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COMISSAO DE ACOMPANHAMENTO PARA OS ASSUNTOS DE A/“/
TERRAS E CONCESSOES PUBLICAS ij
Relatério n.° 1/1V/2011
Assunto: Relatério das actividades desenvolvidas e dos assuntos analisados na 2.2 ‘X

sessdo legislativa da quarta legislatura

I
INTRODUCAO

1. A Comissiio de Acompanhamento para os Assuntos de Terras e Concessdes
Piiblicas foi estatuida nos termos da Resolucdo n.° 2/2009, que procedeu a alteragSes a

Resolugfio n.° 1/1999, que aprovou o Regimento da Assembleia Legislativa.

2. Nos termos do Artigo 30.° do Regimento da Assembleia Legislativa: “I.
Compete ds comissdes, nomeadamente, acompanhar os assuntos relevantes relacionados
com a drea de governagdo para que foram constituidas e a -aplicaga”o das leis aprovadas
pela Assembleia Legislativa para essa drea. 2. As comissdes podem requerer a presenca
dos membros do Governo da vespectiva drea de governagdo, a fim de serem prestados

esclarecimentos relativamente ao assunto em acompanhamento, assim como requerer a
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apresentagdo de quaisquer elementos relevantes. 3. As comissbes de acompanhamento
devem elaborar um relatério ou parecer sempre que terminem o acompanhamento de um
assunto, podendo propor as medidas consideradas necessdrias ou adequadas & matéria

em analise.”

3. A Comissio continuou a acompanhar, nesta sessdo legislativa, matérias
relativas 4 concessio de terrenos. Nos termos do n.° 2 do artigo 5.° das Regras de
Funcionamento da Comissdo De _Acompanhamento Para Os Assuntos De Terras E
ConcessBes Publicas, aprovadas pela Deliberago n.° 1/2009, da CAATCP, de 17 de

Dezembro de 2009: “No final de cada sessdo legislativa a Comissdo deve elaborar um

relatério ou parecer das actividades prosseguidas e dos assuntos analisados nessa

sessdo™. Ora, & este precisamente o fundamento e objecto do relatdrio que se apresenta na

2.2 sessdo legislativa.

4. Nesta sessdo a Comissdo reuniu nos dias 6 de Abril, 3 e 25 de Maio, 23 dé
Junho e 29 de Julho de 2011, tendo em quatro delas contado com a participagfo de
representantes do Governo, nomeadamente o Secretério para os Transportes € Obras

Publicas, Lau Si Io, e o Director dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transpottes,

Jaime Roberto Carion.

5. Durante as reunides realizadas, os representantes do Governo responderam,
logo de inicio, a parte das questdes e opiniSes apresentadas no Relatério n.° 1/IV/2010
desta Comissdo, elaborado na sess3o legislativa anterior.. De seguida, de acordo com a
metodologia do referido relatério, a Comissfo centrou a discusséo nas questSes dos
“terrenos por desenvolver” e dos “terrenos em permuta”, e ouviu ainda a apresentagio
que o Governo, por sua iniciativa, levou a cébo, sobre o actual ponto de situagfo das

obras do sistema de metro ligeiro..
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I
RELATO DE ACTIVIDADES

6. Na sessdo anterior, a Comissdo discutiu com os representantes do Governo
sobre a situagfio da concess#o ¢ utilizagfio de terrenos pelo sector do jogo, o planeamento
do COTAI e a concessdo de terrenos, o avango de obras sem a respectiva autorizago, 0s
terrenos por desenvolver e o reembolso de terrenos em divida. Durante a discusséo, a
Comissio manifestou as suas opinides acerca do aperfeigoamento legislativo, ¢ da
concessdo e gestdo de terrenos, especialmente as opinides e sugestdes levantadas no
Relatorio n.° 1/IV/2010.

A proposito desse relatério, os representantes do Governo responderam as
questdes levantadas na reunifio datada de 6 de Abril de 2011, bem como apresentaram os
trabalhos desenvolvidos recentemente pelo Governo no dmbito da gestfo de terrenos e
dos trabalhos legislativos: 1) no que diz respeito & elaborag@io de diplomas relativos a
gestdo de terrenos, efectuaram essencialmente uma apresentagfo sobre o andamento dos
trabathos legislativos da Lei de Terras, Lei do Planeamento Urbanistico, Regime Juridico
do Reordenamento dos Bairros Antigos e Regime Juridico da Construgéo Urbana; 2)
quanto & gestdio de terrenos, ao planeamento urbanistico e aos procedimentos internos das
entidades da 4drea das obras publicas, o Governo introduziu uma série de medidas de
gestio e de aperfeicoamento, a fim de poder aumentar a eficicia administrativa; 3)
relativamente 2 reversdo de terrenos ocupados clandestinamente, desde a activagio do
respectivo processo, que teve lugar em Margo de 2009, até 6 de Abril do corrente ano,
foram revertidos 25 terrenos, com uma area total de 140 mil m?; e entretanto foi ainda
criado um mecanismo para a recuperagdo das despesas envolvidas, para um melhor
acompanhamento dos casos. E quanto ao Projecto da Lei de Terras, para além de se ter

aumentado para 500 mil patacas a multa para a ocupagfo clandestina de terrenos, esse
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acto de ocupagdo passa a ser considerado crime, oferecendo-se, deste modo, um suporte

legal para o combate eficaz & ocupagfo clandestina de terrenos.

7. A metodologia de trabalho da Comiss&o foi sempre matéria alvo de constante
revisio por parte da propria Comissdo, sublinhando-se no Relatério n.° 1/1V/2010 que: “4
Comissdio apercebeu-se do vasto dmbito das matérias postas & discussdo nas diversas
reunibes, bem como da diversidade dos problemas, o que impediu que a discussdo se
centrasse num determinado problema, assim sendo, a Comissdo entende ser melhor
proceder a uma separagdo e discussdo dos assuntos por tépicos, e solicitar ao Governo
informagBes ou explicagbes sobre determinada matéria a discutir em determinada
reunidio. No pressuposto duma colaboragdo efectiva, hd que proceder a estudos
conjuntos com vista a detectar os problemas existentes no regime ou durante a sua
aplicacdo, e ainda realizar estudos aprofundados para se encontrarem e definirem

métodos e meios para resolver esses problemas.

Jd se realizaram alguns debates sobre alguns dos problemas abordados no inicio
deste relatério, por isso, a Comissdo vai primeiramente fratar os seguinies topicos
especiais: Andlise do plano completo dos terrenos situados no COTAL andlise dos
terrenos que se encontram pov aproveitar; andlise da situacdo dos terrenos prometidos
mas cuja concessdo ainda néo foi efectuada; e andlise das obrigacOes emergentes dos

terrenos cuja indemnizagdio é responsabilidade do Governo.”

Assim sendo, com base nas conclusdes dos trabalhos desenvolvidos anteriormente,
a Comissio optou pela discussdo tematica como metodologia de trabalho, tendo
consequentemente sido activada a discussgo a propésito dos “terrenos por desenvolver” e
dos “terrenos em permuta”, assim como por ouvir a apresentacio que o Governo, por sua

prépria iniciativa, levou a cabo, sobre o actual ponto de situago das obras do sistema de

metro ligeiro.
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8. Terrenos por desenvolver

8.1. A questfio dos terrenos por desenvolver foi ja discutida entre a Comisséo e os
representantes do Governo na sessfio anterior. Na altura, os representantes do Governo
afirmaram que: “o0 ndo desenvolvimento de terrenos é uma questdo relativamente
complexa, visto que nalguns casos se deve a alteragdes do plano de desenvolvimenio
urbanistico e noutros a exigéncias decorrentes do desenvolvimento, e assim sendo, ndo
se podem atribuir responsabilidades aos concessiondrios. Neste momento, o Governo
estd a proceder & andlise preliminar de uma série de casos relativos a terrenos por
desenvolver, tendo-os jd dividido em dois tipos — casos em que podem atribuir-se
responsabilidades aos concessiondrios e casos em que tal ndo é possivel — assim como
enviou cerca de 30 cartas aos concessiondrios, solicitando-thes explicagBes. Depois de
recebidas as referidas explicagbes por escrito, o Governo vai proceder a uma nova
andlise, para verificar se a responsabilidade pode ser atribuida ao respectivo
concessiondrio. Caso se confirme que o atraso é grave e irracional, vai entdo, de acordo
com a legislacdo em vigor, dar inicio aos procedimentos para reaver oS lerrenos em
causa. A maior parte dos concessiondrios inquiridos jé respondey, mas hd que aguardar
por andlises mais pormenorizadas para se saber se vdo aplicar-se penalizacdes, reaver
os terrenos em causa, etc.. O Governo manifestou que vai atempadamente divulgar o

ponto de situagdo dos seus trabalhos junto da sociedade.”'

Mais afirmaram que: “o Governo jd iniciou os seus trabalhos preparatorios para
a criagdo de mecanismos que visam evitar casos de terrenos por desenvolver, e vai
reforcar a aplicagdo de penas quando o prazo de desenvolvimento estipulado nos

contratos de concessdo ndo é cumprido.”

! Vide Relatério n.® 1/IV/2010 da Comissio de Acompanhamento para os Assuntos de Terras e Concessdes
Piblicas.
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Ap6s a discussdo preliminar, a Comissdo aponta no relatério em causa, que: “4
Comissdo entende que com as explicagdes do Governo ficou a saber que aquele estd ja a
trabalhar para resolver os casos dos terrenos por desenvolver. No entanto, continua sem
saber em concreto qual o ponto de situagdo dos casos de terrenos por desenvolver. Por
exemplo, 0 n.° de terrenos por desenvolver, as respectivas dreas, a tipologia das obras,
as razbes para o ndo desenvolvimento daqueles terrenos, os pormenores sobre o
tratamento dos casos por tipologia, especialmente, os fundamentos utilizados para o
tratamento dos casos de terrenos por desenvolver, os critérios adoptados para a tomada
de decisbes relativas a atribuicdo de responsdbilidades aos concessiondrios, e 0s

critérios para reaver os terrenos. Todos estes assuntos merecem ainda discussd@o.”

8.2. Com base no exposto, a Comissio reuniu com os representantes do Governo
para a discussdo especifica da questdo dos “terrenos por desenvolver”. Na realidade, os
ditos “terrenos por desenvolver” ndo sdo um conceito utilizado na Lei de Terras, sdo de
forma geral aqueles terrenos que foram concedidos e nfo foram aproveitados pelos
concessionarios. Durante a discussfo, 0s representantes classificaram os casos de
“terrenos por desenvolver” como casos em que oS terrenos ndo foram desenvolvidos
dentro do prazo estipulado na lei ou nos respectivos contratos por culpa do
concessionario, e em relagio aos quais pode haver lugar & imputagio de

responsabilidades ao mesmo.

8.3. Segundo os esclarecimentos dos representantes do Governo, a partir de 2009
o Governo comegou a tratar dos terrenos por desenvolver, procedeu a uma andlise da
situagio de 113 terrenos por aproveitar depois de ultrapassado o prazo previsto,
envolvendo terrenos destinados essencialmente a cinco utilidades: habitacfio; industria;
escritérios; comércio; e hotelaria. E segundo os casos em que pode haver lugar a

imputagdio de responsabilidades e o ponto da situagfio dos terrenos desaproveitados, a
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situacdo dos terrenos ¢ dividida em seis: 1) 48 terrenos em relagdo aos quais ha lugar a
imputagsio de responsabilidades ao concessiondrio; 2) 34 terrenos ndo desenvolvidos
devido a razdes de planeamento urbanistico; 3) 10 em acompanhamento/revisio do
contrato de concessio ja concluida; 4) 12 em acompanhamento/processo de apreciagio da
planta concluida; 5) 4 em processo judicial/transmissdo; e 6) 5 com licenga de ocupagéo

emitida.

Relativamente aos principios e elementos bésicos para a respectiva andlise, 0s
representantes do Governo salientaram que foram essencialmente os seguintes: 1)
verificar se o prazo de concessfo tinha expirado ou se estava quase a expirar; 2) se 0
concessiondrio tinha deixado o prémio por pagar; 3) se o concessionario, depois da
concessio do terreno, tinha apresentado o respectivo projecto de desenvolvimento, para
efeitos de apreciagdo e autorizagdo, ou se nunca proceden ao acompanhamento da

situag@o do seu processo.

8.4. De acordo com os principios acima mencionados ¢ apés as andlises
preliminares efectuadas pelo Governo, foram identificados 48 terrenos em relagio aos
quais pode haver lugar 4 imputa¢io de responsabilidades ao concessionario, de entre os
quais 12 estfio situados na peninsula de Macau e 36 nas ilhas. De entre esses 48 processos,
foram ja concluidos os relatérios de anédlise detalhada em relagfio a 12, e em relagéio a 5
foi admitida a activac@o do processo de declaragiio da caducidade das concessdes, através
de Despacho do Chefe do Executivo, ¢ vio em breve ser activados os respectivos
processos de audigfo; 2 casos foram enviados para o Ministério Pblico para efeitos da
emissdo de parecer, enquanto' 0s restantes estdo ainda na fase de andlise. E segundo as

previsdes, todas as andlises vdo estar concluidas até ao final do corrente ano.

Segundo os representantes do Governo, a divulgaco de elementos concretos

relativos aos referidos 48 processos tem de ser cautelosa, havendo que encontrar
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equilibrio entre o direito do piblico & informagdo e o direito dos interessados, para além
de ser indispensavel cumprir o estipulado no Cédigo do Procedimento Administrativo. E
mais ainda, tendo em conta os processos judiciais que esses 48 terrenos possam,
eventualmente, envolver, se o Governo divulgar os elementos dos promotoreé em causa
podera colocé-lo numa situagéo passiva, pois os promotores podem alegar o pretexto de o
Tribunal ainda n#o ter proferido qualquer decisdo e imputar responsabilidade judicial ao
Governo ou até mesmo exigir uma indemnizag8o, acabando o interesse publico por sair
lesado. Mais ainda, a Lei de Terras apenas exige que s6 depois de concluides todos os
procedimentos e confirmada, formalmente, a caducidade da concesséo, € que € possivel a
divulgagio de detalhes sobre o terreno em causa. Neste contexto, ndo vai o Governo
divulgar, nesta fase, elementos sobre os promotores, no entanto, cofnprorneteu-se a
divulga-los, detalhadamente, apos a declaracdo de caducidade da concesséo. Porque, nos
termos da Lei de Terras, a decisfio final da declaragfo de caducidade da concesséo tem

que ser publicada no Boletim Oficial da RAEM.

8.5. De facto, no que diz respeito aos terrenos por desenvolver, a Comissio deu
maior atengHo a questdio do porqué de serem tantos os-casos e de alguns se arrastarem ao
longo de anos. Porque é que o Governo nunca agiu perante esses problemas? Porque €
que ndo retomou aqueles terrenos? Qual a razio que motivou essa sifuagdo? Lacunas
legais ou a fraca execugdo das leis? Alguns terrenos concedidos nunca foram
desenvolvidos, tendo mesmo sido autorizada a sua transmisso, alteragio de utilidade ou

até renovacfio da concessdo. Quais sfio os fundamentos do Governo para isto?

Segundo a explicagio dos representantes do Governo, séo diversas as razdes que
dgo origem &s situagdes de ndo desenvolvimento dos terrenos, e muitas vezes sdo razdes
muito complexas. A situagfio econdémica de Macau sofreu alteragSes apds o retorno a
Pitria, portanto, alteraram-se também as formas de gestdo adoptadas pelo Governo, por

exemplo, antes da transferéncia, pelas mais diversas razdes, o que o Governo ponderava
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era a capacidade do promotor para pagar a totalidade do prémio e as razdes para o néo
desenvolvimento dos terrenos. De uma forma geral, era permitido o prolongamento do
prazo de desenvolvimento e ndo se aplicavam normas sancionatorias. Depois da
transferéncia, a primeira coisa que se fez em relacfio aos terrenos que se encontravam por
desenvolver, dentro do prazo previsto, foi obrigar o concessionario a apresentar uma
explicagio dos motivos, de seguida analisar se havia lugar & imputagio de
responsabilidades ao concessionario, para depois se decidir sobre o prolongamento do
prazo ou a aplicagfo das respectivas sangdes. Geralmente é dada ao concessionario uma
tiltima oportunidade para desenvolver o terreno, e se este néo a aproveitar, é-lhe imputada
a respectiva responsabilidade, total ou parcial, e sfio-lhe aplicadas as devidas sangles. Se
bem que a Lei de Terras permita a transmisso, alteragio de utilidade e renovagio de
prazos dos terrenos, os representantes do Governo sublinharam que se o promotor
apresentar pedidos constantes, causando a demora do processo de desenvolvimento,
quem assume as devidas responsabilidades é o proprio promotor. Sublinharam ainda que
¢ inadmissivel o promotor recorrer a esses meios para estender o prazo de

desenvolvimento dos terrenos.

8.6. Segundo a explicacio dos representantes do Governo ¢ as informagdes
disponibilizadas, muitos dos 113 casos ndo sdo considerados -casos de “terrenos em
permuta” nem mesmo de “terrenos por desenvolver”. Isto porque alguns deles ja tinham
concretizado todo o projecto de desenvolvimento e ja tinha sido emitida a respectiva
licenga de ocupacgio. Perante isso, a Comissdo quis saber quais foram os critérios
utilizados para a selecgio daqueles 113 casos, e se existiam ainda, para além desses,
outros casos de terrenos por desenvolver. Afinal, quantos séo, entdo, 0s terrenos que se
encontram por desenvolver? A Comissdio aguardou que o Governo lhe fornecesse

elementos exactos acerca dessas questdes.
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8.7. De entre aqueles 113 terrenos, 34 n#o foram desenvolvidos por razdes de

que nunca em Macau existiu um planeamento urbano, assim sendo, como € que 0 néo
desenvolvimento daqgueles terrenos tinha a ver com esse plancamento? Porque € que
tantos terrenos industriais ficaram por desenvolver devido a esse planeamento? E mais

ainda, qual € o contetido desse plano urbanistico?

E obvio que, caso o ndo desenvolvimento desses terrenos se fique a dever a razdes
de planeamento urbanistico, nfo haverd lugar & imputacio de responsabilidades aos
concessionarios, antes pelo contrario, foi o Governo que provocou o problema, por isso, a

responsabilidade é sua. Assim sendo, houve alguma acgfio judicial ou pedido de

planeamento urbanistico. Em relagfio a isso, salientaram alguns membros da Comisséo g
indemnizacg8o por causa disso? Em caso afirmativo, como é que o Governo resolveu a ;

— situacio?

e

Segundo os representantes do Governo, embora néio exista actualmente em Macau
um planeamento geral urbano, existem planos relativos as diversas zonas, 4 rede vidria,
ao trinsito, & arborizagéo e as novas zonas urbanas. Foram esses planos que obrigéram a
mudanca de utilidade de alguns terrenos ou que deram lugar a situagles de
incumprimento contratual. Ha ainda a considerar razdes que se prendem com a protecgio
do patriménio mundial, e com mudangas econémicas e sectoriais, que também
contribuiram para o prolongamento do prazo de desenvolvimento de terrenos, como por
exemplo, as dreas C e D do Lago Nam Van, a zona industrial do Vale das Borboletas de
Coloane, etc.. As dreas C e D foram planeadas ha cerca de 20 anos, portanto, ja ndo se
coadunam com as necessidades da actualidade, estando por isso o Governo a ajustar os
respectivos planos. Quanto a zona industrial do Vale das Borboletas, o respectivo terreno
foi concedido em 1989, mas devido a mudangas sectoriais, em meados da década 90 o
Governo decidiu alterar a sua utilidade, mas como o desenvolvimento urbano nunca

chegou até aquela zona, e também devido a falta de infra-estruturas, nunca se reuniram as
L ' 10

IEg AN

A-4 FIGEDEE 20044F 25
AL - Modelo 6

Formato A-4 Imp. Fev. 2004




47

HMBANOTREILEE
Regifio Administrativa Especial de Macau
Assembleia Legislativa

Lo

condi¢Ses necessérias para o seu desenvolvimento. Quanto as questdes relativas a acgdes

que sera ponderada aquando da elaboragéio da Lei do Planeamento Urbanistico e aditada

judiciais e indemnizagBes decorrentes de razdes de planeamento urbanistico, é matéria %

ao seu contetdo, segundo os representantes do Governo.

S
8.8. Na andlise efectuada pelo Governo acerca daqueles 113 casos (classificados @/

em seis situagdes), 48 sfo casos em que hd lugar a imputagfio de responsabilidade aos

concessiondrios, enquanto que nos restantes 68 tal jd nfo se verifica. A Comissdo

manifestou a sua aten¢fio em relagdo 4 forma utilizada pelo Governo no tratamento de

cada tipo de situacfio, bem como quaﬁto aos principios, procedimentos e meios adoptados

para esse tratamento. Em relag8o aos casos em que existe possibilidade de haver lugar a /)47

imputagdo de responsabilidades, segundo os representantes do Governo, depois de

)
— seguidos determinados procedimentos pode haver lugar & declaragfio de caducidade da ?

Ve

concessdo, acabando os terrenos por ser revertidos. E no que diz respeito aos terrenos nido
desenvolvidos devido a razdes de planeamento urbanistico, o Governo dispde
actualmente de algum plano ou vai elaborar algum plano para resolver os casos desse tipo?
Vai resolvé-los através de permuta, alteragio da utilidade dos terrenos, compensagéo
pecunidria ou através de outras solugdes? Relativamente aos casos “em
acompanhamento/revisio = do  contrato de  concessdo  concluida”,  “em
acompanhamento/processo de apreciagdo da planta concluida”, “em processo
judicial/transmissdo” e “com licenga de ocupagfio emitida”, embora os terrenos possam
acabar por ser desenvolvidos, pode ainda haver lugar a atrasos, e se assim for, nfio ha
imputagdo de responsabilidades ao concessionario? Que solugSes vai o Governo adoptar

em relagfio a esse tipo de atrasos?

8.9. No tocante aos terrenos por desenvolver, outra questdo & qual a Comissfio
estd a tomar atengdo € a transparéncia. Para atingir esse objectivo, a Comisséo entende

que devem reforcar-se os aspectos seguintes: 1) devem ser transparentes as informagdes
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acerca dos terrenos néo aproveitados e por desenvolver; 2) devem ser transparentes 0s
procedimentos de investigagdo e tratamento dos casos dos terrenos por desenvolver. Isto
porque a elevagio do grau de transparéncia permite que a sociedade fique a saber ¢
compreenda a situagiio ¢ a forma de gestdio dos terrenos, contribuindo-se assim para 0

aumento da credibilidade das decisdes do Governo.

8.10. Durante a discussdo, os representantes do Governo afirmaram que, com
vista a regular e fiscalizar o desenvolvimento ¢ o aproveitamento dos terrenos concedidos,
o respectivo prazo de aproveitamento estd geralmente expresso nos contratos de
concessdo. Para servir de referéncia, foram facultados & Comissio exemplos das clausulas
contratuais em causa. Segundo essas clausulas, é explicito que o aproveitamento dos
terrenos termina num determinado prazo, e para além disso, é também claro que o
requerente tem de apresentar o projecto de obras para apreciagio do Governo, no sentido
de lhe ser emitida uma licenca, com prazo definido. Estdo também expressamente
estipuladas as sang@es aplicaveis no caso de violaggo do dito prazo, isto &, se o prazo for
ultrapassado mas ndo se exceder 60 dias a multa méaxima € de 1 milh#o de patacas por dia,
¢ caso exceda os 60 dias mas no ultrapasse os 120 dias a multa passa para o dobro. Esse
tipo de clausulas contribui para reforcar a fiscalizagdo dos terrenos concedidos pelo
Governo, e permite ainda reforgar a fiscalizagio do Govemo sobre a situagfo de

incumprimento das clausulas contratuais relativas ao aproveitamento de terrenos.

Afirmaram ainda os representantes do Governo que o Governo esta
constantemente a envidar esforgos para melhorar o funcionamento interno dos servigos, a
fim de elevar a eficicia, no entanto, alguns processos datam de ha mais de 20 anos e séo
manuscritos em lingua portuguesa, como era hébito antes do retorno & Patria. E como as
concessbes de terrenos envolvem enormes interesses e vérios negécios juridicos, €

necessario tratar os respectivos processos com todo o cuidado possivel. Entretanto, a
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insuficiéncia de pessoal qualificado bilingue é também outro factor que tem, de certa

forma, afectado a eficacia dos trabalhos.
9. Terrenos em permuta

9.1. Na convocatéria da Comissdo, do dia 25 de Maio de 2011, estava bem
eXpresso que a reunifio em causa era sobre o reembolso de terrenos em divida. A
Comissio ja tinha discutido sobre o tema na sessdo passada, salientando-se no seu
Relatério n.° 1/IV/2010 o seguinte: “Aquando da apresentagdo da situagdo do
aproveitamento de terrenos pelo sector do jogo, abordou-se a questdo do “reembolso de
ferrenos em divida”. Os representantes do Governo explicaram que, quando se pretende
expropriar terrenos privados, tem de se proceder ao respectivo reembolso de forma legal,
razodvel e justa. Os pormenores respectivos sdo explicados e indicados nos despachos
relativos ds concessdes, tal como a indica¢do pormenorizada sobre o ponto de situagdo

da expropriagdo de terrenos, o cdlculo do valor, efc..

A Comissdo manifestou a sua concorddncia pois, de facto, no caso das
expropriacbes de terrenos privados, o Governo deve indemnizar de forma racional e de
acordo com a lei. A Comiss@o considera ainda que devem ser divulgadas informagdes
sobre os terrenos expropriados e os terrenos a reembolsar, bem como demais
informagdes relacionadas com os terrenos, por exemplo a sua dimensdo e localizagdo,
para além da divulgagdo dos fundamentos e critérios relativos ao “Reembolso de

Terrenos em Divida”.

A Comissdo manifestou ainda o seu desejo de comhecimento mais amplo e
aprofundado sobre o ponto de situacdo do “Reembolso de Terrenos em Divida” bem
como sobre os terremos pertencentes ao (Governo que se encontram ainda por

aproveitar.”
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9.2. Na presente sessdo legislativa, a Comissfo tratou a questio como tema
principal de discusséo. Segundo os representantes do Governo, o conceito de “terrenos
em divida” néo € correcto, porque a Lei de Terras permite a permuta de terrenos entre o
Governo e os promotores, isto €, de acordo com as necessidades reais, 0 Governo pode
propor ao “proprietario” de um terreno a permuta de terrenos, e se aquele aceitar a
proposta, € entfio activado o processo de permuta. No entanto, o terreno escolhido pelo
“proprietario” tem de ter a concordincia do Governo, e s6 assim € que se considera
concluido todo o processo de permuta. O que os representantes do Governo vieram, entdo,

apresentar naquela reunifio, foram os requisitos que ha que reunir para a activagio do

processo de permuta de terrenos.

9.3. Os representantes do Governo facultaram a Comissfo documentos internos
sobre a permuta de terrenos, ¢ sublinharam que os casos elencados tém que reunir os
requisitos seguintes: o terreno em causa ja ser aproveitado pelo Governo, ou existir
consenso mutuo entre ambas as partes sobre a solugfo para permuta do terreno em causa.
Isto quer dizer que, sem esse consenso, o caso nfio pode ser considerado como permuta.
Actualmente, existem em Macau 10 casos que reinem os referidos requisitos para

permuta de terrenos.

As razes para as permutas acima referidas foram as seguintes: 1) liberaliza¢do do
jogo (2 terrenos); 2) desenvolvimento de habitagHo piblica (3 terrenos); 3) construgio da
rede vidria de zona urbana (2 terrenos); 4) interesse publico (3 terrenos para constru¢io
de pragas e jardins plblicos). De entre estes 10 terrenos, apenas em relagfio a 2 foi
concluido o processo de permuta, encontrando-se os restantes 8 ainda em fase de

negociagéo.
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Segundo os representantes do Governo, a permuta € realizada de acordo com os
requisitos e procedimentos estipulados na Lei de Terras e nos diplomas referentes ao
planeamento urbanistico e protecgfio ambiental, e ainda em cumprimento dos principios
da legalidade, razoabilidade, justi¢a e imparcialidade. Para além disso, para elevar o grau
de transparéncia, sio ainda ouvidas as opinides do Grupo Consultivo para 0
Desenvolvimento de Terrenos.

9.4. A propésito das situagBes apresentadas pelos representantes do Governo, a
Comissdio centrou a discussdo nas questdes da razoabilidade e justica do processo de
permuta, sobretudo nas situagBes em que a natureza dos terrenos € diferente, ou seja,
como € que se faz o célculo dos pregos na permuta de um terreno industrial por um
terreno comercial? Quais s&o os critérios? Como € que se consegue garantir a justica e a

equivaléncia dos valores entre os dois terrenos permutados?

Segundo o Governo, o valor dos terrenos ¢ calculado sob a férmula definida na
vigente lei sobre o prémio dos terrenos concedidos. S&o também factores de ponderagéo
para esse célculo a localizagdo e utilidade do terreno, a altura e a drea de construgdo, os
encargos financeiros, o projecto de obras, a fiscalizagfio dos custos das obras, se 0 terreno
est4 ser aproveitado pela primeira vez ou se se trata de um reaproveitamento, e ainda o
regime de concessdo. Se utilizando esse mesmo método para calcular os pregos dos dois
terrenos o prego do novo terreno for mais elevado, nesse caso o Governo impde
limitagdes a sua 4rea. Normalmente nfio existem grandes diferencas entre as areas dos

terrenos permutados, e o Governo nunca aceita pedidos sem justa causa.

9.5. A Comissio manifestou a sua atengfo em relagfo a transparéncia do processo
de permuta de terrenos, entendendo que é insuficiente ouvir apenas as opinides do Grupo
Consultivo para o Desenvolvimento de Terrenos. Manifestou ainda ditvidas sobre o

contributo desse Grupo Consultivo e sobre o acesso do publico as opinides dadas pelo
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mesmo. Os membros da Comissdo entendem que devem ser criados outros mecanismos
para reforgo do grau de transparéncia, e que devem divulgar-se, amplamente, as
informagdes referentes a permuta de terrenos junto da populagfio, para além de se estudar
a introdugfo, na lei, de um mecanismo que permita uma antecipada manifestagéio de

opinides e participagfio publica nessas tarefas.

O Governo concorda com a Comisséo quanto ao reforgo do grau de transparéncia
no processo de permuta dos terrenos, mas sublinhou, mais uma vez, que a divulgagfo das

informacgdes dos casos de permuta tem que obedecer ao estipulado no Cédigo do

Procedimento Administrativo, bem como ter em conta os interesses legais dos envolvidos.

Relativamente aquele Grupo Consultivo, os representantes do Governo afirmaram
que a Lei de Terras nada dispGe sobre a matéria. A criagfio daquele Grupo teve por
objectivo aperfeigoar e elevar o grau de transparéncia do respectivo processo, mesmo
antes da conclusio da revis#io da Lei de Terras, por isso, os representantes do Governo

reconheceram que existem ainda margens para melhorias.

9.6. A Comissfio concordou que o0s casos apresentados pelo Governo sfo casos de
permuta de terrenos. A Comissfo esta a dar atencBo nfo a esses processos legais de
permuta mas sim as situages em que, mesmo depois de terem deixado os terrenos por
desenvolver durante varios anos, os concessionérios e os promotores podem solicitar, por
sua iniciativa, a troca de terrenos. Quais sio os procedimentos para apreciagfio e os
critérios para autorizacdo desses pedidos? Nos casos que envolvem questdes como o
planeamento urbanistico e a limitagio de altura das construgfes pode haver lugar a
permuta de terrenos? Para remediar o problema, como ¢ que, no futuro, a Lei de Terras e

a Lei do Planeamento Urbanistico véo aperfeigoar todos esses regimes?
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9,7, Nos termos da lei vigente, s6 quando existe necessidade real ou por razdes de
interesse piiblico é que o Governo pode activar o processo de permuta. Entendem alguns
membros da Comissfio que essas normas carecem de flexibilidade, propondo assim a

adopgiio de outras solugdes, como por exemplo, a expropriagio de terrenos, a

“compensag¢io pecunidria, efc..

10. Prémio

Yy
10.1. Nesta sessfio legislativa, a Comiss#o n#o entrou na discussdo sobre o prémio.
No entanto, durante a discussdio dos terrenos por desenvolver e da permuta de terrenos,
tocou-se nessa questfio, tendo tanto os membros da Comisséo como os representantes do

Governo manifestado algo sobre o assunto.

10.2. De facto, a questdio do prémio jé foi discutida pela Comissdo Eventual para a
Andlise dos Regimes de Concessdes Publicas e de Terrenos, que na sua “Apresentacio do
trabatho efectuado”, de 14 de Agosto de 2007, procedeu a uma abordagem sobre o
regime juridico e o calculo do prémio, tendo no seu Relatério n.° 1/II/2009 dado opinifio
sobre o tema: ... enfende a Comisséo que, embora o Governo tenha ja ajustado o prémio,
para além de néo se conseguirem ainda reflectir eficazmente as mudangas registadas no
mercado, estd a dar-se lugar & existéncia de uma grande divergéncia entre o valor de
concessdo, o valor real do terveno e o valor da adjudicagdo. ‘Tudo isto tem implicagbes
com os interesses globais de Macau, portanio, é indispensavel rever o referido regime e

estudar a criagdo de um mecanismo que possa, de facto, acompanhar as mudangas

registadas no mercado. ”

“Os representantes do Governo responderam que é dificil, no caso do céleulo do
prémio, acompanhar as mudangas do mercado. Normalmente, é na altura da autorizagdo

do pedido que o cdlculo do prémio ¢é efectuado, de acordo com a lei vigente. Os
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representantes do Governo afirmaram ainda que vai ser definido um prazo para se
proceder & revisdo periddica do prémio, no sentido de o tornar mais coadunadvel com a

real situagdo do mercado.

Face a isto, a Comissdo espera que, no futuro, aquando da revisdo do cdlculo do
prémio de concessdo, o Governo pondere sobre a introdu¢do de um mecanismo que
consiga estabelecer uma ligacdo entre o cdlculo do prémio e o mercado, devendo ainda
determinar-se, concretamente, nesse mecanismo de articulagdo, os factores que devem
ser considerados, por exemplo, factores econdmicos, os pregos finais em passadas hastas

priblicas ou a massa monetdria.”

Finalmente, em relagio ao prémio, no relatorio acima referido propGe-se o
seguinte: “(]) estudar o estabelecimento dum mecanismo para relacionar a formula de
caleulo do prémio com as mudangas do mercado, definindo claramente os factores
concretos de consideragdo, incluindo a andlise econdmica, os pregos finais em passadas
hastas publicas ou a massa monetdria; (2) avaliar, com seriedade, rever e redefinir o
mecanismo consultivo rvelativo ao prémio, alterando a situagdo actual, ou seja, a

predomindncia de individualidades do sector no drgdo consultivo; (3) rever, quanto

_antes, o cdlculo do prémio de contrato, tanto mais que a férmula de cdlculo aplicada aos

tervenos destinados & construgdo de hotéis viola os principios fundamentais subjacentes

& sua definicdo.”

10.3. A formula de célculo do prémio foi actualizada em 2004 e em 2007, mas
tendo em conta o actual ritmo de desenvolvimento do sector imobilidrio, quer o regime
do prémio quer o célculo dos precos dos terrenos estdo gravemente desactualizados. A
Comisséo espera que, com vista a garantir os interesses da RAEM, o Governo proceda,
quanto antes, i revisdo do regime sobre o prémio, a fim de maximizar os seus efeitos e de

evitar a grande desactualizaggio entre os valores do prémio e os valores de mercado.
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De facto, a Comissdo estd a dar maior importincia & razoabilidade do regime
sobre o prémio, porque segundo a férmula prevista no actual regime, os valores do
prémio sHo sempre gravemente desactualizados, e nunca sfo reconhecidos pela
generalidade da populagdo. Assim sendo, 0 que merece ser revisto é o préprio regime e
nfo a formula de calculo. Alguns membros da Comissdo entendem que nfo € justo

utilizar uma férmula Gnica para calcular o prémio de casos de natureza diferente.

Por conseguinte, propuseram que se proceda mais uma vez, agora, a reviséo da

formula de calculo do prémio, e que se pondere a revisio do proprio regime no futuro,

para permitir a utilizagio de outros mecanismos adequados. Por outro lado, houve
membros da Comissdo que manifestaram a sua insatisfagiio pelo projecto de alteragéio da

Lei de Terras nio ter introduzido alterag3es essenciais ao regime sobre o prémio.

Os representantes do Governo entendem que deve proceder-se a uma avaliagdo
global do regime de calculo do prémio, embora, duma forma geral, o regime do prémio
seja ja uma solucfo relativamente mais objectiva e cientifica, que permite o afastamento
de subjectividades e de influéncias humanas. O prémio € o resultado do célculo com base
nos dados reais, ndo envolve qualquer estimativa, por isso, é muito dificil conseguir
acompanhar intimamente a evolugdo do mercado. Mas, seja como for, o Governo vai
proceder a um estudo sobre as vantagens e desvantagens do regime sobre o prémio, bem
como a outros estudos para aferir se esse regime consegue, ou n#o, satisfazer as
necessidades do desenvolvimento urbano, e vai ainda estudar a calendarizagfo para o

ajustamento do prémio, a fim de se definir um prazo razoavel.

11. Metro Ligeiro
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11.1. Para além da discussfio dos problemas relacionados com a concessdio de
terrenos, acima mencionados, a Comiss&o ouviu, em 23 de Junho de 2011, a apresentagéo
realizada por iniciativa dos representantes do Governo, sobre o ponto de situagdo das
obras do metro ligeiro. Os representantes do Governo apresentaram essencialmente a
situagiio financeira ¢ os segmentos da 1. fase do sistema do metro ligeiro. Pode
consultar-se a “Apresentagdo das Informagdes Financeiras da 1.* Fase do Sistema de
Metro Ligeiro de Macau” e a “Apresentagio da 1.* Fase do Sistema de Metro Ligeiro de

Macau”, disponibilizadas pelo Governo.

11.2. A propésito das situagBes apresentadas pelos representantes do Governo,
sobretudo no dmbito financeiro, a Comissdo trocou vérias impressdes com o Governo,
como por exemplo sobre as razSes que motivaram a brusca subida do orgamento
financeiro; como € que se conseguiu obter o valor orcamentado; como fixar orgamentos
méximos para as obras; a questfio da transparéncia; e como € que o Governo vai tratar as
opinides do Relatério de Auditoria. A Comissdo entende que deve existir um orgamento
para o sistema do metro ligeiro e que a populagdo deve poder acompanhar a evolugéo do

projecto.

Segundo a explicagfio dos representantes do Governo, os 11 mil milhdes de
patacas foram orgamentados de acordo com a concepg8o do sistema, tendo os aumentos
registados sido motivados por diversas razdes, como por exemplo, influéncias do cdmbio
monetario e da inflagdo. O Governo salientou ainda que o sistema do metro ligeiro € um
projecto de grande dimensfo, portanto, nfio € ainda possivel calcular o orgamento do
projecto ao detalhe, sendo apenas possivel fazer uma estimativa, o que ihpede, assim, a
fixag3o de um valor exacto para o orgamento. Porém, nos contratos relativos ao material
circulante estio definidos valores, e ainda que o aumento nfo pode exceder os 5%,

portanto, as partes reguladas pelos contratos sdo matérias controlaveis e previsiveis.
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Quanto 3s opinides do Relatério de Auditoria, afirmaram os representantes do
Governo que as instalagdes complementares, dos arredores e de transbordo, bem como o
ajustamento da rede rodoviéria, nfio so partes integrantes do metro ligeiro, séo apenas
instalagdes acessorias do mesmo. O Governo afirmou ainda que ia elencar, concreta ¢
pormenorizadamente, todos os trabalhos a efectuar, com vista a elevagio do respectivo

grau de transparéncia.

11.3. A Comissdo questionou ainda o Governo sobre as obras concedidas e os

respectivos mecanismos de fiscalizag#o. Os representantes do Governo responderam que
as obras de concepgiio ja tinham sido todas concedidas, e que o Governo ia fiscalizd-las

com a maior cautela possivel.

11.4. Os representantes do Governo procederam ainda a uma apresentagfo sobre
os segmentos definitivos da 1.2 fase do sistema do metro ligeiro. Na opinido da Comisséo,
o Governo deve divulgar e esclarecer a populacio sobre a selecgfo desses segmentos e as
razdes que foram ponderadas, bem como sobre as andlises efectuadas acerca das
diferentes opinies recolhidas, a fim de que a populaggo possa ficar a saber como € que as
decisdes foram tomadas. Basta que sejam tomadas de forma justa, razoével e cientifica

para que a maioria da populacdo as acolha bem.

11
OPINIOES E SUGESTOES

12. Com base nas discussdes e analises acima mencionadas, a Comisséio vem

apresentar as seguintes opinides ¢ sugestdes:
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12.1. O Governo deve reforgar o acompanhamento e fiscalizagio dos terrenos
concedidos, facultar mais informag@es relativas aos terrenos, tais como a situagfo do seu
aproveitamento, e ainda elevar o grau de transparéncia dos trabalhos de acompanhamento

e tratamento dos terrenos concedidos.

12.2. Deve ainda aplicar rigorosamente a lei e tomar medidas atempadas, para
resolver as situagSes de incumprimento contratual nos casos de desenvolvimento e

aproveitamento de terrenos.

12.3. Relativamente aos terrenos que ndo foram desenvolvidos de acordo com as
clausulas contratuais, deve produzir leis para determinar expressamente as respectivas

sangBes, € criar mecanismos para evitar a ocorréncia desses casos.

12.4. Deve elaborar o planeamento geral urbano, no sentido de evitar, ao maximo,
situacBes de ndo aproveitamento dos terrenos, ou até mesmo de terrenos por desenvolver

durante fongos periodos de tempo, devido a razdes de planeamento urbanistico.

12.5. Deve ainda definir critérios objectivos, justos e razodveis para a permuta de
terrenos, bem como elevar o grau de transparéncia do respectivo processo de permuta. A
propésito disto, ha que divulgar, amplamente, as informacSes referentes a permuta de
terrenos junto da populagfo, e que estudar a introdug#o, na propria lei, de um mecanismo

que permita a antecipada manifestagfio de opiniles e a participagio publica nessas tarefas.

12.6. Deve proceder a estudos sobre a criagdio de mecanismos claros para
tratamento dos pedidos de troca de terrenos e de alterago da utilidade dos mesmos,
apresentados por iniciativa dos concessiondrios, depois destes terem deixado os terrenos

por desenvolver durante varios anos.
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12.7. Deve criar na lei mecanismos flexiveis, por exemplo, a expropriagdo de
terrenos, a compensagdo pecunidria, etc.., para situagdes em que o Governo precisa de
activar o processo de permuta, devido a necessidades reais ou por razbes de interesse
piblico.

12.8. Tendo em conta a grande desactualizacio entre os valores do prémio e os
valores de mercado, 0 Governo deve rever a razoabilidade do regime sobre o prémio, no
sentido de ponderar se existe ou nfo necessidade de adoptar outros mecanismos mais
adequados. Ao mesmo tempo, espera-se que, Com vista a garantir os interesses da RAEM,

o Governo proceda, quanto antes, a revisgo do dito regime.
12.9. Por ultimo, entende a Comiss#io que, para as obras publicas, como por

— exemplo as do metro ligeiro, devem ser elaborados orgamentos especificos e mais .
"\

precisos.

v
CONCLUSAO

13. A Comisséo conclui que:

1) Este relatério deve ser submetido ao presidente da Assembleia Legislativa; e

2) Propde que o mesmo seja enviado ao Governo.

Macau, 29 de Julho de 2011.
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A Comisséo,

nEy=

Kwan Tsui Hang
(Presidente)

/,,Zf

Kou Hoi In

/

( Secretario)

éonel Alberto Alves

Au Kam San

Urfg Choi Kun
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Ho Ion Sang

Chan Melinda Mei Yi
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