,
reiterando, no essencial, a posicéo ja assumida
inicialmente.

Posteriormente, aberta vista ao Digno Procurador-
Adjunto do Ministério Publico, foi emitido o seguinte
douto parecer:

“"Na peticdo inicial e nas alegacdes facultativas,
O recorrente assacou reiteradamente, ao despacho objecto
deste recurso contencioso, a ofensa da alinea a) do n.° 1
da cldusula 14 e da alinea 1) do n.° 1 da art. 166° da
Lei n.° 10/2013, o erro nos pressupostos de facto e o
erro de direito, bem como a violagdo dos principio da
colaboracdo entre a Administracdo e os particulares, da

protecgcdo da confianga legitima - coroldrio do principio
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da boa fé, da proporcionalidade e da igualdade.
*

1. Néo aproveitamento do terreno e a
imputabilidade

Na realidade, o recorrente admite e reconhece o
ndo aproveitamento do terreno que lhe tinha sido
concedido. O que ele tentou nestes autos se traduz em
justificar o facto de ndo aproveitamento, no sentido de
tentar fazer <crer que o ndo aproveitamento ndo é
imputdvel a si mesmo. Impde-se, assim, 0S comportamentos
do recorrente.

1.1- Os arts. 2° a 9° da contestacdo tornam

absolutamente inegdvel que o recorrente incumprira, duas

vezes, 0S prazos de aproveltamento, e nunca deu inicio ao

aproveitamento até a 05/10/1994 que ¢é, com efeito, o
término peremptdrio da prorrogagdo do prazo de
aproveitamento.

l.2- Por sua vez, oS arts. 11° a 19° da
contestacdo demonstram, sem margem para duvida, que o
recorrente tinha mantido inércia durante quase nove (9)
anos compreendidos desde o recebimento do oficio n.°
668/789.3/DSOSEP/97, de 03/12, até 09/02/2006 data em que
ele requereu a nova prorrogagcdo do prazo de
aproveitamento e pretendeu aproveitar o terreno de acordo

com a finalidade inicial.
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1.3- Ora, ¢é manifestamente censurdvel a sua
pretensdo de aproveitar o terreno de acordo com a
finalidade inicial, pois foi j& comunicado ao recorrente
que a finalidade do terreno permitida pelo Plano de
Alinhamento Oficial aprovado em 11/4/1997 pela DSSOPT
passou a consistir na de habitagcdo, comércio e Servigo
(cfr. arts. 12° e 13° da contestacdo).

1.4- Para justificar a sobredita inércia durante
quase nove anos, O recorrente arrogou, nos arts. 30° a
36° da peticdo, a incerteza sobre o futuro de Macau em
virtude da transferéncia do exercicio de soberania nos
dois anos 1998 e 1999 e, de outro lado, a recessdo
provocada a economia de Macau por aparecimento do SARS no
ano 2003.

1.5- E ¢bvio e indisputdvel que ao solicitar a
emissdo da Planta de Alinhamento em 09/02/2006, o
recorrente provocou, intencional e dolosamente, o}
irremediavel decurso da prorrogag¢do do prazo de
aproveitamento que terminou em 05/10/1994, embora com a
revisdo operada em 1993 a Administracdo lhe concedesse a
prorrogagdo do prazo de aproveitamento e autorizasse o
pedido de aumento do edificio de 3 pisos a 6 andares.

1l.6- Ponderando tais comportamentos do recorrente
a luz das disposig¢bées nos arts. 752° e 753° do Codigo

Civil de Macau que correspondem com arts. 762° e 763° do
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Codigo Civil portugués aqui aplicdvel, colhemos que o ndo

aproveitamento é indubitavelmente imputdavel ao recorrente

que agira com grosseira culpa, deslealdade e falta de
diligéncia.

Quanto ao argumento da crise econdmica,
perfilhamos a sensata Jjurisprudéncia que 1inculca: «A
crise no sector imobilidrio, bem como as cilrcunstdncias
menos favordvelis ocorrida desde 1996 até 2005 ndo podem
servir de justificacdo para o ndo aproveitamento,
sobretudo se o contrato de concessdo foli celebrado ja
durante o periodo de crise e se O concessiondrio nunca
comunicou, por escrito, ao concedente, o mais rapidamente
possivel, a ocorréncia dos referidos factos.» (Ac. do TSI
no Processo n.° 433/2015). E de outro lado, Importa
acentuar que a crise econdmica foi devidamente atendidas
pela Administra¢do. Pois, esta concedeu-lhe a prorrogagdo
do prazo de aproveitamento e autorizou o pedido de
aumento de 3 pisos a 6 andares.

*

2. Das arguig¢dbes do recorrente

E verdade que desde a apresentacdo em 06/03/2008
do anteprojecto da arquitectura pelo recorrente (vide.
art. 19° da contestacdo), a DSSOPT deu-lhe, durante cerca
de trés anos, sinal da possibilidade de conceder uma nova

prorrogagdo do prazo de aproveitamento, e notificou-o,
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por via do oficio n.° 225/789.04/DSODEP/2011 (vide. art.
81° da peticdo), para justificar o atraso no cumprimento
do prazo de aproveitamento.

Ressalvado respeito pela opinido diferente,
inclinamos a entender que as atitudes (da Administracdo)
de conceder provavelmente mais uma prorrogacdo do prazo
de aproveitamento ndo Impedem esta de declarar a
caducidade (do contrato de concessdo), nem podem
invalidar o despacho recorrido que declara a caducidade
ja verificada.

A grosseira culpa do recorrente em Iincumprimento

do prazo inicial e do prazo prorrogado do aproveitamento,

bem como a inquestiondvel imputabilidade do nao

aproveitamento ao mesmo Iimbuem-nos a firme impressdo de

que o despacho atacado nos presentes autos ndo enferma de

nenhum dos vicios reiteradamente assacados pelo
recorrente, nomeadamente ndo infringe o principio da boa

fe.

3. O decurso do prazo de concessdo

Repare-se que no normal e regular andamento do
presente recurso contencioso, se verificou o peremptdrio
decurso do prazo de concessdo de 25 anos, cujo término
teve lugar em 24/01/2016, visto que tal prazo se contou a

partir de 25/01/1991. (vide. arts. 3° e 7° da
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contestacao)

E incontestdvel que no sobredito prazo de
concessdo, a concessdo da qual o recorrente era titular
tinha ficado sempre provisdria, polis nunca chegou a
converter na concessdo definitiva em virtude de que ele,
como concessiondario do terreno identificado no art. 1° da
peticdo, nunca 1iniciou o aproveitamento e, deste modo,
ndo prezou a boa fé e as tolerdncias da Administracdo

perante os seus varios requerimentos.

Ora bem, a Lei n.° 6/80/M ndo previa

susceptibilidade da renovagdo da concessdo provisdria. Do
seu lado, o n.° 1 do art. 48° da Lei n.° 10/2013 inibe
concludentemente a renovagcdo da concessdo provisodoria. O
que revela que a concessdo dada ao recorrente estda com a
absoluta impossibilidade da renovagcdo e, deste modo, se
verifica a caducidade preclusiva.

A luz da teoria de aproveitamento do acto
anulavel, inclinamos a entender  que a caducidade
preclusiva supra aludida justifica plenamente a
conservacdo do despacho em escrutinio, mesmo que, SO por
raciocinio de mera hipdotese e ndo se concede, esse
despacho lesasse a expectativa do recorrente e fosse
anulavel.

* A A

Por todo o expendido acima, propendemos pela
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4

improcedéncia do recurso contencioso em aprego.
*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

O Tribunal é o competente.

O processo é o proéprio.

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

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

* x %

II) FUNDAMENTACAO

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

O recorrente é comerciante e residente da RAEM.

Por Despacho n.° 21/SATOP/89, publicado no
Boletim Oficial n.° 52, de 26.12.1989, foi autorizada a
concessdo, por arrendamento e com dispensa de hasta
publica, do terreno com a area de 385 m?, situado em
Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde, a favor do
recorrente.

O arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos,

contados a partir da data da outorga da escritura publica
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do contrato de concessao (25.1.1991).

De acordo com as clausulas terceira e quinta do
contrato de concessdo, O terreno seria aproveitado com a
construgdo de um edificio com 3 pisos, destinado ao
servigco de reparacdo e armazenamento de viaturas, a
explorar directamente pelo recorrente, no prazo global de
18 meses a contar da publicacdo no Boletim Oficial do
Despacho n.° 21/SATOP/89.

Em virtude de o recorrente ndo ter cumprido o
prazo global de aproveitamento do terreno, foi-lhe
aplicada uma multa no valor de MOP$90.000,00.

Por Despacho n.° 45/SATOP/93, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.° 14, de 6.4.1993, foi
autorizada a alteracdo da finalidade, passando o terreno
a destinar-se a construcdo de um edificio com 6 andares,
destinado ao servigco de reparagcdo e parqueamento de
viaturas (finalidade de estacionamento, oficina automdével
e escritérios), devendo o aproveitamento operar-se no
prazo global de 18 meses a contar da publicagcdo no
Boletim Oficial daquele Despacho, ou seja, até 6.10.1994.

Em 22.2.1995 e 8.1.1997, respectivamente, o
recorrente veio solicitar nova alteracdo de finalidade do
terreno, de industrial para residencial, e a prorrogacao
do prazo de aproveitamento.

Segundo a Planta de Alinhamento Oficial (PAO) de
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11.4.1997, j& nédo permitia a finalidade industrial, mas
sim as finalidades de habitacdo, comércio e servicos.

Por oficio da DSSOPT, de 3.12.1997, o recorrente
foi notificado para apresentar documentacdo necessaria
com vista a revisdo do contrato de concesséo.

Em 6.3.1998, a recorrente solicitou a DSSOPT a
emissdo de uma Planta de Alinhamento Oficial (PAO).

A DSSOPT n&o enviou ao concessionario a
respectiva PAO, mas o mesmo também ndo teve a preocupacgdo
de acompanhar o <respectivo ©processo de revisdo do
contrato de concessdo a partir dagquela data.

S6 em 9.2.200¢6, O recorrente requereu nova
prorrogagdo do prazo de aproveitamento do terreno,
pretendendo manter o aproveitamento do terreno de acordo
com a finalidade industrial, e também pediu a emissdo da
PAO.

Em 22.2.2008, foi emitida ao recorrente a Planta
de Alinhamento Oficial n.° 96A013.

Em 6.3.2008, o recorrente submeteu, para
apreciacdo da DSSOPT, um anteprojecto de arquitectura
para a obra de construgdo de um edificio destinado a
habitacdo e comércio, referente ao aproveitamento do
terreno em questao.

Por despacho de 6.6.2008, o tal anteprojecto foi

considerado passivel de aprovacéo.
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Havendo necessidade de formalizar o pedido de
modificacdo do aproveitamento do terreno, por oficio de
3.10.2008, o recorrente foi notificado para apresentar
documentacdo necessaria para o seguimento da revisdo do
contrato de concessao.

Os documentos necessarios para a revisdo do
contrato de concessdo foram entregues a DSSOPT pelo
recorrente em 12.11.2008, e em 23.12.2008 foi entregue o
projecto de obra.

Conforme o despacho do Director da DSSOPT, de
21.1.2010, foi aprovado o projecto de alteracdo de
arquitectura que o recorrente havia apresentado em
3.12.20009.

Em 14.12.2010, o recorrente apresentou novamente
um pedido a solicitar o prosseguimento do processo de
revisdo do contrato de concessao do terreno em
conformidade com o projecto de alteracdo de arquitectura
aprovado.

O recorrente foili notificado no dia 29.3.2011 para
justificar o) atraso no cumprimento do prazo de
aproveitamento do contrato de concessédo.

O recorrente apresentou em 28.4.2011 uma
exposicdo, requerendo gque se considerasse justificado o
atraso no cumprimento do prazo de aproveitamento do

contrato de <concessdo, pelos motivos ali invocados,
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solicitando ainda que se procedesse a revisdo do contrato
de concessao.

Por oficios de 21.11.2012 e de 3.4.2013, o
concessiondrio foli notificado, em sede de audiéncia de
interessados, do projecto de decisdo no sentido da
provavel declaracdo de caducidade da concessdo do terreno
por incumprimento das obrigag¢des contratuais.

Em 15.4.2013, a concessionaria apresentou a sua
defesa por escrito.

Reunida em sessdo de 31.7.2014, a Comissdo de
Terras emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.°48/2013 — Respeitante a proposta de declaracdo de caducidade
da concessdo provisoria, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, do
terreno com a &rea de 385m?, situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde,
a favor de Mak Kam Tou, pelo ndo cumprimento das disposicdes do contrato,
nomeadamente a do aproveitamento do terreno nos prazos fixados, autorizado pelo
Despacho n.° 21/SATOP/89, titulado pela escritura pablica outorgada em 25 de
Janeiro de 1991 e revisto pelo Despacho n.©45/SATOP/93. Declarada a caducidade
da concesséo, revertem para a Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) os
prémios pagos e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, nao
tendo a concessionaria direito a ser indemnizado ou compensado.

I

1. Pelo Despacho n.© 21/SATOP/89, publicado no Boletim Oficial de

Macau n.©52, 2°suplemento, de 26 de Dezembro de 1989, foi autorizada a concesséo,

por arrendamento e com dispensa de concurso publico, do terreno com a éarea de
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385m?, situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde, a favor da Mak Kam
Tou. O terreno em causa seria aproveitado com o construcdo de um edificio de 3
pisos, destinado ao servigo de reparacgdo e parqueamento de viaturas, a explorar pelo
concessionario.

2. Posteriormente, através da escritura publica outorgada em 25 de Janeiro
de 1991 na Direccdo dos Servicos de Financas, a fls. 134 a 140v do livro 281, foi
titulado o contrato de concessao acima referido.

3. De acordo o estipulado nas clausulas segunda a quinta do contrato da
concessdo supramencionado, o prazo do arrendamento do terreno € de 25 anos,
contados a partir da data da outorga da respectiva escritura publica, ou seja, 0 prazo
de arrendamento terminara no dia 24 de Janeiro de 2016. O prazo global do
aproveitamento do terreno é de 18 meses, contados a partir da data de publicacdo no
Boletim Oficial de Macau do despacho que autoriza o respectivo conrato.

4. O concessionario ja pagou a totalidade das prestacdes do prémio do
contrato no valor de $387.427,00 patacas.

5. No entanto, em virtude do concessionério ndo ter cumprido do prazo
global de aproveitamento do terreno, foi-lhe aplicada uma multa no valor de
$90.000,00 patacas, e pelo Despacho n.°45/SATOP/93, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.© 14, de 6 de Abril de 1993, foi revisto o respectivo contrato de
CoNncessao.

6. Apés a revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcdo de um
edificio de 6 pisos, destinado a servicos de reparacdo e parqueamento de viaturas.

7. Conforme o estipulado no artigo 2°do contrato de reviséo de concesséo
supramencionado, o prazo global do aproveitamento do terreno é de 18 meses,
contados a partir da data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que

titula a revisdo da concesséo, ou seja, terminou em 5 de Outubro de 1994.
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8. O prémio do contrato no valor de $2.775.840,00 patacas foi
integralmente liquidado pelo concessionario.

9. O concessionéario apresentou pedidos em 22 de Fevereiro de 1995 e 8
de Janeiro de 1997 a Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT) a solicitar a alteragdo da finalidade do terreno, de industrial para
habitacional, apresentando ao mesmo tempo 0s motivos do atraso de aproveitamento
do terreno e solicitando ainda autorizacdo para a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento.

10. Conforme as condicionantes urbanticas definidas na Planta de
Alinhamento Oficial (PAO) n.°96A013, aprovada pela DSSOPT, em 11 de Abril de
1997, o terreno destinar-se-ia as finalidades de habitacdo e comércio / servicos, etc.
por forca da alteracdo da finalidade do terreno e das novas condicionantes
urbansticas, uma parte do terreno concedido foi integrada no dominio publico do
Governo de Macau, ficando ainda o concessionario encarregado de executar as
respectivas obras de infra-estruturas.

11. Em consequéncia disto, em 6 de Margo de 1998, o concessionario
solicitou a DSSOPT a emissd@o de uma PAO no sentido de apresentar posteriormente
0 estudo prévio de aproveitamento do respectivo terreno.

12. No entanto, o Departamento de Gestdo de Solos (DSODEP) da
DSSOPT ndo enviou ao concessionario a respectiva PAO e 0 mesmo deixou também
de consultar e acompanhar a situacéo do processo.

13. O concessionario sé em 9 de Fevereiro de 2006 é que apresentou um
pedido a DSSOPT a solicitar a prorrogacéo do prazo de aproveitamento do terreno e a
alteracdo da finalidade do terreno de habitacional para a finalidade inicial de
industria, alegando que embora tenha sido autorizada a alteracdo da finalidade do

terreno, o mercado imobiliario de Macau encontrava-se em recessao,
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impossibilitando-o deste modo de concretizar o respectivo empreendimento.

14. Em 3 de Novembro de 2006, o Departamento de Planeamento
Urbanistico (DPUDEP) comunicou ao DSODEP através de comunicagao de servigo
interno (CSI) que o plano de aproveitamento do terreno mantinha as suas finalidades
de habitacdo e comércio / servigos conforme o respectivo planeamento. Em 21 de
Fevereiro de 2008 foi renovada a PAO n.°96A013.

15. Através da informacdo n.© 018/DSODEP/2007, de 23 de Janeiro, 0
DSODEP propds o indeferimento do pedido feito pelo concessionario de alteracdo da
finalidade do terreno, contudo, a informagdo ndo mereceu a autorizagao superior.

16. Posteriormente, em 6 de Marco de 2008, o concessionario apresentou
a DSSOPT um projecto de arquitectura em que pretendia construir um edificio de 7
pisos, em regime de propriedade horizontal, destinado a habitacdo e comércio, o qual,
por despacho do director da DSSOPT de 6 de Junho de 2008 foi considerado passivel
de aprovacdo, condicionada no entanto ao cumprimento de alguns requisitos técnicos.

17. O Grupo Consultivo para o Desenvolvimento de Terrenos (GCDT)
realizou uma reunido em 10 de Setembro de 2008, foi pronunciado que nada tinha a
opor a alteracéo da finalidade do terreno.

18. Em 12 de Novembro de 2008, o concessionério submeteu a DSSOPT
0s documentos necessarios para a revisdo do respectivo contrato de concessdo do
terreno.

19. Uma vez expirado o prazo de aproveitamento previsto no respectivo
contrato de concessdo do terreno, o DSODEP através da informagdo n.°
146/DSODEP/2009, de 27 de OQutubro, propds superiormente autorizacdo para o
acompanhamento do processo de caducidade da concessdo ou a acompanhamento do
processo de revisdo do contrato de concessao.

20. O director da DSSOPT ordenou ao DSODEP para solicitar ao

Recurso Contencioso 436/2015 Pagina 30



Departamento Juridico (DJUDEP) a emissd@o de parecer sobre o eventual risco de
accao judicial caso fosse “devolvido o terreno”.

21. Durante esse periodo de tempo realizou-se uma reunido entre 0s
representantes da DSSOPT e o concessiondrio, e em 9 de Dezembro de 2009, o
mesmo submeteu, conforme solicitado pela DSSOPT, uma justificacdo e o0s
documentos relativos aos procedimentos do desenvolvimento do processo. O
concessionario referiu que o pedido inicial da construcdo de um edificio se destinava
a servicos de reparacdo e armazenamento de viaturas, para depdsito de veiculos da
marca japonesa Toyota, de que o proprio era o agente de venda desses veiculos, e
centro moderno dedicado a reparacdo de viaturas, no entanto, o direito de agente de
venda de veiculos daquela marca foi dado posteriormente a outras agéncias de
automoveis, impossibilitando-o deste modo de concretizar 0 respectivo
empreendimento. Em consequéncia disto, o0 concessionario apresentou um projecto
referente a alteracdo da finalidade do terreno, o qual foi aprovado e Ihe deu assim
legitimas expectativas.

22. O DJUDEP através da informacdo n.© 55/DJUDEP/2009, de 14 de
Dezembro, emitiu parecer sobre o eventual risco de accdo judicial caso seja
“devolvido o terreno”:

22.1 Através da CSI n.° 479/789.04/2009, de 27 de Novembro, vem o
DSODEP solicitar emisséo de parecer sobre o pedido efectuado por Mak Kam Tou,
de revisdo do contrato de concessdo, por arrendamento, do terreno, com a area de
385m?, sito na Estrada Marginal da 1lha Verde, bem como sobre a avaliacéo do risco
de accdo judicial caso seja declarada a caducidade da concessao;

22.2 Cumpre, assim, emitir o solicitado parecer;

22.3 A concessdo por arrendamento, com dispensa de hasta publica, do

terreno com a area de 385m2, sito na Estrada Marginal da llha Verde, a favor de Mak
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Kam Tou, € titulada pela escritura publica outorgada em 25 de Janeiro de 1991, e
revista pelo Despacho n.°45/SATOP/93;

22.4 De acordo com as clausulas terceira e quinta do contrato, o terreno
seria aproveitado com a construcdo de um edificio com 3 pisos, no prazo global de 18
meses a contar da publicacdo do Despacho n.© 21/SATOP/89 (26 de Dezembro de
1989), destinado ao servico de reparacdo e armazenamento de viaturas (finalidade
industrial e de armazém), a explorar directamente pelo concessionario;

22.5 Com a revisdo operada em 1993, foi autorizada a alteracdo da
finalidade, passando 0 mesmo a destinar-se a construcéo de um edificio de 6 andares,
destinado ao servico de reparacdo e parqueamento de viaturas (finalidade de
estacionamento, oficina automdvel e escritério), no prazo de global de 18 meses, ou
seja, até 5 de Outubro de 1994;

22.6 Depois de expirado o prazo de aproveitamento do terreno, o
concessiondrio através de requerimento de 22 de Fevereiro de 1995, veio solicitar
nova alteracdo de finalidade de indUstria para habitacdo e a prorrogacéo do prazo de
aproveitamento;

Tendo sido autorizada a abertura do procedimento de revisdo da
concessdo, foi esse facto comunicado ao concessiondrio através do oficio n.°©
668/789.3/DSODEP/97, de 3 de Dezembro, onde também foi solicitada a
apresentacdo da documentacao necesséria a respectiva revisdo do contrato;

No entanto, por falta de resposta do concessionério a esse oficio da
DSSOPT, a revisao do contrato ndo chegou a ser formalizada.

22.7 Pelo que se mantém o prazo de aproveitamento referido no artigo 2°
do contrato de revisdo da concessdo, publicado através do Despacho n.°
45/SATOP/93, isto é, o prazo de aproveitamento do terreno terminou em 5 de

Outubro de 1994, encontrando-se o0 concessionario em incumprimento contratual ha
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mais de 15 anos, suportado pela atitude negligente da Administracdo, que ndo tem
exercido o seu dever legal e contratual de fiscalizacdo dos contratos de concessao;

22.8 Pelo requerimento T-1295 de 9 de Fevereiro de 2006, o
concessiondrio, através de procurador, veio requerer nova prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno e alteracdo da finalidade, pretendendo aproveitar o terreno
de acordo com a finalidade inicial (industrial);

De referir que o concessionario esteve 9 anos (de 1997 a 2006) sem
apresentar qualquer justificacdo para o facto de ndo ter formalizado o pedido de
revisdo do contrato de concessdo, cuja abertura do procedimento foi autorizada em
1997,

Por outro lado, ndo se entende a sua pretensdo de aproveitar o terreno para
industria, quando a PAO, emitida em 11 de Abril de 1997, ja ndo permite a finalidade
industrial, mas sim habitacdo, comércio e servigos.

22.9 No seguimento desse pedido foi elaborada a informacdo n.°
18/DSODEP/2007, de 23 de Janeiro, onde foi proposto o indeferimento da
prorrogacdo do prazo de aproveitamento e solicitadas orientagbes superiores quanto
ao desenrolar do processo, sugerindo nomeadamente que fosse comunicado ao
concessiondrio de que teria que solicitar a alteracio da finalidade industrial prevista
no Despacho n.°45/SATOP/93, para as finalidades habitacdo e comércio, previstas na
PAO n.°96A013 de 21 de Maio de 1998, ou entdo ser declarada a caducidade da
concessdo. Essa informacéo teve o parecer concordante da chefe do DSODEP, mas
ficou sem qualquer despacho final;

Contrariando, deste modo, o dever de deciséo a que estdo sujeitos todos 0s
6rgdos administrativos (cfr. artigo 11° do Cddigo do Procedimento Administrativo
(CPA)), a DSSOPT ndo deu resposta ao requerimento apresentado pelo

concessionario em 2006.
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22.10 Entretanto, em 6 de Marco de 2008, o concessionario submete, para
apreciacdo da DSSOPT, um anteprojecto de arquitectura para a obra de construcéo de
um edificio destinado a habitacdo e comércio, referente ao aproveitamento do terreno
em questdo, mas ndo apresenta qualquer justificacdo para o incumprimento do prazo
de aproveitamento;

Por despacho do director de 6 de Junho de 2008, 0 mesmo foi considerado
passivel de aprovacdo. Significando que do ponto de vista do licenciamento da obra,
0 projecto cumpre o0s requisitos exigidos pela legislagdo aplicavel, mas fica
condicionado a necesséria autorizacdo da revisdo da concessao.

22.11 Nestes termos, o acto que considera passivel de aprovacdo o
projecto de arquitectura esta condicionado a verificacdo de certo evento para produzir
um certo efeito (condicdo suspensiva), até que essa condicdo se verifique ele ndo
comporta imediatamente nenhuma alteracdo da ordem juridica, nem produz quaisquer
efeitos na esfera juridica do concessionario;

22.12 Sendo que a aprovacao condicionada do projecto de arquitectura
ndo implica impreterivelmente a revisdo do contrato de concesséo, que até pode n&o
acontecer, por ndo preencher todas as condig¢des para a sua autorizagdo, como parece
ser 0 caso em anélise;

22.13 Tendo em conta que 0 projecto apresentado pelo concessionario
envolve a alteragdo da finalidade prevista no contrato de concessdo em vigor, 0
DSODEP solicitou o parecer do GCDT, que se pronunciou pelo deferimento do
pedido de revisdo da concessao;

22.14 Assim sendo, a DSSOPT através do ofkcio n.°
398/789.01/DSODEP/2008, de 3 de Outubro, notifica o concessionério para
formalizar o pedido de modificagdo de aproveitamento do terreno, tendo o mesmo,

através do requerimento T-8566 de 12 de Novembro de 2008, entregue a
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documentacdo necessaria para o seguimento da revisdo do contrato;

22.15 Em 23 de Dezembro de 2008, através do requerimento T-9344, o
concessiondrio submete para apreciacdo os restantes projectos de especialidade —
projecto de obra -, que por despacho da subdirectora, de 1 de Junho de 2009, foi
considerado passivel de aprovacao;

22.16 Elaborada a informacdo n.°© 146/DSODEP/2009, € proposto o
seguimento do processo de revisdo do contrato de concessdo titulado pela escritura
publica de 25 de Janeiro de 1991 e a alteracdo da finalidade af prevista, bem como a
aprovacdo das condigdes da minuta do contrato anexa, 0 envio da mesma ao
concessiondrio para aceitacdo e o envio do processo a Comissdo de Terras para
parecer e ulterior tramitacéo;

22.17 Sobre essa informacdo recaiu o parecer do chefe do DSODEP, que
para além do ali proposto (hipotese Il), apresenta, para consideracdo superior, um
outro (hipotese 1) desenlace para a concessao em analise;

22.18 Ou seja, em sua opinido, estd-se perante um caso em que a
Administracdo pode declarar a caducidade da concessdo, uma vez que, em sintese, a
alteracéo da finalidade ora pretendida n&o se coaduna com as razdes que justificaram
a dispensa de hasta publica; o concessiondrio apresentou varios projectos de alteracéo
de finalidade/modificacdo de aproveitamento e pedidos de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento, mas nunca concretizou o aproveitamento, encontrando-se o terreno
concedido devoluto ha cerca de 19 anos e pelo menos desde 1997 que o
aproveitamento do terreno se encontra completamente interrompido por motivos
exclusivamente imputaveis ao proprio concessionario;

22.19 Elencando de seguida aquilo que considera serem as vantagens de
desvantagens desta hipotese. Se bem que, quanto a nos, as preocupacdes expressas na

alinea 3) do ponto 9 do seu parecer, nem sequer se podem classificar como
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desvantagens, na medida em sdo consequéncias naturais e evidentes de qualquer
processo de declaracdo de caducidade da concessdo, nomeadamente o facto de o
concessionério, ndo se conformando com a decisdo, intentar uma acg&o judicial;

22.20 Como é consabido, num Estado submetido a lei, qualquer particular
que ndo se conforme com as decisbes da Administracdo, e depois de esgotar a
impugnaco administrativa, pode sempre recorrer contenciosamente. E a consagracao
do direito geral a proteccdo juridica (direito de acesso ao direito e direito de acesso
aos tribunais), previsto no artigo 36° da Lei Basica (Este artigo estabelece que: “Aos
residentes de Macau é assegurado 0 acesso ao Direito, aos tribunais, a assisténcia por
advogado na defesa dos seus legitimos direitos e interesses, bem como a obtencéo de
reparacdes por via judicial. Os residentes de Macau tém o direito de intentar ac¢oes
judiciais contra actos dos servigos do 6rgdo executivo e do seu pessoal), bem como a
concretizacdo dos principios do acesso a justica e da tutela jurisdicional efectiva,
previstos respectivamente no artigo 14°do CPA e no artigo 2°do Cédigo do Processo
Administrativo Contencioso (CPAC);

22.21 Pelo que a Administracdo, aguando da tomada de decisdes, ndo tem
que equacionar ou avaliar o risco de accdo judicial, que esta patente em qualquer
decis&o administrativa;

O que a Administracio deve visar € a prossecucdo do interesse publico
legalmente fixado, in casu, que os poderes de gestdo, uso e desenvolvimento dos
terrenos do Estado, conferidos pelo artigo 7°da Lei Bésica, possam contribuir para o
crescimento econdémico, o progresso social e a melhoria das condi¢bes de vida da
populacdo da RAEM (cfr. n.°4 do preambulo da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho — Lei
de Terras), bem como garantir a legalidade e justica das decisGes (principio da
legalidade administrativo), obtidas através da ponderacdo da justica, conveniéncia e

oportunidade de uma entre varias solucdes possiveis, de forma a ser sempre tomada a
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melhor deciséo (legal, justa, Util e oportuna);

22.22 Atente-se que a norma contida no n.°2 do artigo 166°da Lei de
Terras diz que “os arrendamentos provisorios de terrenos urbanos ou de interesse
urbano caducam...”, desde que se verifique um dos casos referidos no n.° 1,
imputavel ao concessionario. Esta norma parece indicar que, nestas situacles, a
Administracao (através de despacho do Chefe do Executivo) tera mesmo que declarar
a caducidade das concessdes provisorias, caso contrario, a norma diria “os
arrendamentos ... podem caducar”;

22.23 E, na verdade, ndo temos qualquer divida em considerar que o
incumprimento sucessivo (e até abusivo) do prazo de aproveitamento fixado no
contrato de concessdo do terreno, se deve Unica e exclusivamente a motivos
imputaveis ao concessionario;

Que casos de forca maior ou outros factos relevantes, cuja producéo
estivesse, comprovadamente, fora do seu controlo, podem explicar que o
concessiondrio esteja mais de 19 anos sem iniciar qualquer aproveitamento?

22.24 Em nossa opinido, s6 existe uma explicacdo plausivel: a total crenca
na inércia da Administracdo, que tem permitido que 0s concessionarios permanegam
na posse de terrenos, sem terem realizado o aproveitamento que justificou a
concessdo, na maioria dos casos, com dispensa de concurso publico;

22.25 A Administragdo ndo pode contemporizar com estas situagdes de
incumprimento abusivo e sucessivo dos contratos de concessdo. Um atraso de 1 ou 2
anos na realizacdo do aproveitamento até poderia ser aceitavel, mas estamos perante
um incumprimento demasiado longo (19 anos!), sem sequer ter iniciado o
aproveitamento;

Por outro lado, n&o se pode perder de vista que s&o terrenos do Estado que

ndo estdo a cumprir a sua fungdo social e uma anélise atenta a evolucdo da Lei de
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Terras, permite-nos concluir que sempre foi preocupacdo do legislador que os
terrenos fossem efectivamente aproveitados, mas nd com um qualquer
aproveitamento. O objectivo da Lei de Terras € assegurar um aproveitamento
oportuno e consentaneo com o desenvolvimento social e de acordo com os estudos
urbansticos.

22.26 Por isso, em nosso critério, a melhor decisdo para este caso (e para
todos os casos semelhantes), por ser aquela que melhor salvaguarda o interesse
publico subjacente, passa necessariamente pela declaracdo de caducidade da
concessdo, por incumprimento total do contrato celebrado com a Administracéo,
imputavel ao concessionario, designadamente o prazo de aproveitamento, co ma
consequente reversdo do terreno a posse da entidade concedente;

Caso a Administracdo ndo tenha qualquer projecto para o aproveitamento
do mesmo, entdo podera ser aberto um concurso publico para a sua concessao.

22.27 Por ultimo, refira-se que o concessionario, em requerimento
apresentado em 9 de Dezembro de 2009, e de acordo com uma traducdo oral que nos
foi feita, vem explicar o desenvolvimento deste processo de concessdo e aduzir as
razbes porque, em sua opinido, a Administragdo deve autorizar a revisdo da
concessao. No entanto, ndo apresenta nenhuma justificacio para o incumprimento do
aproveitamento do terreno.

23. Em seguida, a chefe do DJUDEP emitiu o seguinte parecer sobre a
informacdo:

23.1 E normal e expectavel que no caso em apreco o concessionario venha
a impugnar o acto de declaracdo de caducidade da concessdo. A probabilidade de tal
vir a suceder € a mesma que se coloca em relacdo a qualquer outra decisdo da
Administracdo, sobretudo quando a mesma seja desfavoravel ao interessado,

nomeadamente, uma decisdo que negue, extinga, restrinja ou afecte por qualquer
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modo direitos ou interesses legalmente protegidos;

23.2 Trata-se como se refere na informacdo em apreco de um direito-
garantia do particular, consagrado no artigo 36°da Lei Bésica e a concretizagdo dos
principios do acesso a justica e da tutela jurisdicional efectiva previstos,
respectivamente, no artigo 14°do CPA e no artigo 2°do CPAC;

23.3 Este “risco” ndo deve impedir a Administra¢ao de decidir no sentido
da caducidade da concessdo uma vez que se verificam os pressupostos estabelecidos
na alinea a) do n.°1 do artigo 166° da Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho, aplicavel a
concessao por arrendamento por forga do n.°2 do mesmo artigo, com bem se afirma
na presente informacgéo;

23.4 Com efeito, sendo a concessdo provisoria e 0 ndo cumprimento do
contrato, consubstanciado na falta do aproveitamento do terreno nos prazos e termos
contratuais, imputavel ao concessionario, impde-se, como prescreve a lei, declarar a
caducidade da concesséo;

23.5 Se por deciséo judicial transitada em julgado o acto for anulado, no
caso de 0 concessionar 0 impugnar, ter-se-a4 de proceder a reintegracdo efectiva da
ordem juridica violada e a reposicao da situacdo actual hipotética, em conformidade
com o n.°3 do artigo 174°do CPAC.

24. Por outro lado, conforme o despacho do director da DSSOPT, de 21
de Janeiro de 2010, foi aprovado o projecto de alteragdo de arquitectura apresentado
pelo concessionario em 3 de Dezembro de 2009.

25. Em consequéncia disto, 0 concessiondrio apresentou novamente em 14
de Dezembro de 2010 um pedido a solicitar o prosseguimento do processo de reviséo
do contrato de concessé@o do terreno em conformidade com o projecto de alteracéo de

arquitectura aprovado.
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26. Com o intuito de reforcar a fiscalizacdo da situacéo de aproveitamento
dos terrenos concedidos e optimizar a gestdo dos solos, pelo Despacho n.°©
07/SOPT/2010, de 8 de Marco de 2010, o SOPT determinou que a DSSOPT proceda
a notificacdo de todos 0s concessionarios de terrenos cujo aproveitamento nédo foi
concluido de acordo com o prazo fixado no respectivo contrato para justificarem o
facto por escrito, no prazo de 1 més a contar da data da recepcao da notificacdo, bem
como que a DSSOPT proceda, apés a entrega das justificacBes, a sua andlise e
definicdo de um plano de tratamento das situacBes e da ordem de prioridade no
tratamento.

27. Apos varias discussdes e andlises com o Gabinete do SOPT sobre o
tratamento dos terrenos concedidos mas ndo aproveitados, 0 DSODEP da DSSOPT,
através da informacdo n.© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010, submeteu a
consideracdo superior 0 mapa da situacdo dos terrenos concedidos mas nao
aproveitados, a classificacdo do grau de gravidade do ndo cumprimento das clausulas
contratuais, bem como os critérios de tratamento, tudo no sentido de permitir
estabelecer orientagcbes claras e precisas para 0 tratamento dessas situacbes. A
classificacéo 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.

28. De acordo com os critérios de classificacdo de gravidade dos terrenos
ndo aproveitados definidos na informacdo acima mencionada, o DSODEP considerou
que na concessdo em apreco se verificam uma situacao qualificada de “muito grave”
e uma situacdo qualificada de “menos grave” (o prazo restante da concessdo do
terreno com menos de 5 anos + projecto de obra de construgdo aprovado
integralmente mas ndo foi requerida a licenca de obra nem se proceder ao

desenvolvimento da obra). Por esta razdo, 0 DSODEP, solicitou ao concessionario
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através do oficio de 29 de Marco de 2011, a apresentacdo de justificacdo pelo atraso
do aproveitamento do terreno.

29. Deste modo, o concessionario apresentou em 28 de Abril de 2011 uma
carta, expondo novamente 0s motivos e 0s procedimentos sobre o desenvolvimento
do processo (referidos no ponto 21), indicando ainda que deu inicio novamente ao
aproveitamento do terreno em 2007 e apresentou em 2008 o projecto de obra de
construcdo que mereceu a aprovacdo da Administracdo. Tinha também apresentado
em 2010 os respectivos documentos e declaracdes conforme exigidos para efeitos de
emisséo de licenga de obra, bem como a apresentacdo do documento comprovativo da
capacidade financeira e da estimativa da construcdo da obra para a revisdo do
respectivo contrato de concessao, etc. por fim, o concessionério acrescentou que apos
a conclusdo do respectivo processo de revisdo do contrato de concessao e a emissédo
da licenca de obra, o aproveitamento do terreno podia ficar concluido dentro de 18
meses em conformidade com o projecto de arquitectura aprovado.

30. O Departamento de Urbanizagdo através da CSI n.°
470/DURDEP/2011, de 16 de Maio, forneceu ao DSODEP informacdes
pormenorizadas sobre a apreciacéo do respectivo projecto de arquitectura.

31. O DSODEP da DSSOPT através da informagcdo n.°
260/DSODEP/2011, de 11 de Novembro, informou superiormente sobre a situacdo do
processo, referindo que o concessiondrio nunca parou de apresentar projectos de
aproveitamento do terreno desde a vigéncia do contrato de concessdo (1991),
contudo, ndo solicitou a licenca de obra nem iniciou a execucéo das obras. Apenas em
1995 € que o concessionério apresentou os pedidos de alteracdo de finalidade do
terreno (para habitacional) e de aprovacdo de um novo prazo de aproveitamento do
terreno, no entanto, apés os referidos pedidos terem sido aprovados, o concessionario

ndo deu acompanhamento ao processo de revisdo do contrato de concesséo do terreno
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(1997-2006), alegando o motivo da recessdo do mercado imobiliario de Macau.
Posteriormente, o concessionario solicitou em 2006 o restabelecimento da finalidade
inicial (industrial) do terreno, e em 2008 solicitou o reinicio do aproveitamento do
terreno (com a construcdo de um edificio de 7 pisos afecto as finalidades habitacional
e comercial) e a revisdo do contrato de concesséo, cujo projecto foi aprovado.

32. O DSODEP referiu ainda na informacado que apesar do concessionario
ter deixado de ser agente de venda dos referidos veiculos, mesmo assim, estavam
reunidas condicOes para a alteracao da finalidade da concessao do terreno, no entanto,
0 mesmo n&o tinha aproveitado o terreno a longo prazo e nédo tinha procedido depois
ao acompanhamento dos procedimentos posteriores sob o pretexto da recessédo do
mercado imobiliario de Macau, pelo que a responsabilidade pelo atraso no
aproveitamento do terreno devia ser inteiramente imputada ao concessionario. Apesar
do DJUDEP ter emitido o parecer de dever declarar a caducidade da concessédo do
terreno relativo ao presente processo (vide o ponto n.°22), no entanto, ja se tinha
iniciado o procedimento de revisdo da concessdo do terreno relativo ao presente
processo antes da execucdo da poliica delineada nas Linhas de Accao Governativa
relativa ao tratamento dos terrenos concedidos ndo aproveitados, tendo criado assim
no concessionario uma expectativa legitima, pelo que se propds o reenvio do processo
ao DJUDEP para se pronunciar sobre se estavam ou ndo plenamente reunidas
condigbes para o desencadeamento do procedimento de devolugdo do terreno. O
director da DSSOPT manifestou a sua concordancia.

33. Nestas circunstancias, o DJUDEP analisou o processo, através da
informacdo n.°© 71/DJUDEP/2011, de 12 de Dezembro, emitido, em sintese, o
seguinte parecer:

33.1 Atraves da CSI n.°660/789.05/2011, de 18 de Novembro de 2011, e

em cumprimento do despacho do director, de 17 de Novembro de 2011, vem o

Recurso Contencioso 436/2015 Pagina 42



DSODEP, no ambito dos procedimentos sobre o reforco e fiscalizacdo do
aproveitamento dos terrenos concedidos e optimizacdo da gestdo de solos,
decorrentes do Despacho n.©7/SOPT/2010, de 8 de Marco de 2010, solicitar emisséo
de parecer juridico sobre “a existéncia ou ndo de condigdes suficientes para se dar
inicio ao processo de devolugdo do terreno”, ou seja, da possibilidade de ser
declarada a caducidade da concesséo, por arrendamento, a favor de Mak Kam Tou, do
terreno com a &rea de 385m?, situado na Estrada Marginal da Ilha Verde, em Macau,
para construcdo de um edificio destinado a reparacdo e armazenamento de viaturas,
por incumprimento do prazo global de a reparacéo e armazenamento de viaturas, por
incumprimento do prazo global de aproveitamento do terreno estabelecido na clausula
quinta do contrato de concessao titulada pela escritura pablica de 25 de Janeiro de
1991 e revista pelo Despacho n.°45/SATOP/93;

33.2 Antes de iniciarmos a andlise ora solicitada impGe-se desde ja referir
que este processo e esta mesma questdo, relativa a possibilidade de ser declarada a
caducidade da concessdo, foram j& objecto de parecer juridico, através da informacédo
n.© 55/DJUDEP/2009, de 14 de Dezembro de 2009, para a qual se remete, onde
precisamente se propds que fosse desencadeado o procedimento de declaracéo de
caducidade da concessdo, por incumprimento sucessivo e abusivo do contrato,
nomeadamente incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno, imputével ao
CONCessionario;

33.3 Tendo essa proposta merecido acolhimento superior, conforme se
retira do despacho do director, de 18 de Dezembro de 2009, exarado sob aquela
informacdo, mal se entende que passados quase 2 anos ainda ndo esteja finalizado o
procedimento de declaragéo de caducidade;

33.4 De todo o modo, tendo em consideragdo o Despacho n.°©

7/SOPT/2010, foi decidido submeter novamente o processo a analise juridica, pelo
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gue cumpre, assim, emitir o solicitado parecer;

33.5 O prazo do arrendamento € de 25 anos, contados a partir de 25 de
Janeiro de 1991, data da outorga da escritura publica que titula a presente concesséo,
terminando em 24 de Janeiro de 2016;

33.6 Segundo a clausula terceira do contrato, o terreno seria aproveitado
com a construcdo de um edificio, compreendendo 6 pisos, destinado ao servigo de
reparacdo e parqueamento de viaturas;

33.7 Dado que o0s antecedentes desta concessdo se encontram
perfeitamente explanados nas informagdes n.©55/DJUDEP/2009, de 14 de Dezembro
de 2009 e n.° 260/DSODEP/2011, de 11 de Novembro de 2011, iremos apenas
debrucar-nos sobre a verificagdo ou ndo dos pressupostos para ser declarada a
caducidade da presente concesséo;

33.8 Nos termos da alinea a) do n.° 1 da clausula décima quarta do
contrato, o contrato caducara findo o prazo da multa agravada previsto no n.°1 da
clausula oitava;

No n.°1 da clausula oitava estéo estipuladas as multas a que esta sujeita o
concessiondrio pelo incumprimento dos prazos fixados na clausula quinta para o
aproveitamento do terreno.

33.9 O prazo global de aproveitamento do terreno foi estipulado em 18
meses, contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial do despacho que
autorizou a revisdo do contrato 6 de Abril de 1993, tendo terminado em 5 de Outubro
de 1994,

33.10 Assim sendo, o prazo de aproveitamento do terreno, acrescido de
120 dias do prazo da multa agravada, terminou em 2 de Fevereiro de 1995, ndo tendo
0 concessiondrio sequer iniciado a construcao do edificio, pelo que nos termos do

estipulado na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta, o contrato caducou a partir
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dessa data;
33.11 Deste modo, a entidade concedente, perante a verificacdo de factos
integradores da caducidade da presente concessdo, de forma a garantir ao
concessiondrio o contraditério e ampla defesa, através do ofkio n.°
225/789.04/DSODEP/2011, de 29 de Marco de 2011, solicita ao concessionério Mak
Kam Tou esclarecimentos sobre a situacdo de incumprimento em que 0 mesmo se
encontra, bem como a apresentacdo de propostas que ainda possam viabilizar o
aproveitamento do terreno;
33.12 Em resposta ao pedido de justificacdo do incumprimento contratual,
0 concessionario, representado por mandatério legalmente constituido, vem, através
do T-4865, de 28 de Abril de 2011, em sintese, dizer o seguinte:
33.12.1 O ora exponente € titular de uma concesséo por arrendamento de
um terreno com a &rea de 385m?, situado na Estrada Marginal da
Ilha Verde, em Macau, autorizada pelo Despacho n.°
21/SATOP/89 e titulada pela escritura publica outorgada em 25
Janeiro de 1991 e revista pelo Despacho n.°45/SATOP/93;

33.12.2 A referida concesséo tinha por finalidade o aproveitamento do
terreno em causa co ma construcdo de um edificio que
compreenderia 3 pisos afectados ao servico de reparagdo e
armazenamento de viaturas, dado que o exponente desenvolvia a
sua actividade profissional como agente da Toyota em Macau e
necessitava de um edificio de apoio do seu negocio;

33.12.3 Através do Despacho n.© 45/SATOP/93, publicado a 6 de Abril,

foi autorizada a revisdo do contrato de concessdao por
arrendamento do terreno com a érea de 385m2, situado na Estrada

Marginal da Ilha Verde, em Macau;
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31.12.4 Passando o aproveitamento do mesmo a ser a construcdo de um
edificio de 6 pisos destinado ao servico de reparacdo e
parqueamento de viaturas;

31.12.5 E tendo o ora requerente liquidado na integra o prémio de
$2.775.840,00 patacas, devido em virtude da alteracdo do
contrato;

33.12.6 Entretanto, através de contactos informais com estes Servicos, foi
o requerente informado que, por forca da alteracdo do Plano
Director, seria melhor requerer a alteracdo da finalidade do
aproveitamento do terreno, uma vez que ndo sO a area deixava de
ser adequada a finalidade para que se encontrava aprovada com
também a area de construcdo tornava o terreno concedido incapaz
para a construcdo do centro de servicos automdveis para ali
projectado;

33.12.7 Com efeito, a alteragdo do Plano Director da zona provocou uma
diminuicgo da &rea de construcio em 100m?;

33.12.8 O que levou a que, em 22 de Fevereiro de 1995, através de
procurador, e motivado também pelo facto de ter deixado de ser
agente da Toyota em Macau, 0 ora exponente formulasse um
pedido de autorizacdo para a alteracdo da finalidade de industrial e
comercial para residencial, do aproveitamento do terreno
concedido pelo Despacho n.© 21/SATOP/89, revisto pelo
Despacho n.°45/SATOP/93;

33.12.9 Sendo que, em virtude de se encontrar pendente o estudo do Plano
de Ordenamento da Ilha Verde, o seu pedido ficou condicionado &

aprovacao do mesmo, 0 que entretanto viria a acontecer;
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33.12.10 Tendo a autorizacdo da alteracdo da finalidade do terreno sido
comunicada ao requerente em 3 de Dezembro de 1997 através do
Despacho n.©668/789.3/DSODEP/97,

33.12.11 No entanto, devido ao periodo de recessdo que o0 mercado
imobiliario atravessou na época, a pretendida alteracdo da
finalidade n&o chegou a ser concretizada;

33.12.12 Pelo que, em 4 de Julho de 1007, veio o ora requerente submeter
junto destes Servicos um estudo prévio no intuido de restaurar a
area e configuracdo do lote de terreno;

33.12.13 O que veio a ser aprovado por estes Servigos que, através do
oficio n.°00100/DPU/2008 deram conhecimento ao ora requerente
da emissdo da PAO com melhoria de condicionamentos
urbansticos e aumento de érea do lote;

33.12.14 Tendo, em 3 de Margo do mesmo ano, sido submetido o projecto
de arquitectura (Ante-Projecto);

33.12.15 Condicionado, no entanto, nos termos do oficio n.°
6582/DURDEP/2008 de 25 de Junho, a rectificacdo da ficha
Técnica e a aprovacdo do projecto pela Companhia de
Electricidade de Macau, o que havia ja acontecido em 11 de Abril
de 2008;

33.12.16 Sendo que, em 3 de Outubro de 2008, atraveés do oficio n.°©
398/789/DSODEP/2008 foi o ora requerente notificado para que
viesse formalizar o pedido de modificacdo de aproveitamento do
terreno acima identificado;

33.12.17 O que fez em 12 de Novembro de 2008;

33.12.18 Tendo, em 23 de Dezembro de 2008, submetido junto destes
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Servicos 0 Projecto-Obra, onde se incluiam os projectos de
arquitectura, fundacgdes, infraestruturas, canalizacdo de aguas e
esgotos e electricidade;

33.12.19 E que foi considerado passivel de aprovacdo, conforme o oficio
n.°© algumas questdes técnicas levantadas pela Sociedade de
Abastecimento de A guas de Macau (doravante também referida
como SAAM);

33.12.20 Pelo que, em 3 de Dezembro de 2009, o ora requerente submeteu
junto destes Servicos o Projecto-Obra de rectificacio, de acordo e
para cumprimento das questfes levantadas no parecer da SAAM;

33.12.21 No entanto, em 11 de Fevereiro de 2010, através dos oficios da
DSSOPT n° 1944/DURDEP/2010 e da SAAM nc°
216/0P/PCS/2009, o requerente foi informado que a aprovacgéo do
projecto era passivel de aprovacao, condicionada no entanto pela
existéncia de algumas questbes técnicas que, porém, ndo
impediam a emisséo da Licenca de Obra;

33.12.22 Pelo que, em 19 de Abril de 2010, o exponente apresentou o
pedido para que lhe fosse concedida a Licenca de Obra;

33.12.23 Pedido esse que estes Servicos, através do seu oficio n.°
7422/DURDEP/2010 de 15 de Junho, reiterado pelo oficio n.°
9328/DURDEP/2010 de 30 de Julho, -condicionaram a
apresentacdo de declaracao excepcional;

33.12.24 Na auséncia de resposta por parte destes Servigos veio 0
exponente, em 14 de Dezembro de 2010, apresentar a estes
Servicos uma sumula dos motivos que impediram, até essa data, o

aproveitamento do terreno;
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33.12.25 Requerendo também que a revisdo do contrato de concessédo por
arrendamento fosse feita com a maior brevidade possivel,
formalizando-se assim a autorizagdo da finalidade e o
aproveitamento do terreno de acordo com o projecto j& passivel de
aprovacao por esta Direccdo de Servicos;

33.12.26 Néo tendo no entanto obtido resposta ao requerido;

33.12.27 E, jad em 29 de Marco do corrente, foi o exponente notificado,
através do oficio 225/789.04/DSODEP/2011 a cujo presente
articulado da resposta, que, para efeitos de anélise do contrato de
concessdo do terreno de que € concessionario, lhe era solicitado
que apresentasse toda a informacao oportuna ao esclarecimento da
situacdo de incumprimento do contrato de concessao;

33.12.28 Pelo que deveria, para o efeito, apresentar propostas gque
viabilizassem o aproveitamento do terreno e ainda uma
calendarizacao para a apresentacdo dos projectos de arquitectura e
de obra e para a execucdo da obra de construcéo;

33.12.29 Devendo demonstrar ainda a sua capacidade financeira para
cumprir o contrato;

33.12.30 Ora, atento o exposto, afigura-se como certo que, em momento
algum, perdeu o ora requerente o interesse no aproveitamento do
terreno concessionado;

33.12.31 Caso contrério néo teria certamente despendido o tempo e o
dinheiro que investiu neste projecto até agora e que, neste
momento, ja ultrapassou 0s 3 milhdes de patacas;

33.12.32 Na expectativa, alimentada por estes Servigos, de que haveria

possibilidade de efectivamente concluir o aproveitamento e
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finalidade do terreno que lhe foi concessionado;

33.12.33 Entregando, para o efeito, nestes Servicos, os Projectos de
Arquitectura e Obra mencionados supra nos pontos 28 e 32 e que
foram j& considerados passiveis de aprovacdo, tendo inclusive o
requerente solicitado a emissdo da licenca de construcdo, que sO
nao foi emitida por ndo estar ainda resolvido o problema da
concessdo, ndo obstante as vérias solicitaces do requerente nesse
sentido;

33.12.34 Pelo que, neste momento, e em resposta a solicitagdo do oficio
que motivou a presente resposta, dado que j& se encontram
entregues 0s proprios projectos nestes Servigos, a calendarizacao
da entrega dos mesmos afigura-se como irrelevante;

33.12.35 E, bem assim, a apresentacdo de qualquer proposta para a
viabilizacdo do aproveitamento do terreno, dado que o
aproveitamento do mesmo ja foi autorizado, ndo se encontrando
apenas ainda formalizado;

33.12.36 Mais se refira, em resposta a solicitacio destes Servicos, que, no
que respeita a sua capacidade financeira, 0 ora requerente pretende
custear a execucao da obra em causa através de fundos préprios,
juntando para o efeito comprovativos de extractos de depdsitos
bancarios por si titulados, sendo certo que o requerente € uma
pessoa com crédito na Banca e que podera, caso seja necessario,
recorrer credito bancario para este projecto;

33.12.37 Mais se junta proposta de orcamento da empresa Corneer
Engineering Ltd para o projecto o causa;

33.12.38 Lembrando ainda que, em momento algum, o ora requerente
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incumpriu com as suas obrigacBes pecuniérias decorrentes do
contrato de concessdo, encontrando-se pagos todos 0s prémios e
rendas devidos até a presente data;

33.12.39 E salientando também que, apds emissdo da Licenca de Obra e
resolvidas todas as formalidades atinentes a este processo, nédo
serdo necessarios mais que 18 meses para concluir a execucéo do
projecto ja apresentado nestes Servigos;

33.12.40 Pelo que, muito respeitosamente, requer a V/Exa. Se digne
considerar justificado o atraso no cumprimento do contrato de
concessdo e oficiar para que se proceda a revisao do contrato de
concessdo por arrendamento, cumprindo-se posteriormente 0s
tramites em falta para a execucdo do projecto.

33.13 Vejamos, entdo, se as justificacdes apresentadas pelo concessionario
para o total incumprimento dos prazos fixados para o aproveitamento do terreno,
atraso esse que perdura hd mais de 17 anos, devem ou ndo ser consideradas casos de
forca maior ou outros factos relevantes que estivessem, comprovadamente, fora do
seu controlo, previstos nos n.°2 e 3 da clausula oitava do contrato de concessao;

33.14 Nos pontos 1 a 16 da sua resposta, 0 concessionario relata os
antecedentes da concessdo até a publicacdo do Despacho n.© 45/SATOP/93, que
autorizou a revisdo do contrato de concessdo, pelo que apenas nos vamos debrucar
sobre o que é relatado a partir do ponto 19, ou seja, quando o concessionario solicita
nova alteracdo de finalidade de industria para habitacdo e comércio e a prorrogacao
do prazo de aproveitamento;

33.15 E tendo sido autorizado o prosseguimento desse pedido de alteracéo
de finalidade e comunicado ao concessionario atraves do ofkcio n.°

668/789.3/DSODEP/97 (O ofikio refere que foi autorizado o pedido de alteracdo de
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finalidade, mas na realidade o que foi autorizado foi o prosseguimento do pedido,
pois a autorizacdo tem que ser dada pelo Chefe do Executivo (na altura pelo
Governador), de 3 de Dezembro de 1997, onde também foi solicitada a apresentacao
da documentacdo necesséria a formalizacdo da respectiva revisdo do contrato, o
concessiondrio ndo deu qualquer resposta a esse ofcio e, agora, vem dizer que afinal
a pretendida alteracdo de finalidade ndo se concretizou devido ao periodo de recesséo
que o mercado imobiliario atravessou na época;

33.16 No entanto, ficamos sem saber em que medida a alegada recesséo
do mercado imobiliario pode justificar o facto de o concessionario ter ficado 9 anos
sem responder ao oficio da DSSOPT;

O concessionario ndo alega nem demonstra quais os efeitos da recessao
que o impediram de concretizar a pretendida alteracdo de finalidade e a consequente
revisdo do contrato de concessao;

33.17 Por outro lado, ndo se pode esquecer o concessionario que o
aproveitamento previsto no contrato € a construcdo de um edificio destinado ao
servico de reparacdo e parqueamento de viaturas, logo o incumprimento ora em
analise é o relativo ao prazo estipulado para a concluséo desse edificio e ndo para o
edificio habitacional previsto no pedido de alteracdo de finalidade;

Assim sendo, o argumento da recessdo do sector imobiliario ndo pode
proceder, na medida em que se trata de um edificio destinado a estacionamento,
oficina automovel e escritorios, que seria utilizado pelo proprio concessionario.

33.18 Nesta medida, facilmente se depreende que o concessionario ou néo
detinha capacidade financeira para 0 empreendimento ou ndo tinha qualquer interesse
em aproveitar o terreno, uma vez que esteve quase 10 anos sem vir ao processo;

33.19 Relativamente ao argumento de que o facto de a DSSOPT ter

considerado passiveis de aprovacao o anteprojecto e o projecto de obra apresentados
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em 2008, referentes ao aproveitamento do terreno em questdo, para a construcéo de
um edificio destinado a habitacdo e comércio Ihe tem criado a expectativa de
efectivamente concluir o aproveitamento do terreno que lhe foi concessionado,
convém referir que os despachos que aprovaram condicionalmente aqueles projectos
apenas significam que do ponto de vista do licenciamento da obra os projectos
cumprem 0s requisitos técnicos exigidos pela legislacdo aplicavel, mas obviamente
que ficam sempre condicionados a necesséria autorizacdo da revisao da concessao;

33.20 Pelo que néo se percebe que o concessionario, em 19 de Abril de
2010, sem que estivesse autorizada a alteracé@o da finalidade e publicado o respectivo
despacho de reviséo da concesséo, tenha vindo requerer a emisséo da licenca de obra
(cf. ponto 33), sabendo perfeitamente da impossibilidade legal de a DSSOPT emitir
aquela licenca;

33.21 Ora, em nossa opinido, nenhum dos argumentos aduzidos pelo
concessiondrio na resposta apresentado através do T-4865, de 28 de Abril de 2011,
pode ser considerado caso de forca maior ou facto relevante que estivesse,
comprovadamente, fora do seu controlo, pelo que, bem vistas as coisas, os factos
alegados pelo concessionario ndo podem ser aceites pela DSSOPT como justificacdo
para a ndo realizacdo do aproveitamento do terreno;

33.22 Deste modo, duvidas ndo restam que toda e qualquer
responsabilidade pelo incumprimento total do aproveitamento do terreno, bem como
pela ndo execugdo dos encargos especiais, sd0 exclusivamente imutadas ao
CONCessionario;

33.23 Estamos, pois, perante uma situacdo de total incumprimento do
contrato, que perdura hd mais de 17 anos, tendo sido ultrapassados todos os prazos
contratualmente estipulados, mesmo os de multa agravada previstos na clausula

oitava, por razfes que sdo inteiramente imputéveis ao concessionario;
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33.24 A sancdo prevista para o incumprimento do aproveitamento € a
caducidade da concessdo, nos termos do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula
décima quarta do contrato e da alinea a) do n.°1 ex vi do n.°2 do artigo 166°da Lei
de Terras, enquanto a sancdo para o0 incumprimento das obrigagdes previstas na
clausula sexta (encargos especiais) +e a rescisdo, nos termos das disposi¢des da alinea
d) do n.°1 da clausula décima quinta e alinea ¢) do n.°1 do artigo 169°da Lei de
Terras;

33.25 Assim sendo, perante o incumprimento absoluto das obrigacOes
contratuais, a entidade concedente (Administracdo) ndo resta outra alternativa que
ndo seja extinguir a presente concessdo, e fazer reverter o terreno a sua posse, quer
através da declaracdo de caducidade da concessdo, por verificacdo de uma das causas
previstas na clausula da caducidade — findo o prazo da multa agravada previsto na
clausula oitava — (cfr. alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta) e por falta de
aproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais (cfr. alinea a) do n.21 ex vi
do n© 2 do artigo 166° da Lei de Terras), ou da rescisdo do contrato, por
incumprimento da obrigacdo de execucgdo dos encargos especiais (cfr. alinea d) do n.°©
1 da clausula décima quinta e alinea c) do n.°1 do artigo 169°da Lei de Terras);

33.26 E, em nossa opinido, este € o Unico momento em que a
Administracio, em processos desta natureza, goza de uma certa discricionariedade, na
medida em que a escolha por uma ou outra das formas de extin¢io da concesséo fica
ao critério da entidade concedente, sendo as duas opcoes igualmente validas perante o
direito, ja que, simultaneamente, se verificam 0s pressupostos da caducidade e da
resciséo;

33.27 O mesmo ndo se diga quanto a decisdo de fazer cessar esta
concessdo, que é exigida quer pela lei quer pelos principios gerais que regem a

actividade administrativa, caso ocorra alguma das circunstancias, imputaveis ao
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concessiondrio, e previstas no contrato de concessao e na Lei de Terras, ndo podendo
a entidade concedente deixar de fazé-lo por razbes de conveniéncia ou oportunidade,
em respeito pelos principios da prossecucdo do interesse publico, da
proporcionalidade e da legalidade;

33.28 A margem de manobra que a Administracdo possui € na apreciacao
dos factos justificativos aduzidos pelo concessionario para o incumprimento do
aproveitamento do terreno, podendo, perante cada caso concreto, e fazendo um juizo
de ponderacdo de interesses, aceitar ou ndo como Vvalidos 0s argumentos
apresentados;

33.29 Apesar de no direito civil a caducidade, enquanto causa de cessacéo
de um contrato, operar, em regra, automaticamente, sem que tenha que ser alegado
pelas partes, sabemos que a especificidade do direito administrativo implicou, na
importacdo deste instituto, a criacdo de uma caducidade por incumprimento, ou
caducidade sancdo, que consiste na perda de um direito por incumprimento de
deveres ou 6nus no contexto de uma relagdo duradoura entre a Administragdo e um
particular;

33.30 Queremos com isto dizer que, para nos, a caducidade das
concessdes prevista na Lei de Terras, ndo opera ope legis (por forga da lei), isto &,

verificadas as circunstancias previstas no artigo 166° daquela Lei, ndo se da a

Q-

producdo instantanea e automatica dos efeitos associados & caducidade (reverséo
posse da entidade concedente do terreno e das benfeitorias nele incorporadas) e
previstos no artigo 168°do mesmo diploma;

33.31 Pelo que, no ambito das concessoes, a caducidade esta dependente
da emissdo de um despacho do Chefe do Executivo que a declare, a publicar em
Boletim Oficial (cfr. artigo 167°da Lei de Terras);

33.32 Nessa medida, a declaracdo de caducidade n&o tem efeitos
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meramente declarativos, mas sim constitutivos (A expressdo “declaragdo de
caducidade” podera ser enganosa, pois a caducidade ndo ¢ declarada, mas sim
decretada. O acto administrativo que declara a caducidade tem efeito constitutivo, e
nado meramente declarativo), significando que os efeitos da caducidade se produzem
com a emissao da declaracdo de caducidade e ndo na data em que ocorreu o facto que
Ihe deu origem, isto €, a extincdo da concessdo ndo ocorre com a verificacdo das
circunstancias previstas na lei ou nos contratos, mas esté associada a emissdo de um
acto administrativo valido e eficaz que se pronuncie pela caducidade da concessédo
(despacho do Chefe do Executivo);

Desta forma, até a emissdo desse acto administrativo, a situacéo juridica
do concessionario permanece inalterada e o contrato de concessdo permanece em
vigor.

33.33 Por outro lado, conforme se refere na informagdo n.°
260/DSODEP/2011, tendo por base a classificacdo das situacdes de incumprimento e
os critérios definidos para o tratamento de terrenos ndo aproveitados plasmados na
informacao n.°© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio, o concessionério cometeu uma
infrac¢do considerada “muito grave”: 4) o facto de faltarem menos de 5 anos para
terminar o prazo do arrendamento; e uma infrac¢do considerada “menos grave”: 9) “o
projecto de obra foi aprovado dentro do prazo de aproveitamento do terreno (em
1993), no entanto o concessionario ndo requereu a licenca de obra nem desenvolveu a
obra, apresentando projectos de alteracdo apOs ter terminado o prazo de
aproveitamento do terreno”;

33.34 Por todo o exposto, somos de opinido que 0s motivos invocados
pelo concessionério para o incumprimento do prazo de aproveitamento, mostram-se
totalmente irrelevantes ndo podendo, dessa forma, serem subsumidos nos “casos de

forca maior ou outros factos relevantes que estivesse, comprovadamente, fora do
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controlo do concessionario”, previstos nos n.°s 2 € 3 da clausula oitava do contrato;

33.35 Dai que pelas apontadas razfes, em nosso critério, dada a
verificacdo de uma das condigbes previstas na clausula da caducidade, a
Administracao, enquanto entidade concedente, ao abrigo das disposi¢des da alinea a)
do n.°1 da clausula décima quarta do contrato e da alinea a) do n.°1 ex vi do n.°2 do
artigo 166°da Lei de Terras, deve prosseguir com o procedimento de declaracdo de
caducidade da presente concessdo, ja iniciado com o pedido de justificacdo enviado
ao concessionario, seguindo os tramites previstos nos n.% 2 e 3 daquela mesma
clausula e nos artigos 167°e 168°da Lei de Terras, bem como, antes da tomada de
deciséo final, realizar a audiéncia dos interessados, formalidade prevista no artigo 93°
do CPA;

33.36 Por ultimo, refira-se que o prémio relativo a esta concessdo
encontra-se integralmente liquidado e, nos termos do artigo 13° do Regulamento
Administrativo n.° 16/2004, “No caso de ser declarada a caducidade da concesséo, 0
concessiondrio perde, a favor da RAEM, a totalidade das prestagdes do prémio ja
pagas”, e de acordo com o n.° 3 da cldusula décima quarta do contrato, “A caducidade
da concessdo determinara a reversao do terreno a posse do primeiro outorgante com
todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacéo por parte
do segundo outorgante”.

A chefe do DJUDEP concordou com a analise objecto da presente
informacdo e a conclusdo dela extraida no sentido de que deve prosseguir o
procedimento de declaracéo de caducidade da concessao.

34. Por outro lado, o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ), criado por
despacho do Chefe do Executivo, concordou com a andlise e o parecer do DJUDEP
através da informacdo n.© 24/GTJ/2012, de 10 de Julho, considerando que néo era

aceitavel que o concessionario que ndo tinha realizado o aproveitamento no prazo
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fixado e que tinha mantido o terreno na expectativa de uma possivel autorizacio para
o desenvolvimento de um projecto mais rentavel, venha a beneficiar das mais-valias
resultantes da alteracdo das regras urbantsticas porquanto tal poderia ser entendido
como um mero jogo especulativo por parte do concessiondrio que tinha logrado a
concessdo do terreno para a exploragdo de uma unidade para reparacdo e
armazenamento de viaturas, que se revestia de interesse relevante para o
desenvolvimento do entdo territorio de Macau e, nestas circunstancias, com dispensa
de concurso publico. Em seguida, durante pelo menos 8 anos (em 6 de Margo de 1998
foi solicitada a emissdo de PAQO), o concessiondrio tinha demonstrado total
desinteresse no aproveitamento do terreno, mesmo quando as suas pretensdes de
alteracéo da finalidade da concesséo tinham sido atendidas pela Administragéo, tendo
acabado por apresentar em 2006 u pedido de prorrogacédo do prazo de aproveitamento
em que manifestava a vontade de prosseguir a finalidade industrial estipulada no
contrato. Tal pedido ndo podia sendo considerar-se um expediente dilatério, ja que em
1997 tinha sido emitida uma PAO que ndo permitia a finalidade industrial e sim
habitacdo, comércio e servicos.

Nestas circunstancias, o GTJ considerou na informagdo que devia
prosseguir-se com o procedimento de declaragdo da caducidade da concessédo do
terreno, ao abrigo das respectivas disposi¢cdes do contrato de concessao do terreno e
da Lei de Terras, devendo o sentido de decisdo ser precedido da realizagdo de
audiéncia do concessionario. Finda a audiéncia, deveria 0 processo ser enviado a
Comissdo de Terras para analise, parecer e prosseguimento dos tramites ulteriores.

35. Apds a sintetizacdo dos pareceres juridicos do DJUDEP e do GTJ, o
DSODEP elaborou a informagdo n.°190/DSODEP/2012, de 3 Agosto, referindo que
uma vez que a responsabilidade pelo incumprimento do aproveitamento do terreno

devia ser inteiramente imputada ao concessionario e o prazo do aproveitamento de
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terreno fixado no contrato de concessdo do terreno tinha terminado, ao abrigo do
disposto no contrato de concessdo do terreno e na Lei de Terras, o Chefe do
Executivo deve declarar a caducidade da concessdo do terreno. E nos termos do
disposto no artigo 13°do Regulamento Administrativo n.©16/2004, o concessionrio
perde a favor da RAEM a totalidade das prestagdes do prémio e dos respectivos juros
ja pagos (no valor global de #3.271.239,00 patacas). Além disso, nos termos do
disposto no n.°3 da clausula décima quarta do contrato de revisdo da concessdo do
terreno, a caducidade da concessdo determina a reversao do terreno a posse da RAEM
com todas as benfeitorias ali introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacéo por
parte do concessionario, pelo que se propds na informacdo o desencadeamento do
procedimento de declaracdo da caducidade da concessdo do terreno, bem como o
envio do processo a Comissdo de Terras para parecer e prosseguimento dos tramites
ulteriores depois de realizada a respectiva audiéncia.

36. Na sequéncia dos pareceres concordantes emitidos pelo director da
DSSOPT e pelo SOPT, o Chefe o Executivo concordou também em 12 de Novembro
de 2012 com os referidos pareceres e propostas.

37. O sentido da deciséo foi notificado ao concessionario pela DSSOPT
através do oficio n.©0824/789.05/DSODEP/2012, de 21 de Novembro de 2012, e do
oficio n.©270/789.05/DSODEP/2013, de 3 de Abril de 2013, respectivamente, tendo
0 mesmo também sido notificado que poderia pronunciar-se por escrito sobre o
referido sentido da deciséo no prazo de 10 dias a contar da recepcdo da notificacao,
nos termos do disposto no artigo 93°e seguintes do CPA.

38. O concessionario, representado por advogado, apresentou em 15 de
Abril de 2013, uma carta na DSSOPT para dar a sua resposta no ambito da audiéncia
escrita, cujo contetdo era semelhante ao conteudo das justificaces apresentadas em

18 de Abril de 2011 (vide o ponto n.©29), no entanto, acrescentou algumas alegacdes,
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nomeadamente, principios e pareceres juridicos.

39. Nestas circunstancias, o0 DSODEP propds através da informacdo n.°
181/DSODEP/2013, de 31 Maio, que seja enviado o processo ao DJUDEP para a
elaboracdo de um relatério de audiéncia sobre as referidas alegacdes, tendo o director
da DSSOPT manifestado a sua concordancia.

40. O DJUDEP elaborou a informacdo n.© 48/DJUDEP/2013, de 29 de
Julho, relativa a audiéncia, que passamos, em sintese, a descrever:

Resposta do concessionario — os factos

40.1 O ora exponente é titular de uma concesséo por arrendamento de um
terreno com a &rea de 385m?, situado na Estrada Marginal da Ilha Verde, em Macau,
autorizada pelo Despacho n.© 21/SATOP/89 e titulada pela escritura publica
outorgada em 25 de Janeiro de 1991 e revista pelo Despacho n.°45/SATOP/93;

40.2 A referida concessdo tinha por finalidade o aproveitamento do
terreno em causa com a construcdo de um edificio que compreenderia 3 pisos
afectados ao servico de reparacdo e armazenamento de viaturas, dado que o
exponente desenvolvia a sua actividade profissional como agente da Toyota em
Macau e necessitava de um edificio de apoio do seu negocio;

40.3 Sucede porém que, por vicissitudes varias, todas elas do
conhecimento destes Servigos e conexas com as variagdes econémicas dos mercados
e 0s negdcios do proprio exponente, este Gltimo se viu impossibilitado de proceder ao
aproveitamento e a realizagdo dos encargos especiais previstos no contrato de
concessdo supra referido;

40.4 Tendo o exponente, muito recentemente, sido notificado da intencéo
destes Servigos de declarar caduca a concessao provisoria do terreno em causa;

40.5 O que néo colhe, em absoluto, a concordéncia do exponente;

40.6 Visto que, e por motivos que ndo s6 ja foram dados a conhecer a
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estes Servigos, como também aparentemente desconsiderados em absoluto pelos
mesmos, a Administracdo vem agora fazer tabua rasa de todos os factos que
contribuiram para o particular desenrolar deste processo;

40.7 Ou melhor, dos factos que fundamentam as pretensdes e expectativas
do exponente;

40.8 Com efeito, no seu relatoério n.° 260/DSODEP/2011, de 11 de
Novembro de 2011, que fundamenta a intencdo de decisdo no sentido de declarar
caduca a concessao provisoria do terreno, cingem-se estes Servicos a invocar que o
exponente ndo cumpriu a finalidade de aproveitamento do terreno;

40.9 Que nada fez durante 9 anos;

40.10 Que os motivos que invocou para a sua inac¢do durante tal periodo
nao estdo suficientemente justificados;

40.11 Omitindo em absoluto qualquer referéncia ao facto de, apds o
referido periodo de inaccdo do ora exponente, que o justificou ndo obstante opinido
contraria da Administracdo, terem estes Servigos continuamente alimentado as suas
expectativas;

40.12 Com efeito, foi o periodo de recessdo que o mercado imobiliario
atravessou na época, e que impediu a alteracdo da finalidade de aproveitamento do
terreno a época, que condicionou a ac¢do do ora exponente;

40.13 Motivo pelo qual, s6 em 4 de Julho de 2007, veio aquele submeter
junto destes Servicos um Estudo Prévio no intuito de restaurar a area e configuracao
do lote de terreno em causa;

40.14 O que veio a ser aprovado por estes Servigos que, atraves do oficio
n.©00100/DPU/2008 deram conhecimento ao ora exponente da emissédo da PAO com
melhoria de condicionamentos urbaniticos e aumento de érea do lote;

40.15 Tendo, em 3 de Marco do mesmo ano, sido submetido o projecto de
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arquitectura (ante-projeto);

40.16 Condicionado, no entanto, nos termos do oficio n.°
6582/DURDEP/2008, de 25 de Junho, arectificacao da ficha técnica e a aprovacgéo do
projecto pela companhia de Electricidade de Macau, o que havia j& acontecido em 11
de Abril de 2008;

40.17 Sendo que, em 3 de Outubro de 2008, através do oficio n.°
398/789/DSODEP/2008, foi 0 ora exponente notificado para que viesse formalizar o
pedido de modificacdo de aproveitamento do terreno acima identificado;

40.18 O que fez em 12 de Novembro de 2008;

40.19 Tendo, em 23 de Dezembro de 2008, submetido junto destes
Servicos o0 Projecto-Obra, onde se inclutam os projectos de arquitectura, fundacdes,
infra-estruturas, canalizacdo de aguas e esgotos e electricidade;

40.20 E que foi considerado passivel de aprovacdo, conforme o oficio n.©
6021/DURDEP/2009, de 12 de Junho, mas condicionada no entanto a algumas
questdes técnicas levantadas pela SAAM);

40.21 Pelo que, em 3 de Dezembro de 2009, o ora exponente submeteu
junto destes Servicos o Projecto-Obra de rectificacdo, de acordo e para cumprimento
das questdes levantadas no parecer da SAAM,;

40.22 No entanto, em 11 de Fevereiro de 2010m através dos oficios da
DSSOPT n.© 1944/DURDEP/2010 e da SAAM n.°© 216/0OP/PCS/2009, o exponente
foi informado que a aprovacdo do projecto era passivel de aprovacdo, condicionada
no entanto pela existéncia de algumas questfes técnicas que, porém, ndo impediam a
emissdo da Licenca de Obra;

40.23 Pelo que, em 19 de Abril de 2010, o exponente apresentou o pedido
para que Ihe fosse concedida a Licenga de Obra;

40.24 Pedido esse que estes Servigos, através do seu oficio n.°
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7422/DURDEP/2010, de 15 de Junho, reiterado pelo oficio n.°9328/DURDEP/2010,
de 30 de Julho, condicionaram a apresentacdo de declaracdo excepcional;

40.25 Na auséncia de resposta por parte destes Servigos veio 0 exponente,
em 14 de Dezembro de 2010, apresentar a estes Servicos uma sumula dos motivos
que impediram, até essa data, 0 aproveitamento do terreno;

40.26 Requerendo também que a revisdo do contrato de concessdo por
arrendamento fosse feita com a maior brevidade possivel, formalizando-se assim a
autorizacdo da finalidade e o aproveitamento do terreno de acordo com o projeto ja
passivel de aprovacao por esta Direcgdo de Servigos;

40.27 N&o tendo no entanto obtido resposta ao requerida;

40.28 Mas vinda agora a Administracdo, no relatério que fundamenta a
sua intencdo de decidir pela caducidade da concesséo provisoria do terreno em causa,
invocar que o facto de ter considerado passiveis de aprovacdo 0S projectos
apresentados pelo exponente significa apenas que aqueles estavam conformes a lei;

40.29 E omitindo cabalmente qualquer consideracdo sobre o facto de, e,
2008, ter solicitado ao exponente que viesse formalizar o pedido de modificacdo de
aproveitamento do terreno previamente apresentado;

40.30 Donde inferiu 0 exponente, naturalmente, que a Administracéo nada
tinha a objectar & manutengéo da concessdo em causa;

40.31 Mesmo porgue nos anos gque se seguiram continuou a solicitar e a
aceitar do exponente projectos e documentos cuja solicitacéo sé se justificaria caso se
mantivesse a intencdo de permitir que o exponente desenvolvesse a finalidade do
terreno a que se tinha proposto;

40.32 Tanto que, foi s6 em 29 de Marco de 2011, que o exponente foi
notificado, através do oficio n.© 225/8789.04/DSODEP/2011 que, para efeitos de

analise do contrato de concessao do terreno de que é concessionario, Ihe era solicitado
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que apresentasse toda a informacdo oportuna ao esclarecimento da situacdo de
incumprimento do contrato de concessao;

40.33 Devendo, para o efeito, apresentar propostas que viabilizassem o
aproveitamento do terreno e ainda uma calendarizagdo para a apresentacdo dos
projectos de arquitectura e de obra e para a execugéo da obra de construcéo;

40.34 Devendo demonstrar ainda a sua capacidade financeira para cumprir
0 contrato;

40.35 O que o exponente prontamente fez, juntando comprovativos de
suficiéncia econdmica e uma nota justificativa detalhada dos factos que tém vindo a
compor este processo;

40.36 Salientando sempre que, em momento algum, perdeu o ora
exponente o interesse no aproveitamento do terreno concessionado;

40.37 Caso contrério ndo teria certamente despendido o tempo e o
dinheiro que investiu neste projecto até agora e que, neste momento, ja ultrapassou 0s
3 milhdes de patacas;

40.38 Na expectativa, alimentada por estes Servicos, de que haveria
possibilidade de efectivamente concluir o aproveitamento e finalidade do terreno que
Ihe foi concessionado;

40.39 Entregando, para o efeito, nestes Servigos, 0S Projectos de
Arquitectura e Obra supra mencionados e que foram ja considerados passiveis de
aprovacao, tendo inclusive o exponente solicitado a emisséo da licenca de construcéo,
que s6 ndo foi emitida por ndo estar ainda resolvido o problema da concesséo, ndo
obstante as varias solicitagdes do exponente nesse sentido;

40.40 Lembrando ainda que, em momento algum, o ora exponente
incumpriu com as suas obrigacbes pecunidrias decorrentes do contrato de concesséo,

encontrando-se pagos todos o0s prémios e rendas devidos até a presente data.
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Resposta do concessionario — o direito

40.41 Atento o exposto, resulta claro ao exponente que a intencdo de
decis@o em causa, ou seja, a de declarar caduca a concessdo provisoria do terreno, néo
sO fere 0s mais basicos principios do Direito Administrativo;

40.42 Como se pretende apoiar, agora, em pressupostos contratuais e
legais que foram continua e reiteradamente ignorados por estes Servicos, criando
assim no exponente a expectativa de que ndo havia por parte da Administracdo
qualquer obstaculo a concretizacdo do aproveitamento do terreno em causa;

40.43 E, por fim, falha cabalmente em estabelecer o interesse publico e
quem se baseia tal intencdo de decisdo e que justificaria a violacdo do interesse
particular em causa e o prejuizo que dai resulta para o exponente;

40.44 Com efeito, e como resulta da lei, compete aos Orgaos
administrativos prosseguir o interesse publico, no respeito pelos direitos e interesses
legalmente protegidos dos cidad&os;

40.45 Pelo que, nas palavras do Professor Freitas do Amaral, a procura
permanente de harmonizagdo das exigéncias da garantia dos particulares, na defesa
dos seus direitos e interesses legalmente protegidos constitui a verdadeira esséncia do
Direito Administrativo;

40.46 Logo, perante o conflito entre o interesse privado e o interesse
publico, o equilibrio entre ambos s6 se alcanga mediante 0 justo e proporcional
sacrificio de cada um deles;

40.47 E se é certo que a prossecucdo do interesse publico € o objectivo
constante da actividade administrativa, ndo deixa de ser também certo que o interesse
publico tem de ser prosseguido sem esquecer os direitos e interesses legitimos dos
cidadé&os;

40.48 Logo, impde-se a Administracdo a procura das decisdes que,
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realizando o interesse comum, ndo extingam ou limitem os direitos e interesses
particulares ou, ndo podendo deixar de o fazer, o facam na estrita medida do
necessario e com a necesséria proporcionalidade;

40.49 O que, no caso em apreco, ndo se afigura como plausivel vir a
suceder;

40.50 Porque ndo sO6 estd a Administracdo a desrespeitar, com grave
prejuizo, o interesse particular, como o faz sem justificar o interesse pablico que a
deveria motivar;

40.51 Dado que toda a actividade da Administracdo esta perpetrada pela
ideia de funcdo, sendo, necessariamente, a sua conduta orientada para um unico fim,
que é o do interesse publico;

40.52 Entendido, sumariamente, como um interesse comum que favorece
a totalidade ou pelo menos uma parte importante de uma determinada comunidade;

40.53 Ora, qual € o interesse publico que a Administracdo visa, in casu,
assegurar?

40.54 Néo é claro ou, tdo pouco, inteligivel;

40.55 Mas ao menos, ndo resultando claro qual o interesse publico que a
Administracdo visa, in casu, tdo empenhadamente proteger, pelo menos ao exponente
nao restam diavidas que, ao fazé-lo, o faz em desrespeito pelo principio da
proporcionalidade;

40.56 Com efeito, o principio da proporcionalidade, consagrado no artigo
59 do CPA, impde que a Administracdo deva prosseguir o interesse publico em
termos de justa medida, isto &, escolhendo as solugbes de que decorram menos
gravames, sacrificios ou perturbacgBes para a posi¢do juridica dos administrados;

40.57 Donde decorre que as decisdes da Administragdo colidentes com os

direitos subjectivos ou interesses legalmente protegidos dos particulares s6 podem
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afectar as suas posicOes juridicas em termos adequados e proporcionados aos
objectivos a realizar;

40.58 Como referem alguns autores, a actuacdo administrativa colidente
com a posicao juridica dos administrados deve ser adequada & prossecucdo do
interesse publico, necessaria ou exigivel a satisfacdo daquele interesse, e proporcional
em relacdo ao custo/beneficio;

40.59 A isto acresce que o principio da imparcialidade, igualmente
consagrado no CPA, obriga a Administracdo, nas suas relacbes com os particulares, a
igualdade de tratamento dos interesses dos cidaddos, atraves de um critério uniforme
de prossecucdo do interesse publico;

40.60 Ora, novamente, in casu, falha a Administracdo na demonstracéo
dos critérios que a movem;

40.61 Escudando-se, agora, num suporto incumprimento contratual que, a
existir, se deve Unica e exclusivamente a sua conduta que permite, autoriza e
incentiva a accdo do particular e, depois, por razdes que ao fim e ao cabo nédo
justifica, vem dizer que afinal ja ndo pode ser;

40.62 Pelo que, muito respeitosamente, vem 0 exponente solicitar a
V/Exa. Que tome em consideracdo os factos e o direito aqui vertidos e decida pela
manutencdo do contrato de concessdo provisoria do terreno permitindo,
consequentemente, 0 seu aproveitamento.

Entendimento da DSSOPT

40.63 Neste processo, fundamentalmente o que esta em causa é o facto de
0 concessionario ter ficado quase 9 anos — Dezembro de 1997 a Fevereiro de 2006 —
sem dar qualquer resposta ao oficio n.°668/789.3/DSODEP/97 da DSSOPT, de 3 de
Dezembro de 1997, a solicitar a entrega dos documentos necessario para a

formalizag@o do pedido de alteracio de finalidade de aproveitamento do terreno em
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questdo e ndo ter apresentado razdes validas e relevantes que pudessem justificar o
incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno fixado no contrato de
concessao, que terminou em 5 de Outubro de 1994;

40.64 Analisada a resposta a audiéncia prévia apresentada pelo
mandatario do concessionario, constata-se que 0 concessionario continua a nao ser
capaz de apresentar factos ou argumentos que possam ser subsumidos nos casos de
forca maior ou outros factos relevantes que estivessem comprovadamente fora do
controlo do concessionario e, dessa forma afastar a presuncéo de culpa que sobre si
recai pelo ndo cumprimento do prazo de aproveitamento do terreno;

40.65 Com efeito, em sintese, 0 concessionario considera que a projectada
decis@o de declarara a caducidade da concessdo em causa viola os principios do
Direito Administrativo, nomeadamente o principio da proporcionalidade e o principio
da imparcialidade;

40.66 Pois, em seu critério, além de ndo resultar claro qual o interesse
publico visado com a pretendida declaracdo de caducidade da concessdo, esse
projecto de decisdo ndo respeita o principio da proporcionalidade, previsto no n.°2 do
artigo 5° do CPA, na medida em que causa injustificadamente grave prejuizo no
interesse privado do concessionario, sem justificar o interesse publico que a motiva;

40.67 S6 que, no que tange aos invocados principios, sem qualquer razéo.
Desde logo porque é perfeitamente perceptivel e claro que com a decisdo de
declaracdo de caducidade do terreno pretende-se evitar que o terreno em causa se
mantenha na posse de um particular, totalmente abandonado e sem qualquer
aproveitamento ha pelo menos 20 anos, numa situacdo que fere gravemente o
interesse publico que presidiu a decisdo de o conceder por arrendamento com
dispensa de concurso publico e também contréria ao interesse geral urbanstico;

40.68 Percebe-se que para 0 concessionario seria mais vantajoso continuar
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na posse do terreno, mas perante o desinteresse que, pelo menos durante 8 anos,
demonstrou no seu aproveitamento, ndo temos duvidas em considerar que in casu a
declaragdo de caducidade além de ser a uUnica medida possivel, se mostra
proporcional, justa e equilibrada;

40.69 E, a declaracdo de caducidade da concessdo é a Unica medida
porque verificados os pressupostos da caducidade da concessdo — o facto causal e a
imputabilidade do mesmo ao concessionario — a Administracdo ndo tem a faculdade
de optar entre caducar ou ndo caducar a concessao, estd obrigada a declara-la, pois a
deciséo é vinculada e néo discricionaria;

40.70 Em nossa opinido, ao nivel da verificagdo e valoracdo dos
pressupostos existe alguma discricionariedade administrativa de juizo, mas desde que
verificados o0s pressupostos a Administracdo ja ndo pode convocar uma
discricionariedade de deciséo;

40.71 Tal como ¢ referido pela doutrina, “o principio da
proporcionalidade implica que a Administracdo, no uso de poderes discriciondrios,
deva prosseguir o interesse pablico em termos de justa medida, isto é, escolhendo as
solucdes de que decorram menos gravames, sacrificios ou perturbacdes para a posicao
juridica dos administrados”;

40.72 Deste modo, para além de ndo estarmos perante 0 uso de poderes
discricionérios, campo onde o0s invocados principios gerais da actividade
administrativa assumem relevo, também n&o se descortina, nem o concessionario
minimamente concretiza, em que medida a decisdo de declarar a caducidade da
concessdo possa ser considerada inadequada, desnecessaria ou desproporcional ao
interesse publico visado que, como se sabe, € assegurar que o terreno cumpra a sua
funcdo social,

40.73 Relativamente a assacada violagao do principio da imparcialidade,
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por, em seu entendimento, a Administracdo falhar na demonstracéo dos critérios que
a movem, ou seja, por pretender declarar a caducidade da concessdo, sinceramente
ndo entendemos o que pretende dizer o concessionario com esta afirmacéo;

40.74 Assim como ndo compreendemos e consideramos mesmo
intoleravel que um concessionario que estd ha 20 anos na posse de um terreno do
Estado, completamente desaproveitado, sem sequer ter iniciado qualquer obra no
terreno, possa agora vir dizer que se ndo cumpriu as obrigagdes contratuais foi porque
a Administracdo permitiu, autorizou e incentivou!

40.75 Sendo certo que “O principio da imparcialidade impde que a
Administracdo Puablica actue de forma isenta e equidistante relativamente aos
interesses que estejam em confronto ou que sejam postos em causa em resultado da
sua actividade; a Administracdo deve prosseguir apenas o interesse publico e abster-
se de ter em conta outros interesses, seja de quem e de que natureza forem”, também
ndo se alcanca de que forma a projectada decisdo de declarar a caducidade da
concessao possa colocar em causa este principio;

40.76 Como se sabe, a caducidade prevista no contrato e na Lei de Terras
€ uma caducidade-san¢do, ndo corresponde a caducidade em sentido estrito ou
preclusiva, que se traduz na fixacdo de um prazo peremptdrio para o exercicio de um
direito, sob pena de precluséo, seja qual for a razdo para 0 seu ndo exerciio;

40.77 A caducidade da concessdo ora em andlise assume a natureza de
caducidade-sancéo, que se verifica pelo ndo cumprimento por parte do concessionario
de obrigacbes a que se vinculou contratualmente, decorrentes designadamente do
dever de aproveitamento do terreno concedido nos prazos e nas condicdes fixadas;

40.78 Na situacdo de caducidade-sangdo, o objectivo primordial do
legislador, neste caso, ndo é a extin¢do ou a perda do direito resultante da concess&o

em virtude de ndo ter sido exercido dentro do limite temporal fixado, por razdes de

Recurso Contencioso 436/2015 Pagina 70



certeza e seguranca juridica, ditadas pela necessidade de estabilizar as situagdes a que
respeita, mas sim sancionar um comportamento faltoso do concessionério, e evitar
que essa situacdo de incumprimento, lesiva do interesse publico subjacente a
concessdo e que pde em causa a sua manutencao, se prolongue no tempo;

40.79 Com efeito, quando, nos termos da alinea a) do n.°1 do artigo 16°
por remissdo do seu n.°© 2, da alinea a) do n.° 3 do mesmo artigo, se sanciona a
caducidade, nomeadamente a falta de aproveitamento do terreno ou o seu inicio nos
prazos fixados (cf. alinea a) do n.°1 e alinea a) do n.°3, ambos do artigo 1669, o que
se pretende, fundamentalmente, é evitar que o terreno se mantenha na posse do
concessiondrio numa situacdo contraria ao interesse publico subjacente a concesséo,
que exige que o terreno se transforme numa unidade socioeconémica produtiva e
também contraria ao interesse geral urbanstico.

Conclusdes

40.80 Face ao exposto, resultando do procedimento que o incumprimento
contratual consubstanciado na inexecucdo da obra que constitui o aproveitamento do
terreno, com a area de 385m2, situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde,
nao descrito na Conservatoria do Registo Predial, objecto do contrato de concesséo
titulado por escritura de 25 de Janeiro de 1991, de fls. 134 a 140v do livro n.°281 da
Direccdo dos Servicos de Finangas, em conformidade com o Despacho n.°
21/SATOP/89, publicado no 2° Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©52, de
26 de Dezembro de 1989, revisto pelo Despacho n.°© 45/SATOP/93, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.©14, de 6 de Abril de 1993, a favor de Mak Kam Tou, é
imputavel ao concessionario, deve a Administragdo manter o sentido da sua deciséo
de declarar a caducidade da concesséo provisoria.

41. Posteriormente, a chefe do DJUDEP atravées da CSI n.°
202/DJUDEP/2013, de 9 de Agosto, comunicou ao DSODEP que a referida
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informacdo foi enviado ao GTJ e solicitou a0 mesmo a dar seguimento ao
procedimento mediante a elaboracdo de proposta, a submeter superiormente, de envio
do processo a Comissdo de Terras para parecer.

42. Nestes termos, o DSODEP, através da proposta n.°
280/DSODEP/2013, de 26 de Setembro, prop6s autorizagdo superior para o envio do
processo a Comissdo de Terras para andlise, parecer e prosseguimento dos tramites
ulteriores, tendo o director da DSSOPT proferido em 27 de Setembro de 2013
despacho concordante.

43. Atento o facto de entretanto a Lei n.©10/2013, nova Lei de terras ter
entrado em vigor no dia 1 de Margo de 2014 e ndo estar ainda concluido o
procedimento de caducidade, cabe-nos agora analisar se esta lei se aplicara ao
presente caso.

44. O artigo 215° da nova Lei de terras, Lei n.°© 10/2013, determina a
aplicabilidade do novo diploma as concessfes provisorias anteriores a sua entrada em
vigor, com as seguintes ressalvas: 1) Quando esteja a correr um prazo fixado por
legislacdo anterior e a presente lei o tiver modificado, é aplicado o prazo mais longo;
2) Os direitos e deveres dos concessionarios 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
nado tenha sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do
artigo 104°e no artigo 166°

45. Ora, tendo ja expirado o prazo fixado para o aproveitamento do
terreno e considerando que este ndo foi realizado por culpa do concessionério, 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 (Lei de terras).

46. A ndo execugdo do aproveitamento nos termos e prazos contratuais
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por razdes imputdveis ao concessiondrio constitui violacdo grave do dever de
aproveitamento (cfr. artigos 103°a 106°da Lei n.°6/80/M (Lei de Terras) e artigos
1039 104°e 106°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras)), obrigacéo principal do contrato
de concesséo e, por isso, facto gerador de caducidade em ambas as leis.

47. Nessa medida e porque no caso vertente o concessionario 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 exercicio dos seus direitos de participacdo procedimental e de oposicédo
pelo que ndo h& necessidade de efectuar nova audiéncia por forca da aplicacdo da lei
nova.

48. Face ao exposto, esta Comissdo, apds ter analisado 0 processo,
considerando que ndo era aceitavel que o concessiondrio que ndo tinha realizado o
aproveitamento no prazo fixado e que tinha mantido o terreno na expectativa de uma
possivel autorizacdo para o desenvolvimento de u projecto mais rentavel, venha a
beneficiar das mais-valias resultantes da alteracdo das regras urbantticas porquanto
tal poderia ser entendido com um mero jogo especulativo por parte do concessionéario
que tinha logrado a concessdo do terreno para a exploracdo de uma unidade para
reparacdo e armazenamento de viaturas, que se revestia de interesse relevante para o
desenvolvimento do entéo territorio de Macau e, nestas circunstancias, com dispensa
de concurso publico. Em seguida, durante pelo menos 8 anos, o concessionario tinha
demonstrado total desinteresse no aproveitamento do terreno, mesmo quando as suas
pretensdes de alteracdo da finalidade da concessdo tinham sido atendidas pela
Administracdo, tendo acabado por apresentar em 2006 um pedido de prorrogacédo do
prazo de aproveitamento em que manifestava a vontade de prosseguir a finalidade
industrial estipulada no contrato. Tal pedido ndo podia sendo considerar-se um

expediente dilatorio, ja que em 1997 tinha sido emitida uma PAO que ndo permitia a

Recurso Contencioso 436/2015 Pagina 73



finalidade industrial e sim habitacdo, comércio e servicos.

Por isso, esta Comissdo concorda com o proposto pela DSSOPT e nada
tem a opor a declaracdo da caducidade da concessdo, por arrendamento e com
dispensa de concurso publico, a favor de Mak Kam Tou, do terreno com a érea de
385m2, situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde, autorizada pelo
Despacho n.° 21/SATOP/89, titulada pela escritura pablica outorgada em 25 de
Janeiro de 1991 e revista pelo Despacho n.°45/SATOP/93, nos termos do disposto na
alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do contrato de revisdo da concessao do
terreno e na alinea 1) do n.°1 do artigo 166°da Lei n.©10/2013 (Lei de terras). A
Comisséo concorda igualmente com o entendimento segundo o qual, nos termos do
artigo 13°do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, o concessionario perdera, a
favor da RAEM, a totalidade das prestacBes do prémio e dos respectivos juros ja
pagos (no valor global de $3.271.239,00 patacas). Além disso, nos termos do disposto
no n.°3 da clausula décima quarta do mesmo contrato, e do n.°1 do artigo 168°da
Lei n.210/2013 (Lei de terras), declarada a caducidade da concesséo, revertem para a
RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no
terreno, ndo tendo o concessionario 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°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessdo sera declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado no Boletim
Oficial da RAEM.

i

Reunida em sesséo de 31 de Julho de 2014, a Comissao de Terras, apos ter
analisado o processo e tendo em consideracdo as informagdes n.©146/DSODEP/20009,
de 27 de Outubro, n.°55/DJUDEP/2009, de 14 de Dezembro, n.°260/DSODEP/2009,
de 27 de Outubro, n.°71/DJUDEP/2011, de 12 de Dezembro, n.°24/GTJ/2012, de 10
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de Julho, n.°190/DSODEP/2012, de 3 de Agosto, n.°181/DSODEP/2013, de 31 de
Maio, n.°48/DJUDEP/2013, de 29 de Julho, e a proposta n.°280/DSODEP/2013, de
26 de Setembro, os pareceres nelas emitidos, bem como o despacho exarado em 7 de
Novembro de 2012 pelo SOPT na informagéo n.°© 190/DSODEP/2012 e o despacho
exarado em 12 de Novembro de 2012 pelo Chefe do Executivo na mesma
informacdo, considera que se deve declarar a caducidade da concessdo, por
arrendamento e com dispensa de concurso publico, a favor de Mak Kam Tou, do
terreno com a &rea de 385m?, situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde,
autorizada pelo Despacho n.°21/SATOP/89, titulada pela escritura publica outorgada
em 25 de Janeiro de 1991 e revista pelo Despacho n.©45/SATOP/93, nos termos do
disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do contrato de revisdo da
concessdo do terreno e na alinea 1) do n.°1 do artigo 166°da Lei n.°10/2013 (Lei de
terras). A comissdo concorda igualmente com o entendimento segundo o qual, nos
termos do artigo 13°do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, o concessionario
perderd, a favor da RAEM, a totalidade das prestacdes do prémio e dos respectivos
juros jé& pagos (no valor global de $3.271.239,00 patacas). Além disso, nos termos do
disposto no 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,
revertem para a RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por qualquer forma
incorporadas no terreno, ndo tendo o concessiondrio 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°da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessdo sera declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado no Boletim

Oficial da RAEM.”
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Posteriormente, o Exm. Secretario para os
Transportes e Obras Publicas emitiu, em 17 de Marco de
2015, o seguinte parecer:
“Parecer

Proc. n.° 48/2013 — Respeitante a proposta de declaracdo de
caducidade da concessdo provisoria, por arrendamento e com dispensa de
concurso publico, do terreno com a area de 385m? situado em Macau, na
Estrada Marginal da Ilha Verde, a favor de Mak Kam Tou, pelo néo
cumprimento das disposicdes do contrato, nomeadamente a do aproveitamento
do terreno nos prazos fixados, autorizado pelo Despacho n.© 21/SATOP/89,
titulado pela escritura publica outorgada em 25 de Janeiro de 1991 e revisto pelo
Despacho n.°© 45/SATOP/93. Declarada a caducidade da concessdo, revertem
para a Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) os prémios pagos e as
benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo o
concessionario direito a ser indemnizado ou compensado.

1. Pelo Despacho n.° 21/SATOP/89, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.°©52, 2°suplemento, de 26 de Dezembro de 1989, foi autorizada a concesséo,
por arrendamento e com dispensa de concurso publico, do terreno com a area de
385m2, situado em Macau, na Estrada Marginal da Ilha Verde, a favor de Mak Kam
Tou. O terreno em causa seria aproveitado com a construcdo de um edificio de 3
pisos, destinado ao servigo de reparacdo e parqueamento de viaturas, a explorar pelo
concessionario.

2. Posteriormente, através da escritura publica outorgada em 25 de Janeiro
de 1991 na Direccdo dos Servicos de Financas, foi titulado o contrato de concesséo

acima referido.
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3. De acordo o estipulado nas clausulas segunda e quinta do contrato da
concessdo supramencionado, o prazo do arrendamento do terreno € de 25 anos,
contados a partir da data da outorga da respectiva escritura publica, ou seja, 0 prazo
de arrendamento terminara no dia 24 de Janeiro de 2016. O prazo global do
aproveitamento do terreno € de 18 meses, contados a partir da data de publicacéo no
Boletim Oficial de Macau do despacho que autoriza o respectivo contrato.

4. O concessiondrio j& pagou a totalidade das prestagbes do prémio do
contrato no valor de $387.427,00 patacas.

5. No entanto, em virtude do concessionério ndo ter cumprido do prazo
global de aproveitamento do terreno, foi-lhe aplicada uma multa no valor de
$90.000,00 patacas, e pelo Despacho n.°© 45/SATOP893, publicado no Boletim
Oficial de Macau n.°© 14, de 6 de Abril de 1993, foi revisto o respectivo contrato de
concessao.

6. ApOs a revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcdo de um
edificio de 6 pisos, destinado a servicos de reparacdo e parqueamento de viaturas.

7. Conforme o estipulado no artigo 2°do contrato de reviséo de concessao
supramencionado, o prazo global do aproveitamento do terreno € de 18 meses,
contados a partir da data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que
titula a revisdo da concessdo, ou seja, terminou em 5 de Outubro de 1994.

8. O prémio do contrato no valor de $2.775.840,00 patacas foi
integralmente liquidado pelo concessionario.

9. O DSODEP solicitou ao concessionario através do oficio de 29 de
Marco de 2011, a apresentacdo de justificacdo pelo atraso do aproveitamento do
terreno.

10. O concessionario apresentou em 28 de Abril de 2011 uma carta,
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expondo os motivos e os procedimentos sobre o desenvolvimento do processo,
indicando ainda que deu inicio novamente ao aproveitamento do terreno em 2007 e
apresentou em 2008 o projecto de obra de construgdo que mereceu a aprovacao da
Administracdo. Tinha também apresentado em 2010 os respectivos documentos e
declaragdes conforme exigidos para efeitos de emisséo de licenca de obra, bem como
a apresentacdo do documento comprovativo da capacidade financeira e da estimativa
da construcdo da obra para a revisdo do respectivo contrato de concesséo, etc. Por
fim, o concessiondrio acrescentou que apo6s a conclusdo do respectivo processo de
revisdo do contrato de concessdo e a emissdo da licenga de obra, o0 aproveitamento do
terreno podia ficar concluido dentro de 18 meses em conformidade com o projecto de
arquitectura aprovado.

11. O DJUDEP analisou o processo, através da informacdo n.© 71/
DJUDEP/2011, de 12 de Dezembro.

12. O GTJ considerou na informacdo que devia prosseguir-se com 0
procedimento de declaracdo da caducidade da concesséo do terreno, ao abrigo das
respectivas disposicdes do contrato de concessdo do terreno e da Lei de Terras,
devendo o sentido de decisdo ser precedido da realizacdo de audiéncia do
concessiondrio. Finda a audiéncia, deveria 0 processo ser enviado a Comissdo de
Terras para analise, parecer e prosseguimento dos tramites ulteriores.

13. O sentido da decisdo foi notificado ao concessionario pela DSSOPT
através do oficio n.°0824/789.05/DSODEP/2012, de 21 de Novembro de 2012, e do
oficio n.©270/789.05/DSODEP/2013, de 3 de Abril de 2013, respectivamente, tendo
0 mesmo também sido notificado que poderia pronunciar-se por escrito sobre o
referido sentido da deciséo no prazo de 10 dias a contar da recepc¢édo da notificacéo,

nos termos do disposto no artigo 93°e seguintes do CPA.
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14. O concessionario, representado por advogado, apresentou em 15 de
Abril de 2013, uma carta na DSSOPT para dar a sua resposta no @mbito da audiéncia
escrita, cujo contetdo era semelhante ao conteddo das justificaces apresentadas em
28 de Abril de 2011, no entanto, acrescentou algumas alegacdes, nomeadamente,
principios e pareceres juridicos, a qual néo alterou o sentido da decis&o.

15. Reunida em sessdo de 31 de Julho de 2014, a Comissdo de Terras,
apés ter analisado o processo e tendo em consideracdo as informagdes n.°
146/DSODEP/2009, de 27 de Outubro, n.°55/DJUDEP/2009, de 14 de Dezembro, n.°
260/DSODEP/2011, de 11 de Novembro, n.°71/DJUDEP/2011, de 12 de Dezembro,
n.© 24/GTJ/2012, de 10 de Julho, n.°© 190/DSODEP/2012, de 3 de Agosto, n.°
181/DSODEP/2013, de 31 de Maio, n.° 48/DJUDEP/2013, de 29 de Julho, e a
proposta n.°© 280/DSODEP/2013, de 26 de Setembro, os pareceres nelas emitidos,
bem como o despacho exarado em 7 de Novembro de 2012 pelo SOPT na informacéo
n.© 190/DSODEP/2012 e o despacho exarado em 12 de Novembro de 2012 pelo
Chefe do Executivo na mesma informacéo, considera que se deve declarar a
caducidade da concessao, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, a
favor de Mak Kam Tou, do terreno com a area de 385m? situado em Macau, na
Estrada Marginal da llha Verde, autorizada pelo Despacho n.°21/SATOP/89, titulada
pela escritura publica outorgada em 25 de Janeiro de 1991 e revista pelo Despacho n.°
45/SATOP/93, nos termos do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta
do contrato de revisdo da concessdo do terreno e na alinea 1) do n.°1 do artigo 166°
da Lei n.© 10/2013 (Lei de terras). A Comissdo concorda igualmente com o
entendimento segundo o qual, nos termos do artigo 13° do Regulamento
Administrativo n.216/2004, o concessionario perderd, a favor da RAEM, a totalidade

das prestacdes do prémio e dos respectivos juros ja pagos (no valor global de
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$3.271.239,00 patacas). Além disso, nos termos do disposto no 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, revertem para a RAEM o0s prémios
pagos e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo o
concessionério 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 concessédo do referido terreno.”

Sobre este parecer lavrou o Exm.°® Chefe do
Executivo, em 30 de Marco de 2015, o seguinte despacho:
“Concordo.”

Houve crise econdmica em Macau entre 1997 e 2004.

Até ao momento, o terreno em causa ainda ndo foi

aproveitado.

Do erro nos pressupostos

Alega o recorrente gque a entidade recorrida ao
dar a decisdo baseou-se em factos que nédo correspondem a
realidade, no sentido de que, ao contrario do que entende
a entidade recorrida, o recorrente cumpriu com todas as
suas obrigacgdes, agindo sempre com zelo e diligéncia,
respondendo as solicitacdes da DSSOPT e demonstrando a
todo o tempo que sempre foi sua vontade em aproveitar o

terreno concessionado.
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A nosso ver, ndo se afigura qualquer erro nos
pressupostos de facto, pois a matéria de facto com base
na qual foi proferido o despacho recorrido ndo deixava de
ser veridica, sendo que a entidade recorrida estava
inteirada dos acontecimentos ocorridos ao longo dos anos.
E quanto a gquestdo de saber se o recorrente cumpriu ou
ndo com as obrigacgdes que recaiam sobre si, é qgquestédo de
mérito que ndo tem a ver com o alegado vicio de erro
sobre os pressupostos de facto ou de direito.

Improcede, pois, este vicio.

*

Do regime de declaragdo de caducidade de

concessdao por falta de aproveitamento do terreno; culpa

do concessionario

Alega o recorrente que a sua conduta ndo merecia
qualquer reprovacdo, na medida em que o incumprimento do
aproveitamento foi devido a factos imputaveis a
Administracdo e a circunsténcias especiais fora do
controlo do concessionario, nomeadamente a falta de
resposta as solicitagdes do recorrente por parte da
Administracdo e a crise financeira asiéatica.

Vejamos.

N&ao obstante invocar o} recorrente factos

ocorridos apds o términus do prazo de aproveitamento do

terreno, salvo o devido respeito, somos a entender que
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tém maior relevancia para a decisdo do presente recurso
os factos ocorridos até esse prazo que terminou em
Outubro de 1994, pois as vicissitudes posteriores a essa
data deixam de ter influéncia numa omissdo pretérita e
culposa por parte do recorrente.

No caso vertente, foil declarada a caducidade de
concessdo com fundamento na falta de aproveitamento do
terreno, por culpa do concessionario.

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

Assinala-se ainda no n.° 3 desse mesmo artigo que
“quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para
o aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido

realizado por culpa do concessiondrio, aplica-se O

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

sublinhado nosso

Considerando a matéria dos autos e, em
particular, os factos reportados até ao termo do prazo de
aproveitamento do terreno, dgque terminou em Outubro de
1994, entendemos sem margens para davidas que a falta de
aproveitamento é imputédvel exclusivamente ao recorrente.

Alega o recorrente que apesar de ter apresentado

pedido de emissdo da Planta de Alinhamento Oficial, mas
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devido a inércia da Administracdo, esta levou cerca de 10
anos para emiti-la, razdo pela qual ndo tinha condigdes
para proceder ao aproveitamento do terreno.

A nosso ver, Jjulgamos que a razdo invocada pela
recorrente n&o era sustentavel, pois colocou grande
énfase nos acontecimentos ocorridos depois do termo do
prazo de aproveitamento, o qual se esgotou em Outubro de
1994, mas deu pouca relevancia a sua conduta anterior a
essa mesma data.

Segundo o contrato de concessdo, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir de
25.1.1991, devendo o aproveitamento do terreno operar-se
no prazo global de 18 meses a contar da publicacdo no
Boletim Oficial do Despacho n.° 21/SATOP/89, ou seja, até
26 de Junho de 1991. Posteriormente, devido ao
incumprimento do prazo global de aproveitamento do
terreno, foi aplicada ao recorrente uma multa no valor de
MOP$90.000,00, bem como, por Despacho n.° 45/SATOP/93,
publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 14, de
6.4.1993, foi autorizada a alteracdo da finalidade,
passando o terreno a destinar-se a construcdo de um
edificio com 6 andares, destinado ao servigco de reparacdo
e parqueamento de viaturas (finalidade de estacionamento,
oficina automével e escritdrios), tendo-lhe sido fixado

um novo prazo global de 18 meses a contar da publicacéo
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daquele Despacho, ou seja, até 6.10.1994, para
aproveitamento do terreno.

Até essa data, o recorrente ndo aproveitou o
terreno concedido, sé depois do termo do prazo, ou seja,
em 22.2.1995 e 8.1.1997, —respectivamente, & que o
recorrente veio solicitar nova alteracdo de finalidade do
terreno, de industrial para residencial e a prorrogacédo
do prazo de aproveitamento.

No fundo, o prazo de aproveitamento do terreno Ja
terminou em 6.10.1994, e ainda que houvesse razdes
justificativas da falta de aproveitamento do terreno, o
recorrente teria que pedir a alteragdo ou a prorrogacgao
do prazo mas sempre antes do seu termo, e ndo apds estar
esgotado esse mesmo prazo.

E n&o obstante que, ja depois de decorrido o
prazo de aproveitamento, a Administrag¢do ndo logrou
responder aos pedidos formulados pelo recorrente, tal
situacdo né&o constituia, a nosso ver, fundamento para
justificar a falta de aproveitamento do terreno,
considerando que o recorrente ndo podia invocar
acontecimentos ocorridos em finais da década 90 ou
inicios dos anos 2000 para Justificar a falta de
aproveitamento do terreno cujo prazo J& se esgotou em

Outubro de 1994.
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E também ndo se diga que os argumentos referentes
a 1incerteza sobre o futuro do Territdério em virtude da
transferéncia do exercicio da soberania para a Republica
Popular da China, assim como & crise financeira
verificada em Macau antes da transferéncia da soberania e
a recessdo econdmica provocada pelo aparecimento da SARS
permitem dar apoio ao recorrente.

Tendo o recorrente pedido a concessdo de terreno
para construcdo de um edificio afecto a finalidades de
indistria e armazenamento, porque tinha interesse em
desenvolver e ampliar a sua actividade, e se veio a saber
que se verificaram mudancas em Macau, tanto a nivel de
desenvolvimento urbanistico como a nivel social,
nomeadamente crise financeira e econdmica nos anos de 90,
entdo tinha gue assumir os riscos da sua actividade
comercial, ou simplesmente ndo deveria ter aceitado a
celebracdo do contrato de concessao, e se tivesse
aceitado, também deveria ponderar se tinha condicdes para

continuar.

Efectivamente, o ©recorrente ndo aproveitou o
terreno dentro do prazo de aproveitamento, nao se
vislumbrando ter ele agido diligentemente realizando
atempadamente os trabalhos e as obras de aproveitamento,

e em lado algum se logrou a prova de que a falta de
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aproveitamento se deveu a culpa da Administracédo.
Assim  sendo, tudo aponta  que a falta de

aproveitamento do terreno se deveu a culpa do recorrente.

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

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

A\Y

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

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

“I1. Para além das situagdes previstas nos
Capitulos VII e XI, as concessdes provisdrias ou as

concessbes definitivas em fase de reaproveitamento de

terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam, quando
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se verifique qualquer uma das seguintes situagdes:

1) Néo conclusédo do aproveitamento ou

reaproveitamento do terreno nos prazos e termos

contratuais ou, sendo o) contrato omisso,

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

do artigo 104.°, independentemente de ter sido

aplicada ou ndo a multa;,

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

2. Para além das situagbes  previstas nos
Capitulos VII e XI, as concessbes provisdrias de terrenos
rusticos caducam quando:

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

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

12 meses.” - realcado nosso

Face as normas acima expostas, no tocante as

concessdes provisdrias de pretérito, se se verificar que

a falta de aproveitamento dos terrenos se deveu a culpa
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do concessionario, os dois preceitos legais acima
referidos aplicam-se imediatamente, mesmo que estejam em
contradicgédo com o) convencionado pelas partes no
respectivo contrato de concesséo, e também
independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa.

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

E quaisquer pedidos posteriores com vista a obter
prorrogagcdo do prazo de aproveltamento ou alteracdo da
finalidade da concessdo ndo tém a virtualidade de
transformar um dever vinculado da Administracdo num poder
discricionario, sempre que se verifique incumprimento do
prazo de aproveitamento por culpa dos concessiondrios.

No caso vertente, uma vez verificada a falta de
aproveitamento do terreno imputdvel ao recorrente, a
Administracdo estd obrigada a declarar a sua caducidade,
nos termos consentidos pela alinea 3) do artigo 215.°,

166.° e 167.°, todos da Lei n.° 10/2013.

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

*

Da alegada violagéo dos principios da

proporcionalidade, da boa fé e da colaboragdo entre a

Administracdo e os particulares

Assaca o recorrente ao despacho recorrido wvicio
de violacdo de lei por ofender os principios da
proporcionalidade, da boa fé e da colaboracdo entre a
Administracdo e os particulares.

Conforme decidido pelo recente Acdrddo do TUI, no
Processo n.° 38/2017, a declaracdo de caducidade do
contrato de concessdo consiste num poder-dever do Chefe
do Executivo, quando o terreno nao tenha sido aproveitado
no prazo legal e ndo tenha sido pedido a prorrogacdo do
prazo, nos termos do n.° 5 do artigo 104.° da actual Lei
de Terras.

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

Ora bem, uma vez que o ndo aproveitamento do
terreno procede de culpa do recorrente, verificados estao
0s pressupostos da declaracdo de caducidade do respectivo
contrato de concessao.

Logo, torna-se irrelevante a invocacdo daqgueles
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principios.

Do alegado wvicio de violagdo do principio da

igualdade

Assaca ainda o recorrente ao despacho recorrido
vicio de violacdo do principio da igualdade, alegando a
existéncia de casos similares ao do presente recurso que
mereceram tratamento diferente ©por parte da entidade
recorrida.

Quanto a essa questdo, somos a entender que, na
medida em que as circunstdncias de facto nédo séo
exactamente as mesmas, nao podemos dizer que a
Administracdo tenha decidido diferentemente de casos
semelhantes, assim, nao se vislumbra violacéao do

principio da igualdade.

Mesmo que assim ndo se entenda, conforme dito
acima, inserindo-se o acto da Administracdo no ambito do
exercicio da actividade vinculada que decorre do disposto

no artigo 215.° e na alinea 1) do n.°

1 o artigo 166.°,
da Lei de Terras, ndo pode estar em causa a violacgdo
daquele principio, o qual funciona apenas como limite
interno da actividade discriciondria da Administracdo e

ndo no dominio do exercicio de poderes vinculados.

Inexistem, pois, o vicio imputado pelo recorrente.

* k%
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III) DECISAO

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

Custas pelo recorrente, com taxa de Justica
fixada em 20 U.C.

Registe e notifique.

* Kk %

RAEM, 4 de Outubro de 2018

Tong Hio Fong Joaquim Teixeira de Sousa
(Fui presente)

Lai Kin Hong

Fong Man Chong

(Com declaragao de voto vencido)
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Procedimento Administrativo Comentado?) GBFY (1T E8) 5511
[RAVIE S B 2 o (TP A ) B6-ARIRS e 2 —1%) , EFRES
118EMBIES :

% Mirio Esteves de Oliveira, Pedro Costa Gongalves, Jodo Pachco de Amorim, 2a Edicao, Livraria
Almedina, Coimbra 1998, pag. 110 e seguintes.

3§T ~ Ji % % : Reconhecendo-se, entdo, com Rui de Alarcdo, que o principio da boa-fé actua nfo s6 no campo do direito privado, mas
também no do direito pablico, designadamente no direito administrativo (znaxime, nos contratos administrativos) e no direito processual,
assume-se que €, contudo, na drea privatistica do direito das obrigacdes que a boa-fé mostra especial fertilidade.

Com a amplitude que o Codigo lhe deu, a cldusula geral da boa-fé é, certamente, muito ousada - mesmo se a referéncia a actividade da
"Administra¢do Pablica" deve ser entendida extensivamente, uma vez que o principio vale tanto para os entes a que se refere o n.2 2 do
art. 2.2 do Codigo, como para qualquer outro ente, mesmo privado, a quem esteja confiado o exercicio de uma actividade administrativa.

E é ousada essa cldusula geral porque refere o dever de boa-fé a todas as "formas e fases" da actividade administrativa,
quando, por exemplo, nalgumas dessas formas (seja a actividade de fiscalizag@o sancionatoria ou a de produ¢do normativa) nio sobra
praticamente campo de valoriza¢do juridica do principio da boa-fé, para além da garantida pela interven¢do dos principios da
(legalidade e da) igualdade, proporcionalidade, imparcialidade e justi¢a.

A referéncia a "todas as formas e fases" do relacionamento entre Administra¢do e particulares também deve ser
entendida reservadamente noutros aspectos ou por outras razdes, como sucede, por exemplo, no procedimento de contra-interessados,
em que os particulares sio chamados a esgrimir, entre si, quase contraditoriamente, ndo se impondo a nenhum deles que traga ao
procedimento os factos do interesse da "contraparte", sem que isso implique quebra do seu dever de boa-fé (-+-).

Ha, finalmente, muitos dominios administrativos onde as Gnicas regras da boa-fé apliciveis se consomem nas exigéncias
respeitantes ao principio da transparéncia administrativa ¢ ao dever de informar os interessados sobre o que consta dos processos ou
procedimentos em causa.

(...)

As hipoteses em que se vem admitindo algo diferente sdo, por exemplo, a de a Administragao ter considerado, durante
um longo espago de tempo, uma dada situa¢do conforme ao Direito (apesar de ilegal), mas pretender agora, porque a manutencio dela
ja ndo lhe aproveita, invocar a sua nulidade (por vicio de forma ou por qualquer outro) ou de ter, com a sua conduta ilegal
(consubstanciada ou ndo em acto administrativo), induzido em erro o particular, ¢ querer depois extrair dessa conduta, de forma
intordvel, efeitos desfavordveis para o administrado de boa-fé.

Sobre esta tltima hipotese pode ver-se, com interesse, 0s Acordaos do STA de 6 de J unho de 1984 e de 11 de Fevereiro
de 1988, in AD, 289, pag. 62 e BMI, 374, pag. 301, respectivamente.

Quanto a questdo inversa - saber se um acto serd ilegal por violag¢do do principio da boa-fé - hd que distinguir, em
primeiro lugar, se se trata de boa (ou ma) fé da Administra¢éo ou do particular, ou seja, se foi a Administracéo que levou um particular
a confiar na prética (ou na néo prética) ou no contetido de certo acto, que depois nio praticou (ou praticou), ou se foi o particular que a
induziu a pratica-lo (ou omiti-lo), escamoteando-lhe dados que poderiam levar a Administra¢do a uma ponderacio diversa do caso em
aprego.

Na primeira hipotese, a resposta €, em geral, negativa, salvo se a lei (ou a natureza do acto) impuserem a vinculatividade
Jjuridico-administrativa da expectativa criada e sem embargo, claro, da responsabilidade em que, por isso, a Administra¢&o se constitui.

Outro caso em que deveria considerar-se a hipotese de invalidade de uma actuacio administrativa contraditoria com as
expectativas criadas pela Administracio a um interessado seria a de se ter praticado um acto prévio sobre certa situag¢do de
(des)condicionamento administrativo da actividade que ele pretende levar a cabo, serem cumpridos os condicionalismos postos para
poder obter o efeito condicionado e, depois, ao verificar esse cumprimento, a Administra¢do praticar um novo acto condicionando tal
efeito a novas (ou até contraditorias) condi¢oes. Entéo, se tratar de verdadeiras condi¢oes da sua lavra (e ndo de uma conditio legis ou
Juris), tal acto seria ilegal por viola¢do do principio da boa-fé - embora seja verdade que a sua ilegalidade derivaria também da
proibi¢do, (+++) de revogag¢ao de actos constitutivos de direitos (ou interesses legitimos), que sejam legais.

(...)
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O preceito do n.? 2 (que se refere aos "ntmeros anteriores”, quando existe apenas um) vem confirmar de algum modo as
davidas que se disse existirem quanto a extensdo e compreensio do principio da boa-fé no ambito do direito administrativo. Determina-
se ai que, na aplica¢éo do principio, "devem ponderar-se os valores fundamentais do direito ..... e, em especial, a confian¢a suscitada na
contraparte ..... (e) o objectivo a alcangar ....".

(. . ,)

Mostram-no, alids, as duas alineas do preceito, uma, a recomendar que se atenda a confianc¢a suscitada na contraparte
pela actuacdo da outra, a segunda, que se atenda ao objectivo (a0 fim ou resultado) que se queria ou devia prosseguir com essa
actuacdo. Que é o mesmo que dizer que a confianGa criada, a boa-fé, ndo é factor isolado de valoriza¢do duma conduta juridico-
administrativamente relevante.
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