Relatorio de investigacio sobre o caso da permuta
do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long

Introducao

1. No inicio do més de Agosto de 2015, um 6rgao de comunicagdo social
deu conta de que o Governo da Regidao Administrativa Especial de
Macau (adiante designada por RAEM) e os titulares do terreno da
Fabrica de Panchoes Iec Long tinham celebrado, em 2001, um acordo
segundo o qual, o Governo da RAEM se comprometia a conceder, aos
referidos titulares, um terreno situado na Baia de Nossa Senhora da
Esperancga na ilha da Taipa, com a drea de 152.000 m?, como permuta
do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, com uma érea superior a
20.000 m?, de forma a permitir a constru¢do, naquele local, de um

parque tematico.

2. Areferida noticia chamou a aten¢do de todos os sectores da sociedade.
O publico ndo conhece muito bem o processo da permuta dos
terrenos envolvidos, a decisdo tomada e as respectivas consequéncias,
dai que tenham surgido preocupacdes e duvidas sobre “falta de
transparéncia da actuacao governativa”, “transferéncia de interesses”
e sobre a necessidade de pagar grandes “dividas ocultas de terrenos”

por parte do Governo da RAEM.

3. Ao Comissariado contra a Corrup¢ao (adiante designado por CCAC),
o Secretério para os Transportes e Obras Publicas enderecou, em 10
de Agosto de 2015, um oficio, remetendo o processo relativo a
permuta do terreno da Fabrica de Panchdes lec Long com vista a
realizacdo de uma investigacdo sobre o caso. Posteriormente, o
Gabinete do Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu
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uma nota de imprensa, afirmando estar a acompanhar o processo
referente a Fabrica de Panchdes Iec Long e da analise dos elementos
na sua posse entendeu propor que o processo fosse submetido ao

CCAC para os efeitos tidos por convenientes.

Ap6s uma anélise preliminar dos referidos documentos e nos termos
do artigo 4.° da Lei n.° 10/2000 (Lei Organica do Comissariado
contra a Corrupcao da Regido Administrativa Especial de Macau)
(adiante designada por Lei Orginica do Comissariado contra a
Corrupcdo), o Comissario contra a Corrup¢do determinou, por
despacho, a instru¢do de um inquérito sobre o caso da permuta do
terreno da Fabrica de Panchdes lec Long, por forma a aferir da

legalidade e razoabilidade do respectivo processo e decisoes.



Parte I: Desenvolvimento do caso da permuta do

terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long

O Comissario contra a Corrup¢do determinou, por despacho, a
instru¢ao de um inquérito sobre o caso da permuta do terreno da Fabrica
de Panchoes Iec Long. Na sequéncia desse despacho, o pessoal do CCAC
realizou, ao abrigo da Lei Organica do Comissariado contra a Corrupg¢ao,
as diligéncias de investigacdo necessdrias, nomeadamente solicitando
processos € informacgdes junto dos servicos competentes € empresas
envolvidas, realizando audi¢des dos individuos envolvidos, e procedendo

a inspeccao in loco dos terrenos em causa e a recolha de provas diversas.

Sintetizando os elementos obtidos na investigacdo, descreve-se
seguidamente, de forma sucinta, o desenvolvimento do processo da
permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long e os factos

considerados relevantes para a andlise do caso em apreco:

(1) Tentativa de troca do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long

na década de 90

1. O terreno da Fébrica de Panchdes Iec Long localiza-se na Rua Direita
Carlos Eugénio e na Rua Ferndo Mendes Pinto, na ilha da Taipa, e
conta com uma drea de 28.340 m? dos quais 21.668 m? foram
concedidos por arrendamento, pela Administracdo Portuguesa de
Macau, na década de 1950, a favor de Tang Kun Hong e Tang Ming
Hong, ambos proprietarios da entdo Fabrica de Panchdes Iec Long, de
forma a ser aproveitado conjuntamente com a propriedade privada
destes dois concessionarios € com outros terrenos, para a exploragao

da actividade da fabrica de panchdes.



2. Na década de 80 do século passado, estando a industria de panchoes
em Macau cada vez mais em declinio, a Fabrica de Panchoes lIec
Long encontrava-se praticamente desactivada, pelo que em 1986 a
Administracdo Portuguesa de Macau publicou no Boletim Oficial o
Despacho n.° 59/86, declarando, nos termos da Lei n.° 6/80/M
(adiante designada por antiga Lei de Terras), a rescisdo dos contratos
de concessdo dos referidos terrenos e as suas respectivas caducidades,
com o fundamento de que o funcionamento dessa fébrica estava
parado e que os motivos que se encontravam na génese da concessao

daqueles terrenos tinham deixado de existir.

3. Na drea da Fabrica de Panchdes Iec Long, existiam 1.655 m? de
propriedade privada pertencente a Tang Kun Hong e Tang Ming Hong
em partes iguais. Em Outubro de 1991, o herdeiro de Tang Ming
Hong vendeu a sua parte a Companhia de Desenvolvimento San Tat,
Limitada (adiante designada por San Tat Limitada). Em Abril de 1997,
Tang Kun Hong delegou em Kong Tat Choi, através de uma
“procuracao de plenos poderes”, os poderes de disposi¢cdo que detinha
sobre aquela parte do terreno, nomeadamente o poder de vender,

hipotecar e arrendar.

4. Segundo as informagdes recolhidas pelo CCAC, uma vez que a
Administracdo Portuguesa de Macau pretendia a construcdo, no
terreno da Fébrica de Panchdes Iec Long, de um parque temaético, os
titulares do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long requereram em
1995 a permuta entre os terrenos da Fabrica de Panchdes Iec Long e
um terreno situado na Zona de Aterros do Porto Exterior (ZAPE), ndo
tendo sido o requerimento autorizado. Ainda assim, o Governo
indicou, em alternativa, a escolha de um terreno situado no aterro do

Pac On na Taipa para a celebracao da permuta.
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5.

(2)

Esta sugestdo do Governo nao foi aceite pelos titulares do terreno da
Féabrica de Panchdes lec Long, pois consideraram que o preco do
terreno no aterro do Pac On era inferior ao do terreno da referida
fabrica. Em Junho de 1997, os titulares do terreno da Fabrica de
Panchoes Iec Long apresentaram um projecto de concep¢do de
reaproveitamento de todo o terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long,
pretendendo construir 11 edificios de 42 pisos, destinados a habitacao
e comércio, mas 0 requerimento para a constru¢do nao foi autorizado

pelo Governo.

Em Dezembro de 1997, os titulares do terreno da Fabrica de
Panchoes Iec Long requereram ao Governo a permuta entre o terreno
da fabrica e um terreno situado na Baia de Nossa Senhora da
Esperancga, tendo recebido em Abril de 1998 a resposta do Governo
que concordou com a troca entre trés terrenos situados na Baia de
Nossa Senhora da Esperanca, com uma drea total de 9.417 m? e os
direitos e interesses sobre o terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long.
No entanto, os terrenos que o Governo indicou para permuta
representavam uma darea total muito diferente da drea exigida pelos
titulares do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, pelo que nao foi

firmado qualquer acordo de permuta de terrenos.

Disputa relativa ao pagamento do prémio adicional do Lote BT27

na Taipa

Para além de ter passado a deter, através da procuracdo, as parcelas de
propriedade privada enquadradas no terreno da Fabrica de Panchdes
Iec Long, Kong Tat Choi era também titular do Lote BT27 na Taipa.
Tendo em conta a existéncia de uma disputa, relativa ao pagamento

do prémio adicional, entre o concessiondrio e o0 Governo, os titulares



do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long solicitaram que se tivesse
em consideracdo a resolucdo da aludida disputa no processo da

permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long.

Segundo as informagdes disponiveis, em 1989, a Administracdo
Portuguesa de Macau, mediante concurso publico e a titulo oneroso,
concedeu a Kong Tat Choi o Lote BT27 na Taipa, com a &rea de
7.155 m?, situado na Rua de Fat San e na Rua de Braganca, com vista
a construcdo de um edificio destinado ao comércio, habitacdo e
estacionamento, constituido por um pddio e 4 torres. Em 1993, o
Governo autorizou Kong Tat Choi a alienar o referido lote a
Companhia de Investimento e Fomento Predial Samtoly Limitada

(adiante designada por Samtoly Limitada).

Em 1993, a Administracio Portuguesa de Macau autorizou a
alteracdo do plano de aproveitamento do Lote BT27, permitindo a
construcdo de mais pisos nas torres do edificio, sendo que para tal a
Samtoly Limitada tinha de pagar um prémio adicional no valor de $
87.570.741,00 patacas. De acordo com as informagdes entretanto
recolhidas, a Samtoly Limitada pagou a primeira prestagao do prémio,
no valor de $ 35.570.741,00 patacas bem como outras trés prestagdes,
no entanto recusou-se a pagar a ultima prestacdo do prémio vencida

em 18 de Agosto de 1995, no valor de $ 14.157.052,00 patacas.

Tendo em consideracdo que relativamente aos Lotes BT32 e BT33,
terrenos adjacentes ao Lote BT27, também foi autorizada a alteracdo
do plano de aproveitamento, e que os prémios adicionais pagos em
relacdo aqueles lotes eram muito inferiores ao do Lote BT27, a
Samtoly Limitada solicitou ao Governo que procedesse novamente ao

célculo e a reducao do valor do prémio adicional do Lote BT27. No



entanto, 0s servigos competentes para as obras publicas consideraram,
depois de analisar a questdo, que a situacdo do Lote BT27 era
diferente da dos outros dois lotes, pelo que o cédlculo do prémio
adicional do Lote BT27 nao violara a legislagdo aplicdvel nem as

respectivas orientagdes internas sobre a matéria.

Nao tendo sido satisfeita a exigéncia sobre a restituicdo do prémio
adicional do Lote BT27 nem sobre a possibilidade de negociacdo
sobre a mesma matéria no processo de concessao de terrenos na Baia
de Nossa Senhora da Esperanca, a Samtoly Limitada intentou em
Novembro de 1999 uma ac¢do junto do Tribunal Administrativo,
solicitando a declaracdo da nulidade das clausulas do despacho de
1993 relativo ao pagamento do prémio adicional, e a condenagdo do
Governo a restituicdo do prémio cobrado indevidamente e ao

pagamento de uma indemnizacao.

Em Dezembro de 1999, o Ministério Publico solicitou aos servicos
competentes para as obras publicas a entrega do processo relativo ao
Lote BT27. Em Janeiro de 2000, o Procurador enderecou ao
Secretario para os Transportes € Obras Publicas um oficio, solicitando
a Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(adiante designada por DSSOPT) que esclarecesse da existéncia ou
ndo de razdes especificas para a adopcao de critérios diferentes na
fixacdo do prémio de que o Ministério Publico nio tivesse
conhecimento, € que em caso negativo, a DSSOPT fixasse de novo
um prémio, mais razodvel, e elaborasse uma proposta para a

subsequente concilia¢ao das duas partes.

A DSSOPT justificou, mediante a Informac¢do n.° 12/DSODEP/2000,

a diferenca entre os critérios de cdlculo do prémio para o Lote BT27 e



3)

para os outros dois lotes, afirmando que apesar do Lote BT27 ter sido
concedido por concurso publico, de acordo com os critérios de
célculo do prémio adicional adoptados pela DSSOPT para casos de
alteracdo ao contrato de concessdo de terrenos, sem ser através de
concurso publico, a Samtoly Limitada poderia ser isenta do
pagamento da ultima prestagio do prémio no valor de $
14.157.052,00 patacas e receber a restituicdio de $ 12.551.377,00

patacas.

Recebida a referida Informacgdo, o Procurador convocou, em Janeiro
de 2000, uma reunido no seu Gabinete com os representantes da
DSSOPT, os quais nessa reunido prestaram novamente
esclarecimentos sobre os critérios da fixagdo do prémio adicional do
Lote BT27. Tendo em conta a existéncia de factos desfavoraveis a
DSSOPT no que respeita a adopcao dos critérios, e considerando que
os socios das duas concessionarias eram OS mesSmos, com O
consentimento das mesmas, o Procurador prop0s que a questdo da
indemnizacdo fosse resolvida no processo da permuta do terreno da

Fébrica de Panchoes Iec Long que se encontrava a decorrer.

Permuta do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long por terreno

na Baia de Nossa Senhora da Esperanca

O Secretario para os Transportes e Obras Publicas aceitou a referida
proposta do Procurador, pelo que, no processo de negociaciao sobre a
permuta do terreno situado na Baia de Nossa Senhora da Esperanga,
para além do terreno da Fébrica de Panchoes Iec Long, foi tida em
consideracdo também a forma de restituicao do prémio do Lote BT27.
A partir de Fevereiro de 2000, a DSSOPT, os titulares do terreno da

Fabrica de Panchdes lec Long e os representantes da Samtoly



Limitada tiveram varias reunides sobre a permuta de terrenos. Em
Julho de 2000, a DSSOPT apresentou uma informac¢do ao Secretédrio
para os Transportes e Obras Publicas, propondo os seguintes pontos,
que tinham sido acordados, no sentido de proceder a subsequente

negociagao:

(1) Em relacdo a disputa no dmbito do Lote BT27, aprova-se a
restituicdo a concessiondria de $ 77.000.000,00 patacas, devendo
a concessiondria porém pagar a ultima prestacdo do prémio, no

valor de $ 14.157.052,00 patacas;

(2) Aprova-se o valor do terreno da Fébrica de Panchdes Iec Long
em $ 136.000.000,00 patacas;

(3) Em relac@o ao prémio do terreno a conceder na Baia de Nossa
Senhora da Esperanca, o seu célculo € feito com base nos

seguintes precos unitarios e em 20% da margem bruta:
Hotel — $ 1.470,00 patacas/m?

Habitacdo — $ 600,00 patacas/m?

Estacionamento — $ 250,00 patacas/m2

2. Esta proposta mereceu a concordancia do Secretdrio para os
Transportes e Obras Publicas e a DSSOPT continuou as negociacdes
com os referidos titulares sobre a permuta de terrenos. Em Novembro
de 2000, os representantes dos titulares do terreno da Fébrica de
Panchoes Iec Long e os representantes da Samtoly Limitada
enderecaram um oficio a DSSOPT, alegando que qualquer
negociacao e assinatura de documentos sobre a permuta do terreno na
Baia de Nossa Senhora da Esperanca ficariam a cargo da Sociedade

de Desenvolvimento Predial Baia da Nossa Senhora da Esperanca,
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S.A. (adiante designada por Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperanca).

Apo6s varias negociacdes, o Governo da RAEM, representado pelo
Director da DSSOPT, e o representante da Sociedade da Baia da
Nossa Senhora da Esperanca, firmaram, em 10 de Janeiro de 2001,
um termo de compromisso relativo a permuta de terrenos (adiante
designado por Termo de Compromisso) contendo 3 anexos, a saber: a
planta de alinhamento do terreno cuja concessdo era prometida, a
planta cadastral da Féabrica de Panchodes Iec Long e os documentos

onde constam os condicionalismos urbanisticos do aludido terreno.

De acordo com o referido Termo de Compromisso, o Governo da
RAEM comprometeu-se a conceder a Sociedade da Baia da Nossa
Senhora da Esperanca um terreno localizado na Baia de Nossa
Senhora da Esperanca (junto a Avenida da Praia) na ilha da Taipa,
com uma drea de 152.073 m?, para a constru¢io de um complexo
turistico e habitacional. O indice de utilizacdo do solo deste terreno é
3,5 e as dreas brutas maximas de constru¢do por finalidades hoteleira

e habitacional sdo 200.000 m? e 180.000 m? respectivamente.

O prémio do terreno concedido € calculado segundo o consenso a que
se chegara nas negociacOes anteriores, devendo ser deduzidos, ao
abrigo do Termo de Compromisso, os seguintes montantes como

contrapartida:

(1) $213.000.000,00 patacas como prego para a cedéncia de todos os
direitos sobre todo o terreno que forma a Fabrica de Panchoes Iec

Long para o Governo da RAEM,;

(2) $ 215.000.000,00 patacas, como custos para obras de
infra-estruturas no terreno concedido mediante compromisso cuja
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6.

C))

execucdao devia ser assegurada inicialmente pelo Governo da
RAEM, passando a ser assegurada pela Sociedade da Baia da
Nossa Senhora da Esperanca nos termos do futuro contrato de

concessao.

A Sociedade da Bafa da Nossa Senhora da Esperanca
comprometeu-se a ceder ao Governo da RAEM, livre de qualquer
onus ou encargo, todo o terreno que forma a Fabrica de Panchdes Iec
Long. Para além disso, a mesma comprometeu-se a elaborar, em
conformidade com os condicionalismos urbanisticos fixados no
Anexo 3 do Termo de Compromisso, o plano de aproveitamento do
referido terreno, para apreciacdo do Governo da RAEM. Por sua vez,
o Governo da RAEM comprometeu-se a elaborar a minuta de
contrato de concessdo para consideracdo da Sociedade da Baia da
Nossa Senhora da Esperanca, no prazo de trés meses contado a partir
do momento em que o plano de aproveitamento reuniria condicoes

para ser autorizado.

Divisao do terreno na Baia de Nossa Senhora da Esperanca e a

evolucao do caso

Em Fevereiro de 2002, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperanca solicitou ao Governo da RAEM a divisdo do terreno na
Bafa de Nossa Senhora da Esperanca, com a area de 152.073 m?, em
duas parcelas, uma com a drea de 99.000 m? (adiante designada por
parcela A) e outra com a drea de 53.073 m? (adiante designada por
parcela B), e ainda que a parcela A fosse cedida a favor da sociedade
Shun Tak, Servicos Recreativos, S.A. (adiante designada por Shun
Tak S.A.) para a construgdo de um hotel, sendo o montante de $

113.000.000,00 patacas os custos para as obras de infra-estruturas
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suportados pela Shun Tak S.A., enquanto a parcela B continuaria a
ser destinada a habitacdo (Vide o “Mapa de localizacio do terreno na

Baia de Nossa Senhora de Esperanca” em anexo).

O referido pedido da Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperancga foi autorizado pelo Governo da RAEM em Marc¢o de 2002.
Para regulamentacdo da cedéncia da aludida parcela, a Sociedade da
Baia da Nossa Senhora da Esperanca celebrou com a Shun Tak S.A.
um acordo de cedéncia de direitos ao desenvolvimento de terreno.
Segundo as informagdes fornecidas pelas empresas em questdo, a
Shun Tak S.A., para adquirir os direitos ao desenvolvimento da
parcela A, pagou a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca
um montante de $ 500.000.000,00 délares de Hong Kong como preco

de cedéncia.

Em Agosto de 2005, a Shun Tak S.A. e a Propriedades Sub F, S.A.
(adiante designada por Propriedades Sub F) apresentaram em
conjunto ao Governo da RAEM um pedido de concessdo, por
arrendamento com dispensa de concurso publico, de um terreno
situado no quarteirdo B2, da zona B dos Novos Aterros do Porto
Exterior (NAPE), com a drea de 18.363 m”para a constru¢cdo de um
complexo constituido por um hotel e por uma érea residencial, sendo
reduzida, como contrapartida, uma 4rea equivalente da parcela A na

Baia de Nossa Senhora da Esperanca.

Em conformidade com o Despacho do Secretario para os Transportes
e Obras Publicas n.° 87/2006, publicado no Boletim Oficial da
RAEM em 7 de Junho de 2006, o Governo da RAEM concedeu, por
arrendamento, a Propriedades Sub F um terreno com a drea de 18.344

m?no NAPE, abdicando a Shun Tak S.A. da area de 18.344 m? no
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terreno (ou seja, a parcela A) situado na Baia de Nossa Senhora da
Esperanca, com 99.000 m? que o Governo da RAEM se
comprometeu a conceder-lhe, ou em uma area equivalente em termos
urbanisticos, em outro local a determinar quando se concretizar o

processo de concessdo resultante do Termo de Compromisso.

Nos termos do contrato de concessio do terreno anexado ao
Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°
87/2006, o terreno em questao € aproveitado, com a constru¢do de um
complexo constituido por um hotel e por uma zona residencial, em
regime de propriedade horizontal, com as seguintes areas brutas de

construcao:
Hotel de 5 estrelas — 67.111 m?
Estacionamento (hotel) — 21.455 m?

Habitacdo — 151.308 m?
Estacionamento (habitagdo) — 25.094 m?

Em Junho de 2006, a Shun Tak S.A. apresentou um pedido ao
Governo da RAEM, solicitando que fosse trocada a parcela A, situada
na Bafa de Nossa Senhora de Esperanca com 99.000 m?, aos quais é
deduzida uma drea de 18.344 m>, por um terreno situado no aterro
entre as ilhas de Coloane e da Taipa (COTAI), com a 4rea de 65.525
m?, para a construgdo de um complexo de casino, hotéis e comércio.

O pedido nao foi autorizado pelo Governo da RAEM.

Em Julho de 2006, o Governo da RAEM, representado pelo Director
da DSSOPT, e a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca

firmaram um acordo suplementar, sendo introduzidas alteragdes aos

condicionalismos constantes no Termo de Compromisso e actualizado
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o indice liquido de utilizacdo do solo da parcela B de 3,5 para 10. Dai
que a area bruta maxima de construcao para habitacdo fosse calculada
em 530.730 m?. Foi também determinado que a altura dos edificios

nao poderia ser superior a 160 m.

Em Maio de 2007, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperanca apresentou a DSSOPT um anteprojecto relativo ao
desenvolvimento do terreno situado na Baia de Nossa Senhora da
Esperanca, segundo o qual a 4rea bruta de constru¢do para habitacao
era de 735.212 m?e, acrescentando as dreas brutas de construgio para
comércio e estacionamento, a area total de constru¢cdo passou a ser de
961.420 m?. Em Janeiro de 2008, a mesma sociedade apresentou um
anteprojecto de alteragcdo a DSSOPT, segundo o qual a area bruta de
construcdo para habitacdo do plano fora actualizada para 459.966 m?
e, somando as dreas brutas de constru¢do para clube e estacionamento,
a 4rea bruta de construcdo seria no total 636.876 m>. Este pedido ndo

fo1 autorizado pelo Governo da RAEM.

Conservacio da Fabrica de Panchoes Iec Long levada a cabo pelo

Instituto Cultural

Durante a investigacdo do caso, o pessoal do CCAC deslocou-se a
Féabrica de Panchdes Iec Long para inspecionar o local, encontrando
ali constru¢des ha muito devolutas e degradadas e cujas estruturas se
encontravam, na sua maioria, danificadas. Considerando que, na
permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, o Governo da
RAEM tinha como objectivo original a conservagao da antiga fébrica,
0 CCAC acompanhou, na ultima fase da investigacao, os trabalhos de
conservacdo da Fébrica de Panchdes lec Long levados a cabo pelo

Instituto Cultural (IC).
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2. Na execucdo das medidas de conservagao da Fabrica de Panchdes Iec
Long, o IC entrou em contacto com a Companhia de Fomento Predial
On Tat Lda., para que fosse autorizado por esta empresa a entrar nas
instalagdes da fabrica, chegando a contactar, posteriormente e para o
mesmo efeito, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca.
O IC afirmou que inicialmente desconhecia se o terreno da fabrica de
panchoes era objecto de uma permuta de terrenos e s6 posteriormente,
através dos jornais, passou a ter conhecimento da complexidade das
questdes relacionadas com a propriedade do terreno, bem como das
negociacoes realizadas entre a Administragdo Publica e os

proprietarios do terreno sobre a referida permuta.

3. De acordo com uma lista de projectos fornecida pelo IC relativos a
conservacao e revitalizacdo da antiga Fabrica de Panchoes Iec Long,
o IC desenvolveu, entre os anos de 2009 e 2015, uma série de
trabalhos de conservacao, nomeadamente a recolha de objectos e
artigos valiosos relacionados com a fabrica, a reparacdo das paredes
exteriores e da estrutura de algumas casas, o ordenamento ambiental,
a remocdo de ervas e a prevengao de pragas de insectos das plantas,
totalizando as despesas dai resultantes um montante de $

5.048.189,00 patacas, as quais foram suportadas pelo orcamento do
IC.

4. No seu oficio de 2 de Junho de 2011 dirigido a Companhia de
Fomento Predial On Tat Lda., o IC referiu que ‘“Para efeitos de
conservacao patrimonial, espera-se o consentimento da Vossa
Empresa na reparacdo faseada das constru¢des da féabrica a levar a
cabo por este Instituto, sendo todas as despesas disso resultantes
suportadas por este Instituto”. Sobre o fundamento legal para a

realizacdo destas despesas, o IC explicou que nos casos em que o
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proprietario ndo estd disposto a realizar a reparacdo, o direito de
propriedade seja uma incerteza ou o proprietario ndo tenha condigdes
para realizar a reparacdo, a Administracdo Publica adiantard as
despesas de reparacdo com o objectivo de preservacdao do patriménio

cultural.

Segundo o IC, apesar de a Féabrica de Panchdes Iec Long ser um dos
objectos do levantamento do patriménio cultural, ainda ndo foi
considerado o inicio do procedimento com vista a sua classificacao,
uma vez que a fabrica encontra-se em estado estavel e ndo ameacada
de danificacdo ou extin¢do imediata, pelo que ndo se da prioridade a
abertura do procedimento de classificacdo. O IC considera que sendo
a Fabrica de Panchodes lec Long uma constru¢do com algum valor
histérico, quando concluido o levantamento, terd em considera¢do o
inicio do procedimento com vista a sua classificagdo, desde que
estejam satisfeitos os requisitos previstos na Lei n.° 11/2013 (Lei de

Salvaguarda do Patrimoénio Cultural).

. Além disso, o IC considera que a inclusdo ou ndo de um patriménio
cultural no procedimento de classificacdo €, de certo modo, afectada
pela constatacio da complexidade e/ou controvérsia sobre a
propriedade das constru¢des ou dos terrenos envolvidos. Nos casos
em que se regista uma controvérsia sobre a propriedade e seja, ainda
assim, aberto o procedimento de classificacio e a consequente
consulta publica, podera ser que o foco da discussdo seja desvirtuado

e a sua eficacia prejudicada.
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Parte II: Legalidade da permuta do terreno

da Fabrica de Panchoes Iec Long

A investigacdo levada a cabo pelo CCAC incidiu nas questdes
relativas a permuta do terreno da Fabrica de Panchoes lec Long,
focando-se na legalidade dos procedimentos e das respectivas decisoes.
Tanto na antiga como na nova Lei de Terras, estd prevista a permuta de
terrenos, sendo um modo de utilizagdo, de forma mais razoavel e eficaz,
dos recursos territoriais da RAEM. Tendo em considera¢do que, no caso
da permuta do terreno da Fébrica de Panchdes Iec Long, os principais
actos foram praticados antes da entrada em vigor da Lei n.° 10/2013
(nova Lei de Terras), as normas juridicas referidas no presente Relatorio
sdo, maioritariamente, as previstas na Lei n.° 6/80/M (antiga Lei de

Terras).

A “Troca de terrenos” encontra-se prevista especificamente na
Seccao VI do Capitulo VI da antiga Lei de Terras, sendo permitida a troca
do direito de uso de terrenos da RAEM por terrenos de entidades
particulares. O facto de os titulares do terreno da Féabrica de Panchoes lec
Long terem adquirido o direito ao arrendamento de um terreno situado na
Baia de Nossa Senhora da Esperanca, em troca da propriedade que
tinham sobre o referido terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long teria
fundamento juridico nos termos do regime entdo em vigor. No entanto,
apOs uma analise profunda do processo, decisdes e documentacdo sobre a
permuta em apreco, 0 CCAC verificou a existéncia de vicios graves que

podem conduzir a nulidade do aludido acordo da permuta de terrenos.

(1) Duavidas sobre os efeitos juridicos do Termo de Compromisso

1. Analisadas as informacdes a que o CCAC teve acesso, o Termo de
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Compromisso relativo a permuta de terrenos celebrado em 10 de
Janeiro de 2001 consiste no documento mais relevante do processo da
permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long. De acordo com
o Termo de Compromisso, o Governo da RAEM comprometeu-se a
conceder, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca, um
terreno situado na Baia de Nossa Senhora da Esperanca, e por sua vez,
aquela Sociedade comprometeu-se a ceder ao Governo da RAEM,
livre de qualquer 6nus ou encargo, todo o terreno que forma a Fébrica

de Panchoes Iec Long.

A qualificacdo do Termo de Compromisso sob o ponto de vista
juridico e a avaliacdo dos respectivos efeitos juridicos € de extrema
importancia para a resolucdo, nos termos da lei e de forma justa, do
caso da permuta do terreno da Fébrica de Panchdes lIec Long.
Considerando que o Termo de Compromisso tem como objecto a
disposicdo de terrenos da RAEM através da troca de terrenos nas
circunstancias anteriormente referidas, torna-se necessario que o caso
seja analisado de acordo com o disposto relativo a troca e concessao

de terrenos por arrendamento previsto na antiga Lei de Terras.

Nos termos do artigo 78.° da antiga Lei de Terras, a troca de terrenos,
para além dos preceitos especiais contidos nos artigos 76.° a 80.° do
mesmo diploma legal, sdo aplicdveis supletivamente os do regime de
aforamento, do regime de arrendamento e do regime de ocupagao por
licenca, que ndo forem contrariados por aqueles. Uma vez que a troca
de terrenos em andlise consiste na concessdo de um terreno por
arrendamento a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca,
deve verificar-se se esta troca estd em conformidade com o normativo

relativo ao regime de arrendamento previsto na antiga Lei de Terras.
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4. Nos termos do artigo 41.° da antiga Lei de Terras, é da competéncia
do Chefe do Executivo a concessdo por arrendamento de terrenos da
RAEM. No entanto, foi o entdo Director da DSSOPT quem
representou 0 Governo da RAEM na assinatura do Termo de
Compromisso sem que para tal tivesse competéncia legal ou poderes
legalmente delegados para proceder a concessao do referido terreno
por arrendamento, pelo que o Termo de Compromisso foi celebrado
em desconformidade com os requisitos de competéncia previstos na
antiga Lei de Terras, em matéria de disposi¢do dos terrenos da
RAEM.

5. Nos termos dos artigos 124.° e 125.° da antiga Lei de Terras, apds o
Chefe do Executivo decidir a concessdo de um terreno, o respectivo
despacho deve ser publicado no Boletim Oficial da RAEM. No
entanto, desde a sua celebracdo em 10 de Janeiro de 2001, o Termo de
Compromisso nunca foi publicado no Boletim Oficial da RAEM, pelo
que nesta matéria ndo existe conformidade com os requisitos formais
definidos na antiga Lei de Terras, em matéria de disposicdo dos
terrenos da RAEM.

6. Nos termos do artigo 117.° da antiga Lei de Terras, do processo da
concessdo de terrenos devem constar pareceres dos servicos que
devam pronunciar-se sobre o pedido. De acordo com os artigos 2.° e
3.° do Decreto-Lei n.° 60/99/M, a Comissao de Terras deve emitir,
dirigido ao Chefe do Executivo, parecer sobre os processos de
concessdo de terrenos. No entanto, o Termo de Compromisso € o
respectivo processo ndo foram remetidos a Comissdo de Terras para
efeitos de discussdo e de emissdo de pareceres, pelo que nao foram
cumpridos os requisitos processuais definidos na antiga Lei de Terras

no que diz respeito a disposi¢ao de terrenos da RAEM.
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7.

(2)

Pelo exposto, 0 CCAC considera que o Termo de Compromisso nao
constitui instrumento legal através do qual o Governo da RAEM
possa conceder ou prometer a concessdo de terrenos, face a sua
desconformidade com o disposto na antiga Lei de Terras, em matéria
de competéncia, forma e procedimentos para concessao de terrenos
por arrendamento e, consequentemente, considera-se que violou o
disposto na antiga Lei de Terras, em matéria de troca de terrenos,
tornando-se assim impossivel que se considerem quaisquer efeitos
juridicos relativamente a permuta ou ao compromisso da permuta

daquele terreno da RAEM.

Concretizacao impossivel do objecto do Termo de Compromisso

Tendo em conta que o Termo de Compromisso ndao estd em
conformidade com o disposto na antiga Lei de Terras, em matéria de
competéncia, forma e procedimentos no que respeita a concessao de
terrenos por arrendamento, ndo € possivel considerar que 0 mesmo
configure um contrato de concessao legalmente vinculativo. Poderia
considerar-se a possibilidade de o Termo de Compromisso ser
considerado um acordo informal na perspectiva da sua natureza
juridica, mas, ainda assim, tal acordo informal dificilmente pode
constituir fonte de direitos ou deveres juridicos, devido a impossivel

concretizagdo do respectivo objecto.

Ao abrigo do ponto 2.1) do Termo de Compromisso, “A Sociedade de
Desenvolvimento Predial Baia da Nossa Senhora da Esperanca, S.A.
compromete-se a ceder ao Governo da Regido Administrativa
Especial de Macau, livre de qualquer 6nus e encargo, todo o terreno
que forma a antiga Fébrica de Panchdes Iec Long, identificado na

planta n.° 514/89”. Quer isto dizer que a Sociedade da Baia da Nossa
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Senhora da Esperancga deveria ceder ao Governo da RAEM, livre de
qualquer 6nus e encargo, todo o terreno que forma a Fabrica de
Panchoes Iec Long, e em troca ser-lhe-ia concedido pelo Governo da
RAEM o terreno situado na Baia de Nossa Senhora da Esperanca

para exploragdo.

De acordo com a planta cadastral n.° 514/89 constante do Anexo 2 do
Termo de Compromisso, a Fabrica de Panchdes Iec Long ocupa uma
drea total de 28.340 m?, constituida por 39 parcelas de diferentes
areas, sendo as principais € cruciais parcelas aquelas que foram
concedidas por arrendamento pela Administracdo Portuguesa de
Macau em 1956 e em 1957 respectivamente, com a area total de
21.668 m?, para a exploracdo da fdbrica de panchdes. No entanto,
segundo o Despacho n.° 59/86 de 1986, os contratos de concessao das
referidas parcelas foram rescindidos e as respectivas concessoes
caducaram (Vide o “Mapa de localizagao das parcelas de terreno onde

fica situada a Fabrica de Panchdes Iec Long” em anexo).

Conforme a planta cadastral n.° 514/89 e as informacdes do registo
predial, no terreno da referida fdbrica, existem também parcelas
aforadas com 4rea de 2.738 m>, cujo dominio directo sobre o terreno
acha-se inscrito a favor da RAEM, ndo havendo porém qualquer
inscricdo sobre o dominio qtil, e por outro lado estdo também
inscritas a favor de particulares em regime de propriedade privada.
Verifica-se assim uma situacdo de inscricdo dupla relativamente
aquelas parcelas. Além disso, encontram-se outras parcelas, com uma
area de 2.279 m?, cujos direitos ndo estdo inscritos na Conservatoria

do Registo Predial.

Conforme a planta cadastral n.° 514/89 e as informacdes do registo
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predial, os terrenos em regime de propriedade plena (propriedade
privada) que pertencem a San Tat Limitada e a Tang Kun Hong sdo
constituidos por 4 parcelas: P1, Pla, P2 e P3, com a drea total de
1.655 m?. Apos a andlise das informagdes e documentos recolhidos, o
CCAC considera nos termos da lei que, a excep¢do dos 1.655 m? de
propriedade privada, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperanca ndo goza de qualquer direito sobre as restantes parcelas de

terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long.

A Lei Basica da Regido Administrativa Especial de Macau dispde no
seu artigo 7.° que “Os solos e os recursos naturais na Regido
Administrativa Especial de Macau sdo propriedade do Estado, salvo
os terrenos que sejam reconhecidos, de acordo com a lei, como
propriedade privada, antes do estabelecimento da Regido
Administrativa Especial de Macau”. Por isso, dos 28.340 m? de
terreno que formam a Fabrica de Panchdes Iec Long, as parcelas cuja
concessao por arrendamento ja foi declarada caducada nos termos da
lei, as parcelas por aforamento para as quais falta o registo do titular
do direito do respectivo uso e as parcelas vagas que ndo estdo
inscritas na Conservatoria do Registo Predial, todas estas sdo

propriedade do Estado e totalizam uma drea de 26.685 m>.

Relativamente a consulta do CCAC sobre a natureza e o destino do
terreno que forma a Fébrica de Panchdes lec Long, a Sociedade da
Baia da Nossa Senhora da Esperanca respondeu que: “Sendo o
terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long composto por dezenas de
parcelas pequenas, torna-se complexa a sua natureza, mesmo Os
servicos publicos competentes ndo conseguiram determinar os limites
concretos deste terreno, surgindo situacdes de sobreposicdo e de

incerteza de limites entre algumas propriedades privadas e parcelas
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concedidas por arrendamento, pelo que a Administracdo Portuguesa

de Macau ndo conseguiu esclarecer completamente esta davida”.

8. A referida sociedade afirmou ainda que: “Apesar de que a
Administracdo Portuguesa de Macau declarou, pelo Despacho n.°
59/86, de 15 de Marco, a caducidade da concessdo das parcelas
concedidas por arrendamento e a respectiva reversao, nunca procedeu
ao procedimento de reversdo, sendo um dos motivos a incerteza dos
limites entre as parcelas. Além disso, a Administragdo Portuguesa de
Macau continuava a cobrar a contribui¢ao industrial anual e demais
impostos anuais desta fabrica”. No entanto, na planta cadastral n.°
514/89 constante do Anexo 2 do Termo de Compromisso ¢é
claramente descrita a natureza do terreno que forma a Fabrica de
Panchoes Iec Long, sendo que a propriedade destas parcelas ndo sofre
quaisquer alteracdes quer o Governo dé ou ndo inicio ao

procedimento de reversdo de terreno.

9. Pelo exposto, em Janeiro de 2001, data em que foi firmado o Termo
de Compromisso, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperanca ndo tinha qualquer direito de disposi¢do daquelas parcelas
de terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, nem tdo pouco tinha o
direito de se comprometer a ceder ao Governo da RAEM, livre de
qualquer 6nus e encargo, todo o terreno que forma a Fabrica de
Panchdes Iec Long. Por outro lado, com a excep¢do dos 1.655 m? de
propriedade privada detida pela Sociedade da Baia da Nossa Senhora
da Esperanca, o Governo da RAEM nao tem necessidade nem pode
adquirir desta empresa as restantes parcelas de terreno da Fabrica de

Panchoes Iec Long uma vez que j4 sdo propriedade do Estado.

10. O acordo firmado no Termo de Compromisso tem, do ponto de vista
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3)

juridico, por base um “objecto impossivel” — a Sociedade da Baia
da Nossa Senhora da Esperanca da todo o terreno que forma a Fabrica
de Panchoes Iec Long, em troca de um terreno localizado na Baia de
Nossa Senhora da Esperanca. Ou seja, tendo em consideracdo o
ordenamento juridico da RAEM e face a natureza do acto em questao,
a respectiva celebragdo e execugcdao do Termo de Compromisso sdo de
facto impossiveis de produzir os efeitos que pretendem alcangar. Este
terd sido também o motivo pelo qual, na celebracdo do Termo de
Compromisso, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca
ndo conseguiu apresentar o documento comprovativo dos seus
direitos sobre todo o terreno que forma a Fabrica de Panchdes Iec
Long, nos termos do artigo 79.° da antiga Lei de Terras, bem como
ndo conseguiu cumprir, at€ a presente data, a promessa de cedéncia
ao Governo da RAEM de todo o terreno que forma a Fabrica de

Panchoes Iec Long.

O Termo de Compromisso violou o “principio da igualdade das

prestacoes”

No caso em que a Sociedade da Baifa da Nossa Senhora da Esperanca
pretendeu trocar uma propriedade privada de 1.655 m? que detinha no
terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, por um terreno de 152.073
m? situado na Bafa de Nossa Senhora da Esperanca, verifica-se uma
diferenca significativa no que respeita as areas dos terrenos em troca,
mesmo tendo em conta o factor de restitui¢do do prémio adicional do
Lote BT27 a concessiondria. E de salientar que nos termos da antiga
Lei de Terras, é permitida a troca entre terrenos de area maior por
terrenos de drea menor, desde que se cumpra o principio da

equivaléncia.
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2. Nos termos do artigo 80.° da antiga Lei de Terras: “Podem ser
concedidos, mediante troca, terrenos de valor superior aos recebidos
pela entidade concedente, pagando o concessiondrio, a titulo de preco
ou renda, a importancia correspondente a diferenca”. Ou seja, na
troca de terrenos, quando o valor do terreno cedido ao Governo pela
entidade privada for inferior ao do terreno concedido pelo Governo, a
entidade privada deve pagar ao Governo, a titulo de prémio ou por

outra forma, a diferenca resultante da troca de terrenos.

3. O Termo de Compromisso determina no seu ponto 1.2) que pela
concessao do terreno na Baia de Nossa Senhora da Esperanca, sao
fixados, para futuro calculo do prémio, os montantes de $ 1.470,00
patacas e $ 600,00 patacas, por metro quadrado, consoante as
finalidades sejam de hotelaria ou de habitagdo. De acordo com os
condicionamentos urbanisticos previstos no Anexo 3 do Termo de
Compromisso, a drea bruta de construcdo méaxima para hotel e
habita¢do é de 200.000 m? e de 180.000 m? respectivamente, podendo
assim o valor mdximo do prémio do terreno na Baia de Nossa

Senhora da Esperanga ser calculado em $ 402.000.000,00 patacas.

4. Nos termos do ponto 1.3) do Termo de Compromisso, serao
deduzidos do prémio que vier a ser fixado o montante de $
213.000.000,00 patacas pela cedéncia de todo o terreno que forma a
Fabrica de Panchdes Iec Long, e o montante de $ 215.000.000,00
patacas, pela execugdo de obras de infra-estruturas publicas. Entdo, o
que devemos analisar € se no valor do terreno da Fabrica de Panchdes
Iec Long fixado no Termo de Compromisso se inclui também o valor
das parcelas da propriedade do Estado ai situadas, para além do valor
das parcelas de propriedade privada. Ou seja, se o valor daquelas

parcelas da propriedade do Estado serd deduzido ou ndo do prémio a
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ser fixado futuramente.

Segundo a DSSOPT referiu no Memorando n.® 3/2000, os servi¢os
competentes para as obras publicas enderecaram, em 21 de Abril de
1998, um oficio a San Tat Limitada, manifestando que, no processo
da permuta do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long, o Governo
considerou apenas o valor das parcelas que constituem propriedade
privada e das parcelas aforadas, excluindo o valor das restantes
parcelas, de que sdo exemplo, aquelas concedidas por arrendamento
mas ja devolvidas ao Governo ou em regime de “S4-Chi-Kai”
(escrituras de papel de seda). Resultou disso que o valor do terreno da
fabrica de panchoes foi calculado em $ 42.438.283,00 patacas.
Segundo o referidlo Memorando, se se tivesse em consideracdo
também o valor das parcelas arrendadas ja devolvidas ao Governo, o
valor do terreno da fabrica de panchdes aumentaria para $

135.852.634,00 patacas.

Todavia, a DSSOPT, na informagdo apresentada ao Secretério para os
Transportes e Obras Publicas em Julho de 2000, prop0s a aprovagao
do consenso alcancado em negociagdes anteriores, segundo o qual o
valor do terreno da Fébrica de Panchoes Iec Long era fixado em $
136.000.000,00 patacas e seria efectuada a restituicio de $
77.000.000,00 patacas a concessiondria como resolucdo da disputa
sobre o Lote BT27 na Taipa. Somando estes dois montantes, foi
obtido no Termo de Compromisso o prego de $ 213.000.000,00
patacas para a cedéncia de todos os direitos sobre todo o terreno que

forma a Féabrica de Panchodes Iec Long para o Governo da RAEM.

Tudo isto demonstra que, no valor do terreno da Fébrica de Panchdes

Iec Long fixado no Termo de Compromisso, incluiu-se ndo s6 o valor
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das parcelas que constituem propriedade privada e das parcelas
aforadas, mas também o valor das parcelas arrendadas ja devolvidas
ao Governo e das parcelas vagas, que formam a fébrica, e que o valor
destes dois ultimos tipos de parcelas foi também deduzido do prémio.
Assim, o estipulado no Termo de Compromisso viola manifestamente
o “principio da igualdade das prestacdes” consagrado no artigo 80.°

da antiga Lei de Terras, causando prejuizo ao interesse publico.
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Parte III: Questoes conexas da permuta do terreno

da Fabrica de Panchoes Iec Long

Com base no que foi acima analisado, o CCAC considera que, sendo
o documento fundamental e crucial relativamente a permuta do terreno da
Fabrica de Panchodes Iec Long, o Termo de Compromisso firmado em 10
de Janeiro de 2001 ndo estd em conformidade com o disposto na antiga
Lei de Terras em matéria de troca de terrenos e, do ponto de vista juridico,
tem por base um “objecto impossivel”’, pelo que nido é legalmente
vinculativo para Governo da RAEM, sendo nulo o acordo da permuta de
terrenos entre o Governo da RAEM e a Sociedade de Baia da Nossa

Senhora da Esperanca.

Visto que o acordo da permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec
Long € nulo, a situagdo juridica deve ser considerada a inicial: a natureza
e o destino do terreno que forma a Fabrica de Panchdes Iec Long devem
ser determinados de acordo com as informacoes do registo predial e a
legislagdo em vigor; o Governo da RAEM ndo tem quaisquer encargos
para com a Sociedade de Baia da Nossa Senhora da Esperanca ou
quaisquer outras empresas ao nivel da concessdo, ou compromisso de
concessdo, daquele terreno, ou seja, ndo existe a chamada questdo das

“dividas de terrenos”.

Nos termos do artigo 123.° do Cdédigo do Procedimento
Administrativo, “O acto nulo nido produz quaisquer efeitos juridicos,
independentemente da declaracdo de nulidade.” Quanto a forma de como
melhor proceder face as questoes subsequentes da nulidade do acordo da
permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, € necessario que os

servicos competentes do Governo da RAEM procedam a anélise e estudo
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pormenorizado sobre a matéria no pressuposto do cumprimento dos

principios da legalidade, da defesa do interesse publico, da imparcialidade

e da boa fé. Além disso, € indispensavel estudar e abordar duas questoes

conexas a permuta do terreno da Fébrica de Panchdes Iec Long:

(1) Tratamento da disputa sobre o Lote BT27 na Taipa

1.

Embora no Termo de Compromisso sobre a permuta do terreno da
Féabrica de Panchdes Iec Long ndo haja referéncia a disputa relativa
ao pagamento do prémio adicional do Lote BT27 na Taipa, resulta dos
documentos datados do mesmo periodo que, o montante de $
213.000.000,00 patacas fixado no Termo de Compromisso abrange
nao s6 o valor do terreno da Fébrica de Panchdes lec Long em $
136.000.000,00 patacas, mas também um montante de $
77.000.000,00 patacas a ser restituido a concessiondria para resolucao

da disputa sobre o Lote BT27 na Taipa.

Com base no que tinha negociado com a concessiondria, a DSSOPT
apresentou em Julho de 2000 uma informagdo ao Secretdrio para os
Transportes € Obras Publicas, sugerindo que, relativamente a disputa
sobre o Lote BT27 na Taipa, fosse aprovada a restituicdo do montante
de $ 77.000.000,00 patacas desde que a concessiondria desistisse do
processo apresentado junto do Tribunal Administrativo e pagasse a

ultima prestacdo do prémio no valor de $ 14.157.052,00 patacas.

Segundo o que foi apurado pelo CCAC, depois da celebracdo do
referido Termo de Compromisso, o representante da Samtoly
Limitada apresentou em 24 de Outubro de 2001 um pedido de
desisténcia do processo junto do Tribunal Administrativo. Ouvido o
Ministério Publico, o juiz autorizou em 9 de Novembro de 2001 o
referido pedido. No entanto, até ao presente, a concessiondria ainda
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nao pagou a udltima prestagdo do prémio no valor de $ 14.157.052,00

patacas.

(2) Questao da concessao de terrenos a Shun Tak S.A.

1. Em Fevereiro de 2002, a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da
Esperanca solicitou ao Governo da RAEM a divisdo do terreno na
Bafa de Nossa Senhora da Esperanca, com a drea de 152.073 m?, em
duas parcelas, parcelas A e B, e que a parcela A, com a area de 99.000
m?, fosse cedida a favor da Shun Tak S.A. pelo montante de $
500.000.000,00 délares de Hong Kong. Em Agosto de 2005, a Shun
Tak S.A. e a Propriedades Sub F apresentaram em conjunto ao
Governo da RAEM um pedido de concessdo, com dispensa de
concurso publico, de um terreno situado no NAPE, com a 4rea de

18.363 m? para a construcio de hotel e de habitagdo.

2. Em conformidade com o Despacho do Secretédrio para os Transportes e
Obras Publicas n.° 87/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM
em 7 de Junho de 2006, o Governo da RAEM concedeu, por
arrendamento, a Propriedades Sub F um terreno com a area de 18.344
m? no NAPE, abdicando a Shun Tak S.A. da area de 18.344 m?no
terreno situado na Baia de Nossa Senhora da Esperanca, com 99.000
m?, que o Governo da RAEM se comprometeu a conceder-lhe, ou em
uma drea equivalente em termos urbanisticos, em outro local a
determinar quando se concretizar o processo de concessdo resultante

do Termo de Compromisso.

3. Juridicamente, uma vez que o terreno na Baia de Nossa Senhora da
Esperanca ndo foi concedido nos termos da lei, a Sociedade da Baia
da Nossa Senhora da Esperanga nao podia dividir o terreno e ceder as
parcelas divididas. Por seu turno, a Shun Tak S.A. comprometeu-se a
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deducao de uma parcela com drea equivalente na parcela A da Baia de
Nossa Senhora da Esperanca ou em outro local, pelo que foi-lhe
concedido com dispensa de concurso publico um terreno situado no
NAPE, com a area de 18.344 m?, sendo que esta dispensa teve como

fundamento o referido compromisso.

Os procedimentos da concessdo foram, por sua vez, realizados em
conformidade com o disposto na antiga Lei de Terras, tendo a
concessiondria pago um prémio no valor de $ 497.398.142,00 patacas
nos termos das disposicoes legais e do critério de célculo do prémio.
Para além disso, a concessiondria, ao abrigo do contrato de concessao,
Ja concluiu o aproveitamento do terreno e construiu neste terreno um
complexo constituido por um hotel e por uma area residencial, sendo
que tal hotel j4 entrou em funcionamento e os fogos habitacionais, em
regime de propriedade horizontal, foram vendidos e inscritos no

registo de compra e venda de imoveis.
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Parte I'V: Conclusao e sugestoes

Na sequéncia da andlise detalhada da documentacdo e das
informacoes relativas aos procedimentos e as decisoes tomadas no ambito
do caso da permuta do terreno da Féabrica de Panchdes Iec Long, o CCAC
considera que o acordo da permuta de terrenos € nulo. Por outro lado,
durante a investigacdo do caso, o CCAC verificou que, no
acompanhamento do processo da permuta do terreno e nas accoes de
conservacdo da fibrica levadas a cabo pela Administracdo Publica,
existem as seguintes questdes que exigem atencao e tomada de medidas

com vista a sua melhoria:

(1) Falta de cumprimento rigoroso do ‘“‘principio da legalidade”

1. O “principio da legalidade” consagrado no artigo 3.° do Cddigo do
Procedimento Administrativo, sendo um principio fundamental que
deve ser cumprido em todos os actos e procedimentos administrativos,
¢ também uma exigéncia basica da “governacdo pela lei” do Governo
da RAEM. Todavia, o CCAC verificou, durante a investigacdo do
caso da permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long, algumas
praticas da Administracdo Publica que violaram manifestamente o

“principio da legalidade™.

2. As formas, os procedimentos e os principios da permuta de terrenos
estdo previstos expressamente na antiga Lei de Terras, no entanto, as
adoptadas na permuta do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long
desviam-se gravemente do disposto na lei. O Termo de Compromisso
firmado pelo Governo da RAEM, ali representado pelo Director da
DSSOPT, e pelo representante da Sociedade da Baia da Nossa

Senhora da Esperanca ndo estd em conformidade com o disposto na
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antiga Lei de Terras, tanto em matéria de competéncia, como de
forma e procedimentos no que respeita a concessao de terrenos por

arrendamento.

A Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca
comprometeu-se a ceder ao Governo da RAEM, livre de qualquer
onus ou encargo, todo o terreno que forma a Fabrica de Panchdes Iec
Long. No entanto, na celebracdo do Termo de Compromisso, o
Governo da RAEM, ali representado pelo Director da DSSOPT, nao
exigiu a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca que
apresentasse o documento comprovativo dos seus direitos sobre todo
o terreno que forma a Féabrica de Panchdes Iec Long, nos termos do

artigo 79.° da antiga Lei de Terras.

O valor do terreno da Fabrica de Panchdes Iec Long fixado no Termo
de Compromisso inclui ndo s6 o valor das parcelas que constituem
propriedade privada e das parcelas aforadas, mas também o valor das
parcelas arrendadas ja devolvidas ao Governo e das parcelas vagas, e
o valor das parcelas da propriedade do Estado foi deduzido do prémio,
o que violou manifestamente a “igualdade das prestagdes” consagrada

no artigo 80.° da antiga Lei de Terras.

Como a gestao dos terrenos da propriedade do Estado na RAEM nos
termos da lei € da sua competéncia, 0s servigcos competentes para as
obras publicas devem compreender bem e dominar detalhadamente a
natureza e o destino dos terrenos que se situam na RAEM, bem como
as questoes de competéncia, forma e os procedimentos relativamente
a concessado de terrenos. Na gestdo dos recursos terrestres da RAEM,
o cumprimento do “principio da legalidade” é um requisito bésico, e a

“governagao pela lei” uma exigéncia basica. Os servigos competentes
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para as obras publicas assumem uma responsabilidade iniludivel neste

caso da permuta do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long.

(2) Nao foi cumprido de forma efectiva o ““dever de fundamentacao”

1.

Estd previsto expressamente no artigo 114.° do Codigo do
Procedimento Administrativo o “dever de fundamentacdo”, segundo
o qual devem ser fundamentados os actos administrativos que
decidam em contrério de parecer ou informacao, ou que decidam de
modo diferente da pratica habitual, bem como aqueles que impliquem
revogacdo, modificagdo ou suspensdo, total ou parcialmente, de acto

administrativo anterior.

A disposicdo legal acima referida exige a Administracdao Publica, para
além da “legalidade”, a “fundamentacdo” na pratica dos actos
administrativos, para que o publico ndo ponha em causa a justica e a
imparcialidade dos actos administrativos. No entanto, no decorrer da
investigacdo do caso da permuta do terreno da Fabrica de Panchdes
Iec Long, o CCAC verificou que o “dever de fundamenta¢do™ néo foi
cumprido pela Administracdo Publica em alguns dos actos

administrativos praticados.

Na disputa relativa ao pagamento do prémio adicional do Lote BT27
na Taipa, a DSSOPT considerou que o calculo do prémio adicional do
Lote BT27 nao violara a legislagdo aplicavel nem as respectivas
orientagdes internas sobre a matéria, recusando a negociagdo sobre a
mesma matéria no processo de concessdo de terrenos na Baia de
Nossa Senhora da Esperanca. Todavia, no inicio de 2000, o Secretério
para os Transportes e Obras Publicas aceitou a proposta do
Procurador, tendo em consideracdo a restituicdo do prémio do Lote
BT27 no processo de concessdo de terrenos na Baia de Nossa
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Senhora da Esperanca, mas ndo apresentou qualquer fundamentacao

para justificar a mudanga na sua posi¢ao.

Na informagao apresentada ao Ministério Publico no inicio de 2000, a
DSSOPT afirmou que, apesar do Lote BT27 ter sido concedido por
concurso publico, de acordo com os critérios de célculo de prémio
adicional adoptados pela DSSOPT para casos de concessdao de
terrenos sem ser através de concurso publico, a concessiondria
poderia receber a restitui¢do de $ 26.708.429. Em Julho de 2000, a
DSSOPT apresentou uma informagdo ao Secretdrio para o0s
Transportes e Obras Publicas, propondo a aprovacado da restituicdo a
concessiondria do Lote BT27 de $ 62.842.948,00 patacas. Todavia,
nao indicou na referida informacdo a justificacdo para esta mudanca

na questdo da restituigdo.

Antes de Julho de 2000, quer nos pareceres ou informagdes internas,
quer na comunicac¢do escrita com os titulares da propriedade privada
da Fabrica de Panchdes Iec Long, os servicos competentes para as
obras publicas manifestaram também que, no processo da permuta do
terreno da fabrica de panchoes, o Governo considerou apenas o valor
das parcelas que constituem propriedade privada e das parcelas
aforadas, excluindo o valor das restantes parcelas, de que sdo
exemplo, aquelas concedidas por arrendamento mas ja devolvidas ao
Governo ou em regime de “S4-Chi-Kai” (escrituras de papel de seda).
Resultou dai que o valor do terreno da Féabrica de Panchdes foi

calculado em $ 42.438.283,00 patacas.

Todavia, a DSSOPT apresentou uma informagdo ao Secretario para
os Transportes e Obras Publicas em Julho de 2000, propondo a

aprovacao do consenso alcangado em negociagdes anteriores com 0S
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titulares da propriedade privada da Fabrica de Panchdes Iec Long,
segundo o qual o valor do terreno da Fébrica de Panchoes Iec Long
era fixado em $ 136.000.000,00 patacas, um valor que, sem divida,
inclui aquele das parcelas arrendadas ja devolvidas ao Governo e das
parcelas em regime de “S4-Chi-Kai”. No entanto, ndo foi esclarecida
na informacdo ou em qualquer outra documentacdo a razao do

surgimento desta mudanca de posigao.

Em Julho de 2006, o Governo da RAEM, representado pelo Director
da DSSOPT, e a Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca
firmaram um acordo suplementar, tendo introduzido altera¢des aos
condicionalismos constantes no Termo de Compromisso e
actualizado o indice liquido de utiliza¢do do solo da parcela B, com a
drea de 53.073 m?, de 3,5 para 10. A 4rea bruta méaxima de construcao
para habitacio foi também actualizada para 530.730 m?, uma &rea
muito superior aquela de todo o lote situado na Baia de Nossa

Senhora da Esperanca, com 180.000 m?.

Para além disso, no Despacho do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas n.° 87/2006, através do qual o terreno situado no
NAPE foi concedido a Propriedades Sub F para a constru¢do de um
hotel e de habitacdo, refere-se “ (...) que se prendem (...) com a
mudanga, pelo Governo, da estratégia de desenvolvimento
urbanistico da 4rea da Baia da Nossa Senhora da Esperanca, a qual
podera determinar a transferéncia da componente imobilidria para

outro local e a manutencdo daquele espaco como parque natural

(..).

Em Junho de 2006, os servicos competentes para as obras publicas

afirmaram expressamente que houve uma mudanga no planeamento
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10.

I1.

urbanistico da drea da Baia da Nossa Senhora da Esperanca, no qual
seria construido um parque natural, em vez de um hotel e uma é4rea de
habitacdo. Todavia, em Julho de 2006, numa altura em que ainda ndo
fora confirmado o local para onde tal projecto seria transferido, a
Sociedade da Baia da Nossa Senhora da Esperanca foi autorizada a
aumentar significativamente o indice liquido de utilizacdo do solo,

sendo determinado também que a altura dos edificios poderia ir até
160 m.

Tendo consultado os processos relevantes nesta matéria, nao se
encontrou qualquer documento que explique as razdes da alteracao
dos termos urbanisticos da parcela B situada na Baia de Nossa
Senhora da Esperanca, bem como os critérios e os fundamentos das
respectivas alteracdes. Nao se encontrou também nenhum documento
que analise a aplicabilidade dos termos, entretanto alterados, quando
o projecto fosse, no futuro, transferido para outro local, por exemplo,
no que respeita a altura dos edificios e ao seu possivel impacto na
trajectoria de voo dos avides e dos helicopteros, e se tal poderd fazer
o Governo da RAEM incorrer em qualquer obrigacao de indemnizar

pelos eventuais danos que possam vir a ser causados.

No exercicio da sua competéncia no que respeita a gestao de solos, os
servigos competentes para as obras publicas, para além de cumprirem
rigorosamente o “principio da legalidade”, devem justificar os actos
administrativos praticados com fundamentos e critérios consistentes,
devendo o poder discriciondrio ser exercido com prudéncia e as
decisdes sobre a gestdo de terrenos ser tomadas com base na andlise,
estudos e argumentacdo, no sentido de evitar dar, as outras
concessiondrias ou mesmo aos cidaddos, uma impressao de que existe

um tratamento discriminado e de que os critérios a aplicar variam
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conforme os destinatdrios, prejudicando assim o prestigio da

governacdo do Governo da RAEM.

(3) A conservacao da Fabrica de Panchoes Iec Long nao foi realizada

‘“em observancia com a lei”

1. Tanto na Lei de Salvaguarda do Patriménio Cultural em vigor como
no anterior Decreto-Lei n.° 56/84/M (Defesa do patrimonio
arquitectonico, paisagistico e cultural) existem disposi¢Oes claras
sobre as responsabilidades de conservacdo do patriménio cultural e os
encargos com as respectivas despesas. Na ultima fase da investigacao,
o CCAC verificou que na realizacdo das ac¢des de conservagdo da
Féabrica de Panchoes Iec Long, o IC ndo exerceu de forma plena as
competéncias que o regime juridico lhe atribui, dando origem a

situagdes de incumprimento da lei e de embaraco.

2. Na conservagdo da Fabrica de Panchdes Iec Long, o IC suportou as
despesas resultantes de trabalhos de reparacdo e reordenamento. No
entanto, nos documentos disponibilizados pelo IC nio se encontra
fundamento que justifique o facto de tais despesas terem sido
adiantadas pelo IC e nao pelo proprio proprietario, bem como também
nado se constata que o IC tenha cobrado ao “proprietario” da Fabrica
de Panchoes Iec Long o montante de mais de $ 5.000.000,00 patacas
entretanto despendidos por aquele servico para fazer face as despesas

de conservacao.

3. No artigo 39.° da Lei de Salvaguarda do Patrim6nio Cultural é
consagrado o regime de “Obras de conservacdo obrigatéria”, o qual
prevé expressamente que compete ao IC efectuar a vistoria dos bens
imoveis classificados ou em vias de classificacdo, requerer ao
Tribunal a autorizacdo de acesso as construgdes, pedir ao proprietario
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para efectuar obras de conservacdo, promover a execucao de obras de
conservacao constituindo porém as respectivas despesas encargo do

proprietario e efectuar a cobranca coerciva das mesmas.

Avaliar se a Fabrica de Panchdes Iec Long retine ou nao as condi¢oes
para ser classificada como patrimonio cultural e da abertura ou ndo do
procedimento da respectiva classificacdo, depende de decisdo
especializada do IC. Por outro lado, o IC afirmou que a fabrica nado se
encontra ameacada de danificacdo ou extincdo imediata e também nao
foi tido em consideracdo, até ao momento, dar prioridade a abertura
deste procedimento, mas tendo em consideracdo que o Governo da
RAEM fez permuta do terreno e o IC custeou as despesas com a
conservacao da fabrica, a abertura do procedimento de classificagio
da Fébrica de Panchdes lec Long € necessdria e de certo modo

premente.

Quando da realizacdo das accoes de conservagdo, embora o IC tenha
tido conhecimento da complexidade das questdes relacionadas com a
propriedade da Fabrica de Panchdes Iec Long, ndo foram pedidas
quaisquer informacdes junto dos servicos de obras publicas ou de
cadastro sobre a propriedade desta fabrica. Na Lei de Salvaguarda do
Patriménio Cultural vigente é consagrado um regime para resolucao
de propriedade de bens imdveis classificados ou em vias de
classificacdo, as accdes de conservacao e classificacdo da Fabrica de
Panchoes Iec Long seriam mais bem sucedidas desde que fossem

realizadas em conformidade escrupulosa com o disposto na lei.
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Pelo exposto, e na sequéncia da investigacio do caso da permuta
do terreno da Fabrica de Panchoes Iec Long, o CCAC apresenta as
seguintes conclusoes e sugestoes:

1. O Termo de Compromisso sobre a permuta do terreno da Fabrica de
Panchdes Iec Long que foi firmado em 10 de Janeiro de 2001 entre o
Governo da RAEM, representado pelo entdo Director da DSSOPT, e a
Sociedade de Baia da Nossa Senhora da Esperanca ndo estd em
conformidade com o disposto na antiga Lei de Terras em matéria de
troca de terrenos e, do ponto de vista juridico, tem por base um
“objecto impossivel”, pelo que niao é legalmente vinculativo para o

Governo da RAEM, sendo nulo o acordo da permuta de terrenos;

2. A natureza e o destino do terreno que forma a Fabrica de Panchdes Iec
Long devem ser determinados de acordo com as informagdes do
registo predial e a legislacdo em vigor, ndo tendo o Governo da
RAEM qualquer encargo para com a Sociedade de Baia da Nossa
Senhora da Esperanca ou quaisquer outras empresas a nivel de

concessao ou compromisso de concessao de terrenos;

3. Os servicos competentes do Governo da RAEM devem analisar de
forma séria e lidar devidamente com as questdes subsequentes da
nulidade do acordo da permuta do terreno da Fébrica de Panchdes lec
Long, bem como com as questdes da disputa relativa ao pagamento do

prémio adicional do Lote BT27 na Taipa e da concessdo de terrenos a
Shun Tak S.A.;

4. No exercicio das competéncias de gestdo de solos, o0s servicos
competentes das obras publicas devem cumprir rigorosamente o
“principio da legalidade” e assumir, sem excepgdes, o “dever de

fundamentac¢do™;
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5. As acgoes de conservacao da Fébrica de Panchoes Iec Long levadas a
cabo pelo IC devem ser realizadas em conformidade escrupulosa com

o regime previsto na Lei de Salvaguarda do Patriménio Cultural.

Apresenta-se, para efeitos de referéncia, o presente Relatério a

Sua Exceléncia o Chefe do Executivo.

Comissariado contra a Corrupg¢ao, aos 20 de Junho de 2016.

O Comissario,

Cheong Weng Chon
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Mapa de localizacao do terreno na
Baia de Nossa Senhora de Esperanca
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A parte cor-de-rosa representa o terreno a conceder
(Area total: 152.073 m2)



Mapa de localizacao das parcelas de terreno
onde fica situada a Fabrica de Panchoes Iec Long

|:| Parcelas concedidas em 1956 e 1957 para a
exploragdo da fabrica de panchdes, cuja
concessao foi declarada rescindida e caduca
pelo Despacho n.° 59/86

(Area total: 21.668 m>)

|:| Parcelas cujo dominio directo encontra-se
inscrito a favor da RAEM, nio havendo
porém qualquer inscri¢do sobre o dominio til
(algumas dessas parcelas estao simultaneamente
inscritas a favor de um particular em regime de
propriedade privada, surgindo a situagao de
inscrigao dupla)
(Area total: 2.738 m?)

|:| Parcelas cujos direitos ndo estao inscritos
(Area total: 2.279 m?)

|:| Propriedades privadas
(Area total: 1.655 m?)




