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Despacho n.° 28/SAES/86

Por escritura ptiblica outorgada em 8 de Maio de 1981, foi
concedido, por arrendamento e com dispensa de hasta piblica, a
Companhia de Corridas de Cavalo a Trote com Atrelado,
S.A.R.L., um terreno com a area de 19 530 m’. Constatando os
SPECE o incumprimento, por parte da concessiondria, de prazo
contratuais. relativos ao aproveitamento do terreno, foi susci-
tada, em consequéncia, a reversio para o Territério do terreno
nao aproveitado. Acresce que foi pedida, por aquela Compa-
nhia, em 31 de Janeiro de 1985 e 26 de Agosto de 1985, a
alteragdo do contrato de concessao.

Atendendo a que:
I. Antecedentes do processo

1. Por escritura piblica outorgada em 8 de Maio de 1981, o
Governo de Macau concedeu, por arrendamento € com dispensa
de hasta puiblica, a favor da Companhia de Corridas de Cavalo a
Trote com Atrelado, S.A.R.L., um terreno com a drea de
19 530 m?, situado na Ilha da Taipa.

2. A referida escritura publica compoe-se de 22 cldusulas, das
quais se destacam as seguintes:

— Clausula 1.* — O terreno com a drea de 19 530 m?, é
discriminado do seguinte modo: 12 560 m* para edificagbes ¢
jardins; 3 540 m’, para arruamentos ¢ 3 430 m°, como faixa de
protecgio.

— Clausula 2.* — A concessdo destina-se a edificacdo de 7
blocos para habitagao e comércio de apoio, sendo 4 destinados
ao pessoal adstrito a exploragao das corridas dos cavalos a trote ¢
apostas miituas e lotarias ¢ os 3 restantes aos sécios de clube da
citada sociedade comercial.

Mais se estipula que os blocos a construir apenas poderéao ser
arrendados aos trabalhadores e s6cios da mesma sociedade
comercial.

— Cl4usula 6. — A construgio do complexo serd feita em duas
fases, sendo a 1.* fase composta de 3 blocos, dois do tipo A € um
do tipo B, destinados  habitagao dos empregados da referida
sociedade comercial, sendo os restantes blocos construidos numa
fase subsequente.

— Clausula 7. = O prazo de aproveitamento de terreno para a
1. fase da construgdo do complexo é de 18 meses e para a 2.* fase
de 3 anos no maximo, ambos a contar da data da licenga para
obras.

— Clausula 8.* — No processo de aproveitamento do terreno

para a finalidade pedida, serao marcados a concessiondria 0s
seguintes prazos:

a) 30 dias, a contar da assinatura do contrato, para apresenta-
¢do do projecto de arquitectura;

b) 120 dias, a partir da data de aprovagdo do projecto de
arquitectura, para apresentagao do projecto de estabilidade e

equipamentos;

¢) Y0 dias, a contar da data da notificagio da aprovagao do

projecto de estabilidade e equipamentos, para inicio das obras;

d) Conclusdo das obras no prazo fixado na licenca de
construg¢do, que terd em conta o estipulado na cldusula 7.* deste
contrato.

Pardgrafo dnico — Poderao estes prazos ser prorrogados pelo
Governo quando a concessiondria apresente motivo de atraso
que possa ser aceite como justificado;

— Clausula 9.* — Findo os prazos fixados nas alineas a), b) e c)
da condigio anterior ou expirada a prorrogagdo dos mesmos,
referida no seu parégrafo tnico, serdo aplicadas a concessionaria
as seguintes penalidades:

a) Multa de 250 patacas por cada dia de atraso até ao limite de
60 dias;

b) Por cada dia em que for excedido o limite indicado na
alinea anterior, multa de 500 patacas até ao limite maximo de 60
dias.

- Cl4usula 13.* — A concessio sera caducada no caso de ndo
cumprimento das obrigagdes constantes das alineas a), b), ¢) e d)
da condigao 8.* e seu pardgrafo anico, ap6s o termo das dilagdes
referidas na alinea b) da condigdo 9.

- Clausula 16.* — A anulagio da concessao terd por efeito a
reversdo do terreno concedido a posse do Territ6rio, com perda
da caugdo referida na condi¢do 19.° e das edificagbes que
houverem sido levantadas no terreno bem como de quaisquer
benfeitorias, sem direito a qualquer indemnizagao.

— Clausula 17.* — Sao encargos especiais da concessiondria:

a) A execugdo das infra-estruturas necessarias ao aproveita-
mento total do terreno concedido, nomeadamente arruamentos,
rede geral de distribuigdo de energia eléctrica e rede geral de
esgoto;

b) Execugido dos arruamentos e jardins quer na zona desti-
nada ao complexo propriamente dito quer na destinada a faixa
de protecgao;

¢) Executado o arruamento com a drea de 3540 m’, a
concessionaria fara a sua entrega ao Governo de Macau, sem
direito a qualquer indemnizagdo ou compensagao.

— Clausula 18.* — E reconhecida a concessiondria a faculdade
de propor ao Governo de Macau, sempre sem prejuizo da
finalidade da concessao, a modificagdo das condigoes contratuais
ou a sua substitui¢do por outras, que serdo apreciadas discricio-
nariamente pelo Governo de Macau.

3. Na sequéncia do requerimento de 27 de Julho de 1981,
dirigido pela concessiondria ao Governo de Macau, ao abrigo da
cliusula 18.* da escritura publica, mencionada nos ndmeros
anteriores, foi outorgada, em 10 de Janeiro de 1985, a escritura
publica de alteracio das cldusulas 3.* ¢ 4. do arrendamento
inicial.

4. De acordo com as referidas alteragbes, a concessiondria
ficou autorizada a vender as frac¢oes auténomas dos blocos a
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construir destinados 2 habitagao, aos trabalhadores efectos a
exploragdo das corridas de cavalos a trote € apostas mutuas e
lotarias, com uma antiguidade superior a 6 meses relativamente
a data da outorga da escritura da alteracao, e aos s6cios do clube
da concessiondria a2 data da mesma escritura publica.

5. Por requerimento de 31 de Janeiro de 1985, a concessio-
néaria veio.propor alteragdes ao contrato de concessao.

6. Na sequéncia das negociagoes havidas entre a concessio-
ndaria e os SPECE, acordou-se na alterag¢do das cldusulas 3. ¢ 4.*
do contrato de concessdo, em termos de se permitir a concessio-
néria a venda a terceiros das fracgdes auténomas que integram o
bloco residencial designado por torre B4, conforme evidencia o
termo de compromisso firmado pela concessiondria em 6 de
Agosto de 1985.

7. O pedido referido no niimero anterior encontra-se pen-
dente na Comissao de Terras para apreciagado, porquanto.

8. Por requerimento de 26 de Agosto de 1985, a concessio-
naria, a semelhanga do pedido feito para o bloco B4, veio pedir
idéntica alteragdo contratual para o bloco BS5.

9. Conforme exposto na informagdo n.° 587/85, de 27 de
Novembro, dos SPECE, estes Servigos, considerando nio haver
inconveniente na autorizag¢io do pedido de alteragdo de finalida-
de-uso da Torre BS, solicitaram, todavia, orientagdo superior
relativa ao modo de se proceder a reversio do terreno niao
aproveitado a posse do Territério e a delimitagao do terreno a
manter-se na posse da concessiondria, tudo isto atenta a
manifesta incapacidade desta quanto ao cumprimento das
obrigagbes contratuais atinentes ao aproveitamento global do
terreno.

10. A informagio referida no ndimero anterior mereceu o
despacho de concordincia do Secretario-Adjunto para Ordena-
mento, Equipamento Fisico e Infra-Estruturas no sentido de se
privilegiar a reversio do terreno ndo aproveitado a posse do
Territdrio, através da via negocial.

11. Na sequéncia do despacho referido supra, os SPECE,
através do oficio n.® 295, de 6 de Fevereiro de 1986, comuni-
caram a concessiondria a proposta da Administracdo para

resolugdo das questdes do contrato em apreco.

12. A concessiondria, em resposta ao oficio referido no
niimero anterior, solicitou a realizagio de uma reunido nos
SPECE para o dia 18 de Fevereiro de 1986.

13. Nessa reunido, a concessiondria, representada por Jorge
Robarts e Charles L. Loc Fu, reconhecendo o incumprimento do
contrato de concessio, manifestou, todavia, a intencio de
apresentar proposta para a conclusio do aproveitamento do
terreno, oferecendo como contrapartidas aquelas que foram
aceites pela Administragdo para a Torre B4.

14. Esta intengdo de proposta foi rejeitada pelos SPECE,
considerando que as contrapartidas aceites para a Torre B4 ¢
extensivas a Torre B5 obedeceram a circunstincias especiais,
que ndo se justifica manter para a globalidade do aproveita-
mento do terreno, e a necessidade de fixagdo de novos prazos
para o aproveitamento daquele, em termos de se garantir o seu

efectivo aproveitamento. Esta. posicdo dos SPECE foi comuni-
cada a concessiondria através do oficio n.° 401, de 19 de
Fevereiro de 1986, do qual constam as condigdes consideradas
bdsicas para a conclusio do aproveitamento do terreno por
aquela, solicitando-se ainda uma resposta sobre o assunto, até ao
dia 22 de Fevereiro.

Essas condigbes traduziam-se, em sintese, no seguinte:

a) Pagamento de um prémio, em numerdrio, no montante
aproximado de $2 700 000,00 patacas por cada torre habitacio-
nal que falta construir, perfazendo o montante global de cerca de
$10 800 000,00 patacas;

b) Fixagdo de um prazo para a conclusiao de aproveitamento
integral do terreno, ndo superior ao limite de 36 meses,
decompondo-se este em dois periodos de 18 meses para cada
conjunto de duas torres;

¢) Fixacdo de novos montantes de multa para o incumpri-
mento dos prazos de aproveitamento do terreno, a fixar.

15. As condigdes propostas pelos SPECE para a renegociago
do contrato de concessdo, a concessiondria, por carta de 22 de
Fevereiro de 1986, declarou aceitar o pagamento do prémio em
numerdrio (em vez de ser em apartamentos), mas contrapropds
valores inferiores ¢ prazos mais dilatados para a construcao dos
blocos habitacionais.

16. A posi¢do da concessiondria, referida no numero anterior,
foi rejeitada pelos SPECE, nos termos constantes do oficio
n.° 452, de 24 de Fevereiro de 1986, solicitando-se da concessio-
néria uma clarificagio definitiva da sua posicao, tendo em conta
as seguintes alternativas:

a) Aceitacio das condigOes contratuais ja propostas pela
Administracdo e, neste caso, devendo apresentar até ao dia 27
de Fevereiro um requerimento solicitando a revisao do contrato
de concessdo de acordo com aquelas condigoes;

b) Nio aceitagdo da proposta da Administracio, devendo,

neste caso, comunicar por escrito esta decisao até as 12 horas do

dia 26 de Fevereiro. Esclareceu-se, ainda, que a opgao desta
alternativa teria como resultado o inicio das diligéncias condu-
centes a reversdo do terreno ndo aproveitado a posse do

Territério.

17. Em resposta ao oficio referido no nimero anterior, a
concessiondria apresentou um requerimento datado de 27 de
Fevereiro de 1986, solicitando, fundamentalmente, uma mora-
téria até data posterior a 24 de Margo de 1986, por s6 nesse dia
poder a concessiondria discutir o assunto em Assembleia Geral,
com vista a poder posteriormente pronunciar-se sobre o mesmo.

18. O requerimento da concessiondria, referido no nimero
anterior, foi objecto da informagao n.° 62/86, de 28 de Fevereiro,
dos SPECE, que mereceu o parecer do director daqueles
Servigos, no sentido de ser indeferido o pedido de prorrogagio
do prazo para a concessiondria se pronunciar em Assembleia
Geral sobre 0 assunto em apreco, nio sem que antes, € mais uma
vez, se concedesse & concessiondria a oportunidade de aceitar a
revisao do contrato com base nas condigdes minimas apresenta-
das pela Administragdo.
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19. Refira-se que o parecer do indeferimento se baseou, em
sintese, na consideragdo das seguintes circunstancias de facto:

a) S6 ap6s a Administragio ter decidido proceder a reversao
do terreno em causa (e, repita-se, preferencialmente por via
negocial) ter a coneessiondria manifestado interesse na conclu-
sdo do aproveitamento;

b) A subsisténcia da concessiondria nio estar dependente da
ndo reversio do terreno em causa, nem dos parcos lucros
previstos pela prépria concessiondria a serem obtidos com a
venda dos apartamentos a construir;

¢) Nao se justificar o Conselho de Administragdo carecer de
uma decisdo da Assembleia Geral para aceitar uma diferenga de
3,2 milhées de patacas, tendoem conta que ja havia decidido por
si aceitar o pagamento de 7,6 milhdes de patacas.

20. O parecer do director dos SPECE mereceu o parecer e
despacho de concordancia, respectivamente, do Secretdrio-
-Adjunto para o Ordenamento, Equipamento Fisico e Infra-
-Estruturas e de S. Ex.* o Encarregado do Governo de Macau,
lancados na referida informacgéo n.° 62/86.

21. Na sequéncia do despacho referido no niimero anterior,
os SPECE remeteram 2 concessiondria o oficio n.° 587, de 7 de
Maio de 1986, solicitando dquela uma resposta definitiva, até ao
dia 11 do mesmo més, sobre a aceita¢do ou ndo das condigbes ja
apresentadas.

22. Em resposta ao oficio atrds referido, a concessiondria
manteve a posigdo de remeter a decisio para a Assembleia
Geral, adiantando que a mesma estava convocada para o dia 25
de Margo de 1986.

23. Face ao exposto e goradas que foram as diligéncias que a
Administragio desenvolveu para a revisdo global do contrato de
concessdo, tendo em vista a conclusdo do aproveitamento do
terreno pela concessiondria, impde-se proceder previamente a
reversio, a posse do Territério, da parte nio aproveitada, do
terreno concedido para, de seguida, se proceder a revisdo de
contrato de concessdo na parte relativa ao terreno aproveitado,
contemplando os pedidos de alteragido oportunamente apresen-
tados pela concessionéria.

Assim:

II. Reversido, a posse do Territério, do terreno nao aprovei-
tado e revisio do contrato de concesséo.

24. Conforme fora referido na informagao n.° 587/85, de 27 de
Novembro, dos SPECE, a concessiondria apenas procedeu a
construgio de 3 dos 7 blocos habitacionais e de comércio de
apoio 2 sua actividade, que sdo as torres designadas por Al, B4 e
BS.

25. Quanto aos restantes blocos, a situagao caracteriza-se do
seguinte modo:

— Bloco A2: a licenga de obras, emitida em 3 de Janeiro de
1983, caducou por falta de inicio da execugdo da obra no prazo
previsto no RGCU;

— Blocos Bl, B2 e B3: a concessiondria nao apresentou 0s
respectivos projectos definitivos.

26. Esta situacdo, reveladora de manifesto incumprimento do
contrato de concessdo titulado pela escritura publica de 8 de
Maio de 1981, integra a previsdo constante da clausula 13.* do
referido contrato, pelo que se justifica a declaragdo de caduci-
dade da concessdo, limitada a parte do terreno nao aproveiado.

27. Com efeito, afigura-se como a interpretagdo mais correcta
daquele contrato, tendo em conta os interesses em confronto (do
Territério e da concessiondria), considerar, por um lado, a
presente concessdo como ainda proviséria €, por outro lado,
sustentar a admissibilidade de a anulagdo da concessdo ser
apenas parcial, através da correspondente declaragdo de caduci-
dade, apesar de o referido contrato de concessio nao distinguir
as figuras de anulagdo parcial e total.

28. Pelos motivos expostos e considerando ainda a delimita-
¢do do terreno a reverter a posse do Territério, feita oportuna-
mente pela DSOPT, propuseram os SPECE, na sua informagao
n.© 90/86, de 19 de Margo:

a) A declaracdo de caducidade, limitada ao terreno nao
aproveitado, com a drea. aproximada de 3 040 m’ (sujeita a
rectificacdo pelos Servigos competentes), do contrato de conces-
sdo, por arrendamento, do terreno com a 4rea de 19 530 m?,
situado na Ilha da Taipa, revisto parcialmente pela escritura de
10 de Janeiro de 1985, declaragdo essa com fundamento na
cldusula 13.* daquele contrato e ainda no disposto no artigo
166.°, n.° 1, da Lei n.® 6/80/M, de S de Julho;

b) Em consequéncia, a reversao daquela parcela do terreno a
posse do Territério, com todas as eventuais benfeitorias por
qualquer forma nela incorporadas pela concessiondria, sem
direito desta a qualquer indemnizagao, de acordo com o disposto
na cldusula 16.* do contrato de concessio;

¢) Desocupagdo da parcela em aprego, pela concessiondria,
no prazo de 30 dias, contados da data da publicagdo, no Boletim
Oficial, do despacho de declaracio de caducidade parcial
referida na alinea a).

29. Conforme referido no n.° 23 deste despacho, uma vez
declarada a caducidade parcial da concessao em causa, proceder-
-se-4 & revisao do contrato, considerando, fundamentalmente,
ndo apenas a drea remanescente, como também os pedidos de
alteragdo apresentados pela concessiondria, através dos requeri-
mentos de 31 de Janeiro de 1985 e 26 de Agosto de 1985,
relativos a possibilidade de livre comercializagdo das fracgbes
auténomas integrantes das torres B4 e BS.

Para o efeito, considerar-se-4 uma minuta de contrato de

revisdo, nos termos habituais.
Considerando ainda:

30. A referida informagdo n.® 90/86, de 19 de Margo, dos
SPECE, mereceu do director dos SPECE o parecer de concor-
dancia com o procedimento adoptado e o Secretdrio-Adjunto
para o Ordenamento, Equipamento Fisico e Infra-Estruturas,
determinou o envio do processo a Comissdo de Terras.

31. O processo foi objecto de parecer n.* 75/86, de 31 de
Marco, do processo n.° 23/86, da Comissao de Terras, o qual
acolhe os fundamentos de natureza juridica expendidos € as
conclusdes tiradas na referida informagao n.” 90/86, dos SPECE.

Apenas se faz uma rectificacdo a um lapso no que concerne a
area a reverter em consequéncia do despacho de caducidade.
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Menciona-se naquela informagdo dos SPECE, na proposta
reproduzida no ponto 28 deste despacho, que a declaragdo de
caducidade diria respeito a uma drea de 3 040 m’, que seria a
parte niao aproveitada.

De facto, 3 040 m" — corrigido para 3 107 m* na planta
DCG/02/290/86, anexa — ¢ o valor da drea a pavimentar,
circundante dos trés blocos ja construidos, a qual deverd ser
objecto de reversdo oportunamente.

De imediato deve reverter uma drea de 13994 m’, que
compreende a parte nao aproveitada, objecto da declaragio de
caducidade e dreas destinadas a arruamentos (drea designada
pela letra A na planta referida).

Nestes termos;
Ouvido o Conselho Consultivo;

No uso da delegagio de competéncias, conferida pela Portaria
n.” 80/8/M, de 31 de Maio, tendo em consideragdo:

— Todos os elementos de instru¢ido do processo, nomeada-
mente as informagdes dos SPECE n.> 587/85, de 27 de
Novembro, 62/86, de 28 de Fevereiro, ¢ 90/86, de 19 de Marc¢o, €
o parecer n.° 75/86, de 31 de Margo, da Comissdo de Terras;

- Que houve manifesto incumprimento (parcial) do contrato
de concessdo titulado por escritura publica de 8 de Maio de 1981,
incumprimento que integra a previsao constante da cldusula 13.*
do mesmo contrato, justificando-se, assim, a declaracao de
caducidade limitada & parte ndo aproveitada do terreno;

— Que, como interpretacdo mais correcta do contrato, por um
lado deve considerar-se a concessdo ainda provisoria e, por
outro, deve admitir-se a possibilidade de caducidade apenas
parcial da mesma concessio, apesar de o referido contrato nao
distinguir as figuras da anulagdo parcial ¢ total.

Determino:

a) E declarada a caducidade limitada & parte no aproveitada
do contrato de concessio, por arrendamento, do terreno com a
area total de 19 530 m?, situado na Ilha da Taipa, titulado por
escritura publica de 8 de Maio de 1981 e revisto pela escritura
pablica de 10 de Janeiro de 1985, declaragao essa com
fundamento na cldusula 13.* daquele contrato e ainda no
disposto no artigo 166.°, n.° 1, da Lei n.® 6/80/M, de 5 de Julho.

b) Em consequéncia da declaragdo de caducidade, devera
reverter 4 posse do Territorio, livre de quaisquer 6nus ou
encargos, a parcela de terreno referido na alinea anterior, com
todas as eventuais benfeitorias por qualquer forma nela incor-
poradas pela concessiondria, sem direito desta a qualquer
indemnizagdo, de acordo com o disposto na cldusula 16.* do
contrato de concessdo.

¢) Que, conjuntamente com a drea ndo aproveitada, deve
igualmente proceder-se a reversiao da drea destinada a arrua-
mentos, tudo indicado na planta DCG/02/290/86, anexa, com
uma drea global de 13 994 mr.

d) Que a concessiondria deve desocupar o terreno em aprego,
no prazo de trinta dias contados da data da publicagdo no
Boletim Oficial, deste despacho.

e) Que, tendo em conta os pedidos de alteragao apresentados
pela concessiondria, por requerimentos de 31 de Janeiro de 1985
e 26 de Agosto de 1985, relativos a possibilidade de livre
transaccdo das fracgoes auténomas integrantes das torres B4 e
B5 (jd construidas), deverd proceder-se, oportunamente, a
revisdo do contrato, considerando a drea que remanesce, feita a
reversiao referida na alinea c).

Residéncia do Governo, em Macau, aos 18 de Agosto de 1986.
— O Secretédrio-Adjunto para o Equipamento Social, Carlos
Alberto Carvalho Dias.
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