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SUMARIO:

| - A caducidade-preclusiva pelo decurso do prazo geral maximo da
concessdo imp0Oe-se, inevitavelmente, a entidade administrativa
competente. E, pois, um acto vinculado, por ter a sua raiz mergulhada na
circunstancia de esse efeito caducitario decorrer directamente ope legis,
sem qualquer interferéncia do papel da vontade do administrador. E da lei
que advém fatalmente a caducidade.

Il - Os principios da boa fé e da eficiéncia constituem limite intrinsecos a
actividade administrativa discricionéria e ndo vinculada.

11 - Os artigos 6° 7°e 103°da Lei Bésica ndo apresentam qualquer
relevancia para os casos em que € declarada administrativamente a
caducidade de uma concessdo e em que, consequentemente, ndo esta em
causa propriedade privada da concessionaria.

IV - O abuso de direito, para vingar no recurso contencioso, impde a
prova de um exercicio ilicito de direito, implica a demonstracio de que o
titular do direito o exerceu em termos clamorosamente ofensivos da
justica e que excedeu manifestamente os limites impostos pela boa fé,
pelos bons costumes ou pelo fim social ou econdmico desse direito (art.
3349 do CC). E néo preenche estes requisitos a actuacdo administrativa
que se limita, como no caso vertente, a cumprir as clausulas do contrato e
a acatar as normas imperativas de direito publico sobre o regime legal das
concessoes.
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Proc. n©419/2017

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da RAEM

| — Relatorio

A Companhia de Construcdo Cheong Kong, Limitada, com sede em
Macau, Avenida Conselheiro Ferreira de Almeida, n° 121, res-do-chéo,
lojas C e D, registada sob 0 n®3036(S0O), concessionaria do terreno com a
area de 5 980 m?, situado na ilha de Coloane, na zona industrial de Seac
Pai Van, lote “SQ2”, ------

Interpde neste TSI recurso contencioso -----

Do despacho do Chefe do Executivo, de 27.03.2017, publicado no
Boletim Oficial n®14, 11 série, de 05.04.2017 e notificado a ora recorrente
em 18.04.2017, ----

Que declarou a caducidade da concesséao do terreno com a area de 5 980
m?, situado na ilha de Coloane na zona industrial de Seac Pai Van, lote
“SQ2”, para a instalacdo de uma unidade de producdo de asfalto, ficando
a area descoberta remanescente destinada a armazenamento de
equipamento e de materiais e para a constru¢cdo de uma casa para a
residéncia do guarda, titulado pelo Despacho n.© 167/GM/89, publicado

no 4.° suplemento ao Boletim Oficial de Macau, n.° 52, de 29 de
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Dezembro de 1989.

Na peticdo inicial formulou as seguintes conclusdes:

“l. Do alegado conclui-se que, a caducidade prevista no artigo 166° da Lei de Terras

corresponde a uma caducidade-sancao, porquanto:

2. Em primeiro lugar, porque a declaracdo de caducidade prevista do artigo 166 n°1, 1) da

Lei n.210/2013 (tal como na Lei de 1980) - as concessBes caducam guando se verifigue a ndo

conclusdo do aproveitamento ou reaproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais

- € um acto vinculado do Chefe do Executivo, correspondendo ao exercicio de um poder-
dever, compreendido na propria logica subjacente a este diploma, que é “assegurar um
aproveitamento efectivo dos terrenos vagos”, orientado para o crescimento econémico, 0
progresso social e a melhoria das condigBes de vida da populacdo da RAEM”, e que tem
expressdo normativa concreta no “dever de aproveitamento” dos terrenos concessionados que
impende sobre o concessionario (artigo 103.2da Lei 6/80/M; e artigo 103.©da Lei n.°10/2013).

3. Neste sentido, o que o legislador fez, foi integrar a caducidade do direito no quadro
sistematico de sancdes por incumprimento do contrato de concessdo, onde para além das
multas, a caducidade do direito sanciona 0s concessionarios que ndo cumpram, por causas que
Ihes sdo imputéveis, o dever de aproveitamento, dentro dos prazos ai estipulados ou, na falta
dessa estipulacdo, dentro dos prazos legalmente determinados, o que constitui nessa

perspectiva inequivocamente uma caducidade sang&o.

4. Isto porque a Lei de Terras ndo faz mencgédo apenas ao decurso do prazo, mas também aos
termos contratuais como manifestacdo dos vinculos contratuais estabelecidos, nos quais
se inclui, como obrigacdo principal, o dever de aproveitamento do terreno que compete ao
concessionario que, como se sabe, esta ainda dependente do comportamento licenciador do
concedente, isto para além de poder estar sujeito, na dindmica da prossecucdo do interesse

publico contratual, as alteracfes que a Administracdo legitimamente imponha.

5. Em segundo lugar, o prazo de 25 anos invocado na fundamentacéo do acto, por referéncia

ao artigo 47% n°1, da Lei n®10/2013 (aplicavel por forca do disposto no artigo 215°, n°1, da:
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mesma lei), € apenas um limite para o prazo maximo da concessao inicial a estabelecer no
contrato, ndo constituindo um prazo de caducidade do contrato, uma vez que o artigo 47°néo
exclui, por si, as eventuais prorrogagdes dos prazos de aproveitamento que venham a ser
autorizadas pelo Chefe do Executivo, nos termos do disposto no n®5 do artigo 104.da Lei de
Terras.

6. Isto porque o principio subjacente ao regime da Lei de Terras € o da regulacéo eficiente do

aproveitamento privado dos terrenos, em nome do interesse publico.

7. E para a regulacéo eficiente do aproveitamento privado dos terrenos, em nome do interesse
publico, uma forma de assegurar a eficacia do regime da concessdo é também o facto de a
concessdo ser inicialmente proviséria até a conclusdo do aproveitamento dos terrenos
conforme os termos contratualizados (artigos 103° a 1069, procurando assegurar que o
concessionario cumpre efectivamente o contrato e, se fizer prova desse cumprimento, a

concessdo passara a definitiva (artigos 130°e 1319.

8. Assim, a outorga de um contrato de concesséo de arrendamento exige que se estabeleca,
para a relacdo juridica que assim se constitui (por isso, se sujeita a concessao a renovacoes), a
concessédo inicial ndo poder exceder 25 anos e cada renovagdo ndo poder exceder 10 anos, de
modo que, se ndo for pedida ou ndo for concedida a renovagdo, esses prazos valem como

prazos de caducidade preclusdo, sendo esse o0 sentido do disposto nos artigos 47°e 52.°

9. Outra coisa diferente sdo 0s prazos para a realizacdo dos aproveitamentos dos terrenos
contratualizados, que h&o-de assegurar a respectiva afectacdo aos usos pretendidos pela
RAEM, prazos que podem ser prorrogados nos termos do artigo 10495, e cujo incumprimento
determina também a caducidade da concessdo, mas, neste caso, uma caducidade-sancdo
(artigos 166°a 1689).

10. Até porque é normal que durante o periodo da concessdo possam surgir adversidades,
dificuldades na execucao dos projectos e até alteracdo das circunsténcias que imponham uma
gestdo do contrato pelas partes no sentido de assegurar o permanente equilbrio entre as
prestacBes, sobretudo quando as relagBes juridicas em causa sao relagdes juridicas no ambito
do Direito do Urbanismo reguladas por contratos de concessdo que, na auséncia de planos
urbansticos vinculativos, tém uma eminente funcdo publica de planeamento e gestdo
urbanistica da RAEM.
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11. Para tais problemas, existem alguns institutos que permitem dar resposta a estas situacoes,
ndo s na Lei de Terras, como € o0 caso da prorrogacdo dos prazos (artigo 10495) ou da
revisdo da concessao (artigos 139°a 1439, mas também nas regras gerais do Codigo Civil em
matéria de causas impeditivas da caducidade (artigo 3239, institutos que pressupdem

justamente o funcionamento de uma caducidade-sancao.

12. O disposto no artigo 52° insere-se no conjunto de regras relativas a renovacdo das
concessdes e a caducidade ai mencionada refere-se a falta ou indeferimento dos respectivos
pedidos (ndo aplicavel as concessdes provisorias), tendo de ser interpretado como constituindo
apenas uma cominagdo da caducidade para a circunstancia de um concessiondrio nao solicitar

a renovacao da concessdo, quando esteja em condigdes deo fazer.

13. Viola os principios juridicos da proporcionalidade, da justica e da boa fé concluir-se que o
prazo inicial maximo pelo qual uma concessdo pode ser outorgada consubstancia um limite
méximo improrrogével para a realizacdo das acgbes de aproveitamento dos terrenos, mesmo
guando esse aproveitamento ndo seja possivel por vicissitudes alheias a vontade do
concessionario, ou até, como sucede aqui, por obstaculos impostos pela Administragdo, que
inviabilizam aquele aproveitamento, é algo que ndo sé ndo resulta do sentido, como néo

decorre da razao de ser da norma.

14. Por isso, o fundamento do acto. recorrido, que pretende atribuir a norma, ndo é
compaginavel com aquele que resulta da sua interpretacdo sistemaética, pois o referido artigo
52°ha-de ser interpretado em conjugacéo com o disposto nos ja mencionados artigos 104.95,
166.°¢e 215.93, todos da Lei n.°10/2013, dos quais resulta expressamente o reconhecimento
pelo legislador de um espaco de livre apreciacdo quanto a conduta do concessionario, para
determinar ou ndo a verificacdo de uma caducidade-sancdo, por ndo realizacdo das operacoes

de aproveitamento dentro do prazo estipulado.

15. O que resulta do disposto na nova Lei de Terras em matéria de caducidade é a
obrigatoriedade de o Chefe do Executivo declarar a caducidade do direito do concessionario
sempre que este, por facto que Ihe seja imputavel, com fundamento em negligéncia ou culpa,

ndo conclua o aproveitamento dos terrenos concedidos nos prazos estipulados.

16. A caducidade tem de ser declarada pela entidade administrativa (artigo 167°da Lei n.°
10/2013) - pois pressupde sempre um juizo quanto a conduta e a culpa do concessionério -,

néo resultando directamente dos preceitos legais, nem sendo de conhecimento oficioso.
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17. Na medida em que a respectiva declaracdo produz os efeitos “apropriativos" dos
investimentos, previstos no artigo 168°da Lei n®10/2013, ndo s6 a declaracdo de caducidade
(caducidade-sancdo) tem efeito constitutivo e ndo meramente declarativo, como ainda a
respectiva validade fica dependente da proporcionalidade da medida, que afaste um eventual

carécter confiscatorio.

18. Razdes, caracter constitutivo da caducidade-sancdo e efeito expropriativo dos

investimentos realizados, que justificam igualmente a impossibilidade de conhecimento

oficioso deste tipo de caducidade.

19. No caso das concessdes provisorias, exactamente porque na sua caducidade tem intrinseco
um efeito expropriativo, a Unica forma de caducidade admissivel é a caducidade-sancéo,
devidamente fundamentada.

20. Em terceiro lugar, basta atentar na no¢éo de concessdo provisoria que é dada pela Lei n®
10/2013 para se concluir, imediatamente, que um acto que declara a caducidade de uma
concessdo provisOria nunca pode ter exclusivamente por fundamento o mero decurso do

tempo.

21. De facto, uma concessao deste tipo caracteriza-se, exactamente, por ser inicialmente dada
a titulo provisorio, por prazo a fixar em funcio das caractersticas da concessdo e sé se
converter em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento minimo previamente estabelecidas e o0 terreno estiver demarcado

definitivamente (cfr. artigo 44.9.

22. Ora, de acordo com aquilo que se prevé expressamente do regime previsto na Lei de
Terras, a caducidade de uma concessado provisoria ndo pressupde apenas a verificacdo de um
facto objectivo, que opera ipso jure e independentemente da vontade das partes, como € o

decurso do prazo de concesséo.

23. Com efeito, se esse prazo tiver decorrido mas o particular tiver realizado o aproveitamento
a que se vinculou, cumprindo as suas obrigacfes contratuais, a concessdo outorgada néo se

extingue por caducidade, pelo contrario, converte-se em definitiva.

24. Significa isto, portanto, que no momento em que se vence 0 prazo de vigéncia de uma
concessdo provisoria, 0 Concedente esta obrigado a avaliar o cumprimento do contrato de

concessao por parte do seu co-contratante.
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25. Se o aproveitamento foi realizado nos termos e prazos previstos e é feita prova desse facto,

a concessao torna-se definitiva, como imp6e o artigo 131, n.°1 da Lei n.©10/2013.

26. Se o particular incumpriu a obrigacao de realizar esse aproveitamento - e apenas e SO
nessa circunstancia - o Concedente pode declarar a caducidade da concessé&o.

27. Ora, para além de apreciar se houve ou ndo incumprimento, o Concedente, quando
conclua pela ndo realizacdo do aproveitamento no prazo previsto, tem igualmente de verificar
se tal se deve ou ndo a facto imputavel ao co-contratante, s6 estando habilitado a declarar a

caducidade em caso afirmativo.

28. Isto porque, se o incumprimento em si mesmo constitui um pressuposto inafastavel da
declaracdo de caducidade da concessdo, ele s6 se tornara indiscutivel apds a verificacdo da

imputabilidade desse incumprimento.

29. Em quarto lugar, desta feita para as concessdes outorgadas ao abrigo da Lei n®6/80/M e
gue no momento da entrada em vigor da Lei n®10/2013 ainda ndo se tenham convertido em
definitivas, como sucede no caso em apreco, dispde o artigo 215°da Lei n®10/2013 que o
novo diploma se aplica a estas concessdes, com as seguintes ressalvas: i) quando esteja a
correr um prazo fixado por legislagéo anterior e a presente lei o tiver modificado, é aplicado o
prazo mais longo; ii) os direitos e deveres dos concessiondrios sdo imediatamente regulados
pela lei nova, sem prejuizo do convencionado nos respectivos contratos; iii) quando tenha
expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido
realizado por culpa do concessiondrio, aplica-se o disposto no n°®3 do artigo 104.°e no artigo
166°.

30. Neste caso prevé-se que o novo regime juridico se aplique as concessfes provisorias
anteriores, também para efeitos da declaracdo da caducidade dos respectivos direitos, quando
tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha

sido realizado por culpa do concessionario.

31. A expressao “culpa do concessionario” consubstancia um conceito indeterminado, que
atribui um espaco de livre apreciacdo as entidades administrativas competentes na deciséo de

cada situacdo concreta.

32. Portanto, na apreciacdo das situacbes de incumprimento do dever de aproveitamento das

concessdes outorgadas na vigéncia da Lei n®6/80/M, em que 0s prazos contratuais j& tenham
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sido ultrapassados, o Chefe do Executivo dispde de um espaco de livre valoracdo em relacéo a
culpado concessionario relativamente a essa situacdo de incumprimento, valoracdo que pode
justificar tanto a declaracéo da caducidade-san¢do como a prorrogacdo do prazo, ou até, a

concessdo de um novo prazo para o aproveitamento do terreno pelo concessionario.

33. Sublinhe-se ainda que, também o novo regime juridico (diversamente do que sucedia no
regime juridico anterior) optou por consagrar um instrumento discricionério para que a
administracao pudesse avaliar a culpa do concessiondrio no ndo aproveitamento atempado dos
terrenos, permitindo a prorrogacdo destes prazos, como resulta expressamente do disposto no
actual n®5 do artigo 104°da Lei n®10/2013.

34. Disposicdo normativa que néo tinha paralelo no artigo 105%a Lei n.°6/80/M;

35. Em resumo, a caducidade da concessdo provisoria esta regulada na Lei de Terras, tanto na
actual como na anterior, como uma consequéncia do ndo aproveitamento dos terrenos por
parte do concessionario e ndo como mera consequéncia do decurso do prazo inicial do
contrato, ou seja, € consequéncia do ndo cumprimento dos deveres nos gquais 0 concessionario
fica investido por efeito do contrato de concessdo, o que determina que se trate de uma

caducidade-sang&o.

O poder-dever do Chefe do Executivo de ndo declarar a caducidade das concessdes
provisdrias sempre que o aproveitamento dos terrenos nédo tenha sido possivel por razdo nao

imputavel ao concessiondrio e, especialmente, se for imputavel a RAEM

36. Existe um poder-dever do Chefe do Executivo de n&o declarar a caducidade das
concessdes provisorias sempre que 0 aproveitamento dos terrenos ndo tenha sido possivel por

razdo ndo imputavel ao concessionario, especialmente se for imputavel 4 RAEM, porquanto;

37. Do que decorre dos artigos 166° e 167° da actual Lei de Terras, a decisdo do Chefe do
Executivo de declaracdo de caducidade do contrato de concessao é vinculada, na medida em
que 0s casos que conduzem a caducidade estdo aiexpressamente enunciados, veja-se, i) N&o
aproveitamento ou reaproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais (ou, sendo o
contrato omisso, decorrido o prazo de 150 dias previsto no n.° 3 do artigo 104.%)
independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa; ii) ou suspensdo, consecutiva ou
intercalada, do aproveitamento ou reaproveitamento pelo periodo fixado no contrato ou, iii) no

siléncio deste, por prazo superior a metade do previsto para a sua concluséo;
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38. Nos termos do disposto no artigo 104.° relativo ao procedimento de aproveitamento,
podemos verificar que a cada etapa do procedimento corresponde um prazo, fixado no
contrato ou, supletivamente, no n° 2 deste artigo, e que independentemente destes prazos
parcelares, 0 concessionario pode, nos termos do n®5 desse artigo, solicitar ao Chefe do
Executivo a suspensdo ou prorrogacdo do prazo geral para o aproveitamento, sempre que
consiga demonstrar que o motivo pelo qual ndo consegue cumprir 0 prazo contratualmente
acordado ou legalmente fixado ndo Ihe é imputavel, cabendo ao Chefe do Executivo deferir
esse pedido sempre que considere que 0 motivo invocado € justificativo do efeito pretendido,

39. A prorrogacao do prazo geral para o aproveitamento, requerida pelo concessionério ao
abrigo do disposto no n°5 do artigo 104% ndo € uma faculdade que o Chefe do Executivo
possa exercer de forma discricionaria, constitui antes um poder-dever, que 0 mesmo tem de
exercer quando fique demonstrado que o ndo aproveitamento do terreno, em prazo, pelo

concessionario se deveu a um motivo que ndo Ihe é imputavel e que se deva ter por justificado.

40. Por maioria de razéo, o Chefe do Executivo tem o poder-dever de prorrogar o prazo geral
para o0 aproveitamento, sempre que a ndo conclusdo das operagdes para o aproveitamento do

terreno se fique a dever a actos imputaveis a RAEM.

41. A ndo se interpretar desta forma o disposto na Lei de Terras estariamos perante uma
violacdo evidente do principio da seguranca juridica dos investidores (dos concessionarios),
na medida em que seria facil ao concedente (& RAEM) impor condicionantes supervenientes a
realizacdo das operagBes de aproveitamento dos terrenos que 0S concessionarios nao
conseguissem cumprir dentro do prazo geral para o aproveitamento dos terrenos, o que
conduziria a reversao dos terrenos para a RAEM e de todos os investimentos ai realizados
pelos concessionarios, sem direito a qualquer indemnizacdo, constituindo tais accbes como

accgOes de natureza confiscatoria por parte da RAEM.

42. Tenha-se em conta que, estas concessdes de terrenos para arrendamento constituem a via
principal de aquisicdo de propriedade privada e, simultaneamente, s& o motor do

desenvolvimento planificado do territério de Macau envolvendo investimento privado.

43. Estes contratos, que se inscrevem no contexto de uma relacdo juridico-administrativa, e
gue, por essa razdo, sdo contratos administrativos, que se submetem igualmente aos principios
gerais dos contratos, designadamente, da manutencdo da equidade entre as prestacOes, da

garantia do equilibrio econémico e financeiro em caso de modificaghes impostas pelo
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concedente e, também da boa fé negocial das partes (artigos 43191 do Cédigo Civil).

44. Pelo que, se uma das partes, no caso, o concedente, inviabiliza o0 cumprimento tempestivo
das prestagBes por parte da concessionaria, ou se esse cumprimento se toma impossivel por
exigéncias supervenientes determinadas pelo interesse publico, respeito por novos parametros
urbanisticos, ha uma obrigacdo de reposicdo do equilibrio econémico e financeiro que, neste
caso, se traduz na prorrogacdo do prazo geral para o cumprimento das obrigacBes de

aproveitamento dos terrenos.

45. A ndo aplicacdo desta regra, associada a declaracdo da caducidade, conduz a um ilegtimo
exercicio, por parte da RAEM, do direito a invocacao da caducidade-sancdo, na medida em
que ndo se verifica 0 julzo de imputabilidade pelo ndo cumprimento do prazo, que esta

subjacente a esta figura.

46. Pelo que, nos termos da Lei n°® 10/2013 a caducidade sé poderia verificar-se se o
concessionario ndo se tivesse interessado pelo aproveitamento do terreno ou tivesse deixado
passar o prazo estabelecido sem solicitar a respectiva prorrogagdo, tendo o Chefe do
Executivo o dever de conceder essa prorrogagdo quando ela seja solicitada e fundamentada
em razfes que ndo sejam imputaveis ao concessionario e, por maioria de razdo, que sejam
imputaveis @ RAEM, bem como quando a mesma seja uma decorréncia necessaria dos
principios gerais de direito, para garantia do equilibrio contratual e da boa fé no cumprimento

dos contratos.

47. Relativamente as concessdes outorgadas ao abrigo da Lei n® 6/80/M que ainda ndo se
tenham convertido em definitivas, como sucede no caso em apreco, dispde o artigo 215°da
Lei n®10/2013 que o novo diploma se aplica a estas concessdes, com as seguintes ressalvas: i)
guando esteja a correr um prazo fixado por legislacdo anterior e a presente lei o tiver
modificado, € aplicado o prazo mais longo; ii) os direitos e deveres dos concessionarios sao
imediatamente regulados pela lei nova, sem prejuizo do convencionado nos respectivos
contratos; iii) quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do
terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.°
3 do artigo 104.%¢ no artigo 166.°

48. Esta solucdo €, como ja se disse, ndo totalmente vinculada, relativo a regulacdo da
caducidade sancgdo das concess@es, ao abrigo do regime transitorio, permitindo que o novo

regime juridico se aplique as concessbes provisorias anteriores, também para efeitos da

Rec. Cont. 419/2017 10



declaracdo da caducidade dos respectivos direitos, quando tenha expirado o prazo
anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado por

culpa do concessionario.

49. E neste sentido a expressdo “culpa do concessiondrio” consubstancia um conceito
indeterminado, que tem como consequéncia a atribuicao de um espaco, de livre apreciacdo a
Administraco na decisdo de cada situacdo concreta.

50. O que significa que, na apreciacdo das situacbes de incumprimento do dever de
aproveitamento das concessfes outorgadas na vigéncia da Lei n°®6/80/M, em que 0s prazos
contratuais ja tenham sido ultrapassados, a Administracdo dispde de um espaco de livre
valoracdo em relacdo a culpa do concessionério relativamente a essa situacdo de
incumprimento, valoracdo essa, como ja se disse também, que pode justificar tanto a
declaracio da caducidade-sancdo como a prorrogagdo do prazo, ou até, a concessdo de um
noVo prazo para o aproveitamento do terreno pelo concessionério dentro dos limites temporais

estipulados na nova lei, ou seja, 0s prazos estipulados no artigo 104°,
Do Impedimento

51. Da descricdo factica supra (constante no processo instrutor) resulta claro que o n&o
cumprimento da obrigagdo principal (aproveitamento do terreno) do contrato de concess@o

nao é da responsabilidade da concessionéria.

52. Das muitas vicissitudes que ocorreram desde a celebragdo do contrato ha algumas delas
que constituem verdadeiros impedimentos, quer legais, quer materiais ao inicio do
procedimento da caducidade do contrato, reconhecidos expressamente pela propria

Administracéo.

53. Um primeiro impedimento, € a decisdo em 1993 do entdo SATOP, de afectar o loteamento
de Seac Pai Van a finalidade habitacional, de atribuir a obra de regularizacdo e loteamento do
terreno a uma empresa com capacidade técnica para a sua execucdo e ainda pela falta de infra-

estruturas para aproveitamento do lote.

54. A Administracdo depois de concessionar o terreno com a celebracdo do contrato através
do Despacho n°®167/GM/89, veio assumir a falta de condi¢bes materiais de aproveitamento do
terreno por falta de infras-estruturas no loteamento da zona de Seac Pai Van e o elevado custo

das mesmas, pelo que nunca a concessionaria poderia ter apresentado qualquer projecto de
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aproveitamento, (veja-se despacho do SATOP de 30.08.1993), e como consequéncia dessa
falta de infra-estruturas e do seu elevado custo, a Administracdo veio decidir afectar o

loteamento de Seac Pai Van j& ndo para industria, mas para habitacao.

55. A alteracdo da finalidade foi comunicada a concessionaria para- efeitos de aceitacdo da
mesma, uma vez que tal alterac@o tinha consequéncias, quer para a definicdo de um novo
prazo de aproveitamento compativel com o prazo previsto para a disponibilizacdo do lote,

quer quanto ao ajustamento do montante do prémio.

56. A concessionaria veio aceitar a alteracdo da finalidade do lote, bem como a revisdo do
contrato atraves de carta dirigida @ Administragido em 20.12.1993.

57. Assim, por esta via a Administragdo reconheceu o direito da concessionaria a revisao do
contrato no que respeita ao respectivo prazo, em funcdo da indisponibilidade do lote e este
reconhecimento, nos termos do artigo 323° n.°© 2 do Cddigo Civil, conduziu a que ficasse
impedida a caducidade até que tivesse lugar (i) a revisdo do contrato e (ii) a disponibilizagdo

do terreno.

58. Um segundo impedimento, é a auséncia de Plano de Urbantico da zona de Seac Pai Van
que segundo a Administracdo tinha como consequéncia a impossibilidade de revisdo do
contrato de concesséo, veja-se a informagéo oficio n©8119.01/DSODEP/2013 de 23/10 onde
se informa a concessiondria: que o prosseguimento da revisdo do contrato de concessdo do
terreno estava condicionado & aprovagdo do Plano Urbanistico de Zona de Seac Pai Van de

Coloane”.

59. Sendo que a declaracdo da Administracdo, no sentido de “prosseguimento da reviséo do
contrato de concessdo”, constitui o reconhecimento do direito do concessiondrio ao

aproveitamento do lote ap6s a aprovacéo do Plano Urbanstico.

60. Um: terceiro impedimento, prende-se com o uso do terreno por parte da Administracéo

para a apoio a execucdo de infra-estruturas.

61. Com efeito, em 21 de Janeiro de 2011, a concessionaria foi notificada pelo Administracdo
solicitando o empréstimo do loteSQ2 até 30 de Junho de 2011 para depésito e guarda
temporéria das britas produzidas- pelos rebentamentos de explosivos a realizar durante a

construcdo do “Complexo de Habitacdo Pablica de Seac Pai Van™.

62. A concessionaria aceitou emprestar o lote para os fins pretendidos, o que significa que a
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concessionaria ficou impedida de executar o contrato de concessao.

63. Ora, 0 uso temporario do terreno para um fim especifico de apoio a obra publica, significa
que a Administracdo reconhece o direito do concessionario a aproveitar o lote, apds o periodo
temporéario de uso do terreno, caso contrério, nunca teria avangado para um acordo desta

natureza com a concessionaria.

64. Um quarto impedimento, prende-se com a modificacdo do objecto do contrato de
concessdo, designadamente os limites e area do Lote SQ2 da concessdo, imposta pela
Administracdo, em reunido de 9 de Marco de 2011, devido a execucdo das obras das infra-
estruturas da la Fase.

65. Apesar da aceitac@o pela concessionaria dessa alteracao, esta modificacdo carecia de uma
nova revisdo contratual, constituindo o acordo entre a Administracdo e a concessionaria, sobre
a alteracdo dos limites e areas do lote, um reconhecimento expresso da Administragdo do

direito do concessiondrio ao aproveitamento do lote.

66. Em suma, os impedimentos acima referidos constituem o reconhecimento expresso da
Administragdo ao concessiondrio de este ter o direito ao aproveitamento do lote na nova
finalidade definida, o que nos termos do artigo 323° n.°©2, do Cédigo Civil, conduziu a que
ficasse impedida a caducidade até que tivesse lugar (i) a revisdo do contrato; e (ii) a

disponibilizacéo do terreno.

67. Pelo que, as impossibilidades temporérias do aproveitamento do lote pelas razdes acima
referidas, constituem verdadeiros impedimentos ao decurso do prazo contratual inicial de 25
anos, previsto na clausula 2a do respectivo contrato de concessao, ao abrigo do artigo 323°n°
2 do Cadigo Civil, que reconhecido expressamente pela Administracdo esta fica impedida de
iniciar o procedimento de declaragdo de caducidade, estabilizando-se o direito do

concessionario.

68. Comportamento esse que a Administracdo teve no contrato anexo ao Despacho do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.©15/2012, publicado no BO n°©18, Il série,

de 02.05.2012, onde se diz na clausula 42 no. 1 que “o aproveitamento do terreno deve

operar-se no prazo de 42 (quarenta e dois) meses, contados a partir da data de comunicacao,

por parte do primeiro outorgante, de que o mesmo reune condicdes para 0 inicio do seu

aproveitamento, por se encontrarem concluidas as obras de infra-estruturas envolventes” para
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se verificar que, mesmo em 2012, a Administracdo continua a reconhecer a existéncia de um

impedimento para o aproveitamento do loteamento

69. A interpretacdo que acaba de se defender é, de resto, a Unica solugdo que, no entender da
recorrente, que se apresenta conforme a Lei Bésica e aos principios fundamentais do Estado
de Direito, sob pena de se admitir e promover o “confisco”, uma vez que, em caso de
caducidade do contrato de concessdo, por motivo imputavel a RAEM pelas razbes supra
expostas, 0 concessionario perderia para ela todos os seus investimentos, sem direito a

qualquer indemnizacao.

70. Uma solucdo que viola frontalmente a proteccdo da propriedade privada e dos
investimentos reconhecida no artigo 103°da Lei Basica.

Da violagdo do principio da boa fé e do abuso do direito

71. Noutra frente, tendo em conta a matéria de facto alegada, ficou manifestamente
demonstrado que a Administracéo violou os deveres decorrentes do principio da boa fé e do
principio da proteccdo da confianga, porquanto tendo a impossibilidade de aproveitamento do
lote, no decurso do prazo inicial, ocorrido exclusivamente por causas imputaveis ao
concedente, o acto recorrido foi praticado em abuso de direito (venire contra factum proprium
e tu quoque) e em violacio do principio da boa fé, previstos nos artigos 326.2do Caédigo Civil

e 8.°do CPA, porguanto;

72. A RAEM parece néo estar a honrar o compromisso firmado na Declaragdo Luso-Chinesa
no que toca a questdo de terras, onde expressamente se previa que todos os rendimentos
obtidos pelo Governo Portugués de Macau provenientes dos contratos de concessao de terras e
da renovagdo dos contratos de concesséo de terras eram divididos em partes iguais entre o
Governo Portugués de Macau e o futuro Governo da Regido Administrativa Especial de
Macau, em que metade serviriam para o desenvolvimento das terras e execucdo das obras
publicas de Macau antes da transferéncia de soberania e a outra metade seria para a criacdo de

um fundo de reserva da RAEM depositado em bancos da futura Regi&o.

73. Naqueles tempos a concessao de terras era, assim, vista como uma fonte de rendimentos
para os cofres da entdo Administracdo Portuguesa do Territdrio, visando o objectivo da
realizacdo de obras publicas que se pretendia deixar no Territorio, ap6s a transicdo do

exercicio da soberania, pelo que muitos dos terrenos eram concessionados, ainda que sem as
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necessérias infra-estruturas, apenas com o objectivo de realizacdo de capital, através dos
prémios contratuais, que permitiam suportar parte das ditas obras, ficando a execucdo das

infra-estruturas para mais tarde como foi, e é, 0 caso da ora recorrente.

74. A RAEM de hoje, que sucedeu politica e juridicamente a antiga Administracdo Portuguesa
em Macau, beneficiou de todo aquele comportamento da Administracdo Portuguesa, veja-se
toda a infra-estrutura fiica construida no Territorio e bem assim o Fundo de Reserva vindo
das receitas das concessfes de terras, pelo que, vir agora pretender caducar contratos de
concessdo de terras, como € o caso, que foram na altura concessionados como forma de obter
receitas para beneficio da Regido, é, com todo o respeito, pdr em causa o proprio espirito
daquela regrada declaracdo conjunta, que foi desenhada e acordada entre as partes com a ideia
subjacente de usar a colaboracdo e a concertacdo dos particulares de boa-fé no
desenvolvimento do Territorio, prética que foi ratificada pela grupo de ligagdo Luso-Chinés,

que aceitou a disponibilizagdo e concessdo de terrenos nestas condigdes.

75. O comportamento da Administragdo durante a relacdo juridica contratual é um claro e
manifesto venire contra factum proprium, um evidente abuso de direito e uma deslealdade

gritante pela concessionaria.

76. Venire contra factum proprium, porque até a notificacdo da concessionéria em 23 de
Outubro de 2013, pelo oficio n.°© 945/8119.01/DSODEP/2013, onde se informou que o
prosseguimento da revisdo do contrato de concessdo do terreno estava condicionado a
aprovacao do Plano Urbantico de Zona de Seac Pai Van de Coloane”, bem como o célculo
do respectivo prémio seria efectuado de acordo com a lei em vigor & data de revisdo - a
Administracdo teve sempre um comportamento coerente, consistente, previsivel através de
comportamentos e declaragBes de vontade que a luz da boa-fé subjectiva e ética mostravam

gue a Administracdo mantinha e queria prosseguir a execucédo do contrato.
77. Foram, assim, os factos determinantes da relacao juridica.

78. O primeiro, reconhecido expressamente pela Administracao, é o facto de o lote ter sido

adjudicado, sem infra-estruturas, para ser aproveitado.

79. O segundo, o facto de a Administracdo ter alterado a finalidade do loteamento de
industrial para habitacdo, pelo despacho do SATOP de 30.09.1993, e solicitado a ora

recorrente se aceitava essa alteracdo de finalidade, para efeitos de revisdo do contrato e
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célculo de novo prémio.

80. O terceiro, a aceitacdo por parte do concessionario, ainda em 1993, dessa alteracdo de

finalidade.

81. O quarto, a ndo revisao do contrato causado pelo facto de o Plano Urbanitico de Seac Pai
Van ainda néo estar elaborado e publicado.

82. O quinto, o empréstimo do terreno para apoio a obra de execucdo do empreendimento das
habitacOes publicas de Seac Pai Van.

83. O sexto, a alteracao dos par@metros do lote, designadamente a area e os limites do mesmo.

84. O sétimo, a aprovacao do projecto de arquitectura para o lote agora com as novas
finalidades.

85. Perante este cenario, qualquer homem diligente, representaria na sua mente que aqueles
comportamentos encerravam em si, actos criadores de confianca no particular que o

concedente iria cumprir o contrato.

86. Ou ainda que, qualquer homem diligente, representaria na sua mente que O
comportamento da Administracdo configura um cenério de conduta de continuidade,

consisténcia e colaborag&o, criando a legitima expectativa que o contrato iria ser cumprido.

87. Vir indeferir os pedidos feitos pelo recorrente que serviriam de instrumentos juridicos para
o cumprimento do contrato, que, sublinhe-se ndo foi cumprido por exclusiva responsabilidade
da Administracdo, ap6s conduta continua de actos criadores de confianca e comportamentos
consistentes de que ndo o iria fazer, a Administragdo manifestamente esti a venire contra
factum proprium, estd a ter um comportamento flagrante e injustificadamente contraditério
com 0s seus comportamentos anteriores, onde tinha suscitado, no concessionario, a fundada e

legtima expectativa de que o contrato iria ser cumprido.

88. O Chefe do Executivo estava juridicamente vinculado a respeitar a confianga que toda a
actuacdo da Administracao supra referida despertou no concessionario, e a decidir em sentido
consequente e em conformidade com essa actuacdo e ndo indeferir os pedidos formulados pela

recorrente.
89. O acto recorrido é também manifestamente um evidente abuso do direito.

90. Com efeito, a boa-fé aparece assim como um principio que encerra um “super-conceito”

Rec. Cont. 419/2017 16



de natureza vaga e indeterminada, dotado de uma dimenséo ética, apelando a um agir honesto,
correto e leal de todas as partes entendido como justo e solidario, convocando ainda as ideias
de confianca e de tutela da aparéncia, a luz de uma metodologia deciséria de ponderacdo, em
busca da primazia da materialidade das solugdes.

91. No seu sentido positivo, a boa-fé do direito administrativo integra-se no principio da
colaboracdo multua entre as partes intervenientes, do qual resultar4 por exemplo, para 0s
interessados, o dever de prestar a sua colaboracdo para o esclarecimento dos factos e a
descoberta da verdade e, para a Administragdo, o dever de ordenar e promover tudo o que for
necessario ao seguimento do processo e a justa e oportuna decisdo devendo, por isso, evitar

prolacdes dilatdrias do procedimento, que possam prejudicar 0s interessados.

92. Ora, com bem resulta dos autos, os factos determinantes que impediram a execucdo do

contrato foram inteiramente e exclusivamente da responsabilidade da Administrag&o.

93. O primeiro, reconhecido expressamente pela Administragdo é o facto de o lote ter sido

adjudicado sem infra-estruturas para ser aproveitado.

94. O segundo, o facto de a Administracdo ter a alterado a finalidade do loteamento de
industrial para habitagdo pelo despacho SATOP 30.09.1993, ao que acresce 0 COMpPromisso

inserto nesse despacho que a Administrac&o iria realizar as infra-estruturas.

95. O terceiro, a aceitacdo por parte do concessiondrio, ainda em 1993, dessa alteracio de

finalidade.
96. O quarto, a ndo execucgdo do Plano Urbantico de Seac Pai Van.

97. Perante este cenario é indiscutivel dizer que a Administracdo ndo cumpriu o dever de
ordenar, de promover tudo o que fosse necessario ao seguimento do processo de execucédo do
contrato, ndo decidiu justa e oportunamente, prolatou decisdes nos procedimentos que

prejudicaram o recorrente.

98. Ora, prevalecendo-se desses comportamentos omissivos e ilicitos, indeferir os pedidos do

recorrente € manifestamente um absoluto abuso do direito.

99. Com efeito, nos termos do artigo 326.2do Cadigo Civil, “€ ilegitimo o exercikio de um
direito, quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons

costumes ou pelo fim social ou econémico desse direito”.
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100. A férmula do tu quoque é uma manifestacdo do abuso de direito, genericamente previsto
nesta disposicdo do Cddigo Civil, que consiste na regra segundo a qual a pessoa que viole
uma norma juridica ndo poderd, sem abuso, exercer a situacao juridica que essa mesma norma

Ihe tivesse atribuido.
101. Esta é, pois, uma situacao tipica de exercicio inadmissivel de posicdo juridica.

102. Como € manifesto, se a concessionario ndo cumpriu o contrato foi porque,
manifestamente a Administracdo ndo procedeu a remocdo dos impedimentos que ela prépria
foi criando ao longo do procedimento, ndo promoveu tudo o necessario ao seguimento do
processo de execucdo do contrato, ndo decidiu justa e oportunamente todas questdes que tinha
de decidir e foi prolatando resolugbes no procedimento que prejudicaram todos 0s
interessados.

103. Ora, assim tendo sucedido, ndo pode o mesmo concedente, valendo-se do facto, a que
deu origem de o aproveitamento néo ter sido concluido no prazo, vir, sem mais, declarar essa

falta de aproveitamento como fundamento para a declaracéo de caducidade.

104. Essa € uma posicdo juridica que lhe € negada pela proibigcdo de actuacido em abuso de

direito e pelos ditames de conduta que Ihe imp&e a boa fé.
105. Mas o acto recorrido é também de uma deslealdade gritante pela concessionaria.

106. Depois de tudo o que ficou dito sobre o venire contra factum proprium supra, apos a
notificagdo da concessionaria em 23 de Outubro de 2013 pelo oficio n.°
945/8119.01/DSODEP /2013, onde se informou que 0 prosseguimento da reviséo do contrato
de concessdo do terreno estava condicionado a aprovacdo do Plano Urbantico de Zona de
Seac Pai Van de Coloane, a Administracdo encetou um comportamento que ndo se pode
compreender e aceitar, a luz da racionalidade do exercicio do poder publico, e dos dados da

intuicdo humana.

107, Com efeito, a base desse comportamento é a ideia que o prazo contratual se tinha

esgotado.

108. Contudo, o prazo de aproveitamento nunca se esgotou porque ele nunca chegou a correr

pela falta de condigBes materiais de aproveitamento do lote do terreno.

109. Basta para tanto convocar o Despacho SATOP de 30.08.1993 para que o Chefe do
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Executivo ficasse impedido de indeferir os pedidos do recorrente e de avancar para a
declaracdo de caducidade de um contrato de concessdo que 0 concessionario ndo conseguiu
aproveitar desde o inicio do contrato, quer para a finalidade industrial, quer para a finalidade
habitacional por responsabilidade exclusiva da Administracéo.

110. E que n3o se pode compreender e aceitar, a luz da racionalidade do exercicio do poder
publico, das regras da légica das coisas e dos dados da intuicdo humana, que a Administracao
tivesse adjudicado o terreno sem as condicOes de infra-estruturacdo necessarias para o seu
aproveitamento, situacdo que foi reconhecida pela Despacho SATOP de 30.08.1993, tenha
depois solicitado por empréstimo o terreno para apoio a obras de construgdo do complexo de
habitacdo publica de Seac pai Van, imposto uma alteracdo aos parametros urbanticos do lote,
emitir uma licenca de nivelamento terreno, aprovar um projecto de arquitectura e condicionar
a revisdo do contrato a aprovagdo do Plano Urbantico de Seac Pai Van etc etc, e venha agora
declarar a caducidade do contrato de concessdo por decurso do prazo do mesmo, por este nao

se mostrar aproveitado.

111. Tal comportamento encerra em si uma actuagdo profundamente chocante, inadmissivel,
arbitrario, imprevisivel, contraditério e desleal, contrario aos mais elementares principios de

relacionamento num Estado de Direito.

112. O comportamento € arbitrério porque a Administragdo tinha o dever juridico de honrar o
compromisso de executar as infra-estruturas na area para que 0s concessionarios pudessem
cumprir o contrato que com ela celebraram, ou entéo, caso optasse por outro tipo de politicas
publicas na sua prossecucéo do interesse publico e que exigisse a quebra do vinculo contratual,
deveria ter actuado nos termos da lei, com uma conduta leal, informando e negociando com a
concessionaria a desvinculacdo do contrato e ndo vir bruscamente declarar a caducidade do

contrato, ap6s alimentar anos e anos direitos e expectativas da concessionaria.

113. O comportamento € ainda imprevisivel porque todos os comportamentos iam em sentido
contrério da declaracdo de caducidade, desde o Despacho do SATOP de 30.08.1993, a
elaboracdo do Plano de Urbanizacdo de Seac Pai Van, criaram na concessionaria um quadro

representativo de que o contrato iria ser cumprido.

114. Isto é, através daquele cenario de conduta de continuidade, consisténcia e colaboracao

criaram a legitima expectativa que o contrato iria ser cumprido.

Rec. Cont. 419/2017 19



115. O comportamento. é ainda profundamente desleal porque a Administracdo sabendo desde
o0 principio que o lote ndo tinha infra-estruturas, celebrou um contrato de concessao para obter
receitas através dos prémios contratuais que favoreceram e favorecem directa e indirectamente
o territério de Macau, comprometendo-se na realizacéo dessas infra-estruturas e continuando
as politicas publicas para o local ja visadas aquando da alteracao da finalidade do loteamento,
veja-se 0 Plano de Urbanizacdo de Seac Pai Van, ao que acresce a pratica de actos criadores
de confianca, que criaram a convicgdo na recorrente que 0 contrato iria ser cumprido e de

repente, declara a caducidade do contrato.

116. Pelo que, por forca dos principios que regem a actuacdo da Administracao Publica, tem
ela o dever especial de ser a primeira a dar o exemplo de probidade, credibilidade, correccao,
previsibilidade, lealdade, confianga, que honra os compromissos assumidos perante 0s
administrados e que ndo afecta a esfera juridica destes, quando o seu comportamento anterior

€ idoneo a convencé-los de que ndo viriam a ser afectados.

117. Assim, porgue o acto recorrido ndo se conforma materialmente com o padréo objectivo
de comportamento que era exigido pela boa fé & Administracéo, especialmente sob o prisma
do artigo 8.6 n.°2, alinea a) do CPA, ficou 0 mesmo a padecer do vicio de violacio de lei por

desrespeito do principio da boa fé e da protecgéo da confianca.

118. Nao se olvide que, a relacdo juridica em causa € uma relagdo juridica no &mbito do
Direito de Urbanismo, regulada por um contrato de concessdo que na auséncia de planos
urbaniticos vinculativos tem uma eminente fungdo publica de planeamento e gestéo

urbantica da Regido Administrativa Especial de Macau.

119. Ora, esta funcdo publica de planeamento que detém os contratos de concessao faz com
que na dindmica da prossecucdo do interesse publico urbanstico, a Administracdo possa
modificar ou defina prioridades urbanticas que possam vir a colidir com 0s interesses
legtimos dos concessionarios que tem de ser salvaguardados, sendo que o primeiro
instrumento para essa salvaguarda é o principio da boa-fé.

Da violacdo do principio da proporcionalidade

120. Padece igualmente a decisdo recorrida do vicio de violacdo de lei por violagdo do

principio da proporcionalidade.

121. Principio, este, que é uma clara manifestacdo constitutiva do principio do estado de
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direito, impondo que as medidas dos poderes publicos ndo devem exceder o necessario para a

realizacdo do interesse publico prosseguido.

122. E a exigéncia que o CPA consagra ao estabelecer que “as decisdes da Administracio que
colidam com direitos subjectivos ou interesses legalmente protegidos dos particulares so
podem afectar essas posi¢des em termos adequados e proporcionais aos objectivos a realizar”.

123. A vinculacdo da Administracdo ao principio da proporcionalidade implica, por um lado,
a necessidade da adequacéo da medida aos objectivos a serem prosseguidos e, por outro lado,
a necessidade de equilibrio entre os interesses publicos e privados, ndo podendo ser infligidos

sacrificios desnecessarios aos destinatarios das decisées administrativas.

124. No que respeita a este principio, sublinha a doutrina trés dimensdes fundamentais:
adequacdo, necessidade e equilibrio ou proporcionalidade em sentido estrito, correspondendo

aos trés modos diferenciados por que o mesmo pode ser violado.

125. Pela exigéncia de adequacéo, a medida tomada deve ser causalmente ajustada ao fim que
se propde atingir, pela exigéncia de necessidade, a medida tomada, para além de idénea para o
fim que se pretende alcancar, deve ser a que lese em menor medida os direitos e interesses
legalmente protegidos dos particulares e pela exigéncia de equilibrio, “os beneficios que se
esperam alcancar com uma medida adequada e necessaria suplantam, & luz de certos

parémetros materiais, 0s custos que ela por certo acarretard”.

126. Ora, face a toda a matéria de facto acima ex pendida, designadamente a partir do
Despacho SATOP de 30.08.1993 onde se aprovou a construgdo de infra-estruturas néo
existentes desde a celebracdo do contrato, a alterac@o da finalidade do loteamento e a revisao
do contrato de concesséo, a decisdo de indeferir os pedidos da recorrente e avancar para a

declaracéo de caducidade do contrato mostra-se desadequada e desequilibrada.

127. A medida é totalmente desadequada porque face a palavra dada e escrita pela
Administracdo, através do Despacho do SATOP de 30.08.1993, ao que acresce as politicas
publicas desenvolvidas em toda area do loteamento, veja-se a apresentacdo do Plano de
Urbanizac8o de Seac Pai Van que tem como objectivo a criacdo de uma zona habitacional na
area do loteamento e a construcdo de centenas de fogos de habitacdo publica no local, o que
manifestamente seria e é adequado, ndo era praticar 0 acto em crise, mas sim a revisdo da

concessdo, com a alteracdo da finalidade do loteamento para habitag&o.
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128. O ndo cumprimento da palavra dada e escrita pela Administracdo, através do Despacho
do SATOP de 30.08.1993, quando a Administracdo segue as politicas visadas por aquele
despacho, quer com o Plano de Urbanizacdo da zona do loteamento, quer com a construcéo
das habitagBes publicas, decidindo ao invés pela prética do acto em crise, revela-se ser,
claramente, a solucdo mais gravosa para o0s interesses da Recorrente, porquanto, a reviséo do
contrato em nada afectaria o interesse publico, antes pelo contréario, satisfaria a palavra dada e
escrita pela Administracdo pelo Despacho do SATOP de 30.08.1993, e seguiria as politicas
gizadas pela Administragdo, quer com o Plano de Urbanizacdo da zona do loteamento, quer
com a construcdo das habitacdes publicas, protegendo todos os interesses do recorrente no

caso em aprego.

129. Tendo decidido como decidiu, numa situacdo em que claramente se ndo justificava tal
medida, mostrando-se ndo terem sido observadas minimamente as exigéncias matriciais do
principio fundamental da proporcionalidade, que conferia a Recorrente o direito a «menor
ingeréncia» ou a «menor desvantagem possivel», ficou o acto recorrido a padecer do vicio de

violacdo de lei por violagdo do mencionado principio.
Da violagdo do Principio da Igualdade

130. O principio da Igualdade esta previsto no CP A de Macau no artigo 5°n® 1 onde se
prescreve que nas suas relagbes com os particulares, a Administracdo Pablica deve reger-se
pelo principio da igualdade, ndo podendo privilegiar, beneficiar, prejudicar, privar de qualquer
direito ou isentar de qualquer dever nenhum administrado em raz&o de ascendéncia, sexo, raga,
lingua, territério de origem, religido, conviccdes politicas ou ideoldgicas, instrucao, situacio

econdmica ou condicdo social.

131. Isto é, a Administracdo no seu agir tem o dever juridico de ndo introduzir desigualdades,

cuja identidade é substancialmente a mesma.

132. Basta ver a matéria de facto alegada, para verificar a discriminacdo, o tratamento
desigual, que a Administracdo esta a fazer em relacdo a outros concessionarios que tem lotes

no local do loteamento.

133. Veja-se a revisdo do contrato realizada pelo Despacho do Secretério para os Transportes
e Obras Publicas n.©58/2011, de 29.12.2011, onde foi autorizada a transmiss@o onerosa, a

favor da sociedade «New Hong Yee Investimentos, S.A.», dos direitos resultantes da
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concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de 33 814 m?, situado na ilha de Coloane,
junto a Estrada de Seac Pai Van, descrito na Conservatdria do Registo Predial sob 0 n.°22 603,
titulada pela escritura publica outorgada em 5 de Dezembro de 1972 e revista pelo Despacho
n.©93/84, de 7 de Abril nos termos e condicdes constantes do contrato em anexo, que faz parte
integrante do presente despacho, a concessdo, por arrendamento, do terreno identificado no
nimero anterior, para ser aproveitado com a constru¢cdo de um edificio, em regime de

propriedade horizontal, destinado a habitacdo, comércio e estacionamento.

134. E ainda o Despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas n.°©15/2012 que
foi publicado no BO n®18, Il série de 02.05.2012, onde foi concedido, por arrendamento, a
favor da referida sociedade, nos termos e condigdes constantes do contrato em anexo, que faz
parte integrante do presente despacho, o terreno com a &rea de 2 260 m? situado na ilha de
Coloane, junto a Estrada do Altinho de K& H6, na Zona Industrial de Seac Pai Van, desighado
por lote «SI1», ndo descrito na referida conservatoria, para ser aproveitado com a construgéo
de um edificio destinado a habitacdo, comércio e estacionamento e declarada a desisténcia
pela sociedade «Fabrico de Artigos de Plastico e Desenvolvimento Imobiliario Xin Zhi Zhong
Hua, Limitada» da concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de 2 260 m?, situado
na ilha de Coloane, junto a Estrada do Altinho de K& Ho, na Zona Industrial de Seac Pai Van,
designado por lote «5N», descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.© 22 976,
titulada pelo Despacho n.°© 106/SATOP/90, prescrevendo a Cléausula quarta - Prazo de
aproveitamento que: O aproveitamento do terreno deve operar-se no prazo de 42 (quarenta e
dois) meses, contados a partir da data de comunicacdo, por parte do primeiro outorgante, de
que o mesmo relne condicbes para 0 inicio do seu aproveitamento, por se encontrarem

concluidas as obras de infra-estruturas envolventes.

135. Tais comportamentos sao claramente discriminatérios, provando que a Administracdo

beneficia, privilegia determinados concessionarios em relacéo a outros.

136. E que o contrato de concessdo por arrendamento tem uma eminente funcdo publica de
planeamento e gestdo urbanitica da RAEM, de instrumento enquadrador e disciplinador da
ocupacdo e transformacdo do solo, portanto com valores constitutivos de planeamento
urbantico, pelo que o principio da igualdade no &mbito do planeamento urbanstico aparece

também no caso concreto.

137. Com efeito, o principio da igualdade aparece aqui em duas dimensdes.
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138. A primeira € constituida pelo principio da igualdade imanente ao plano, o do principio da
proibicdo do arbftrio, onde o comportamento da Administracdo ainda na feitura ou a reviséo
de um plano urbanktico, como no caso o do plano urbanitico de Seac Pai Van em
continuidade com o Despacho SATOP 30.08.1993, ndo pode ser arbitrario e discriminatorio,
avancgando com a revisdo de determinados contratos de concessdo e ndo avangar com outros

que-estdo na mesma situacéo.

139. A segunda dimensé&o do principio da igualdade é o principio da igualdade transcendente
ao plano, o qual tem uma dupla incidéncia: como “principio da igualdade perante 0s encargos
publicos e como principio da igualdade de chances ou de oportunidades urbanticas.

140. Interessa-nos a segunda incidéncia, a igualdade de chances.

141. Pois, ndo se compreende como € que estando muitos dos concessionarios em situagéo
idéntica, desde o Despacho de 30.08.1993 (pelo menos, se ndo ja desde o inicio do contrato) e
abrangidos ainda pelos “putativos” efeitos do Plano Urbanftico para Seac Pai Van ainda em
elaboracgdo, se avance para a revisdo de contratos em relacdo a uns, dando-lhes a chance de
aproveitar o mesmo lote ou outro lote, em detrimento de outros, 0s quais vém a caducidade
dos seus contratos declarados, como o caso da ora recorrente, que ndo puderam executar tais

contratos por manifesta responsabilidade da concedente.

142. Tais comportamentos violam assim o principio da igualdade previsto no artigo 5°n°1 do
CPA.

Da pretericdo da audiéncia prévia

143. A decisdo recorrida padece do vicio de procedimento, por pretericdo da formalidade
essencial da audiéncia dos interessados, uma vez que estava vinculada a ouvir a Recorrente
antes de proferir a deciséo final, conforme o impd&e o artigo 93°do CP A, mas, todavia, ndo o

fez nem fundamentou a sua pretericéo;

144. A deciséo recorrida apanhou a Recorrente de surpresa, dado que ndo teve oportunidade
de carrear para o procedimento, em momento prévio a tomada de decisdo, todos os factos e
aspectos reveladores dos seus legitimos direitos e interesses, tentando demonstrar, entre o

mais, que nao teve culpa e que ndo lhe é imputavel o incumprimento contratual;

145. A falta de cumprimento da audiéncia de interessados, violando os principios da

imparcialidade e da participacdo dos particulares na formacdo das decisdes que lhe dizem
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respeito, faz inquinar a deciséo recorrida de ilegalidade, por violagdo da norma referida.

146. A falta de audiéncia dos interessados ndo se degrada em mera irregularidade

procedimental, mas sim num vicio gerador de anulabilidade do acto ablativo.

147. Néo tendo tido lugar a audiéncia prévia dos interessados, foi violado o artigo 93.°© do
CPA”

Contestou a entidade recorrida, pugnando pela improcedéncia do recurso,

em termos que aqui damos por reproduzidos.

Nas alegacOes facultativas, a recorrente reiterou no essencial a posicao

assumida na peticéo inicial

Alegou, igualmente, a entidade recorrida, concluindo como na

contestacao.

O digno Magistrado do MP emitiu o seguinte parecer:

“I. Quanto a reclamacéo:

A recorrente contenciosa, “Companhia de Construcdo Cheong Kong, Limitada”,
reclama para a conferéncia do despacho do relator, a fls. 140 dos autos, que nédo

admitiu a produc&o de prova por inquiricdo de testemunhas.

Na sua peticdo de recurso, a recorrente bate-se pela tese de que o acto que declarou a
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caducidade néo podia ater-se apenas a constatacdo do termo do prazo contratual e da
falta de aproveitamento do terreno, mas deveria ter tomado em conta a
responsabilidade pelo ndo aproveitamento, o0 que a leva, a considerar estar-se perante
um caso de caducidade sancdo. E neste entendimento, a requerida producdo de prova
visava demonstrar a culpa da Administracdo e, do mesmo passo, afastar a da

concessionaria.

Porém, a jurisprudéncia vem afirmando invariavelmente que a caducidade pelo
decurso do prazo da concessdo e sem que se tenha realizado o aproveitamento do
terreno é declarada independentemente de qualquer juizo de imputabilidade - cf., v.g.,
0 acordo do Tribunal de U Itima Instancia, de 11 de Outubro de 2017, in Processo n.°
2812017.

Assim, é forcoso concluir que a questdo da culpa ndo apresenta, no caso, qualquer
relevancia para a deciséo sobre a legalidade da caducidade da concessdo, o que exclui

a necessidade e utilidade da produc&o de prova.

Por isso, e ndo obstante nada termos oportunamente objectado a realizacdo da
requerida inquiricdo, temos por bem apontar agora para a improcedéncia da
reclamacéo, face ao entendimento jurisprudencial que entretanto se foi sedimentando

sobre a caducidade das concessdes de terrenos.
I1. Quanto ao recurso contencioso

Objecto do presente recurso contencioso é o acto de 27 de Marco de 2017, da autoria
do Exm.© Chefe do Executivo, que declarou a caducidade da concessédo por
arrendamento do terreno com a &rea de 5.980 m?, designado por lote “SQ2”, situado
na llha de Coloane, na zona industrial de Seac Pai Van.

Na sua peticdo de recurso e nas alegacOes facultativas, a recorrente, “Companhia de
Construcdo Cheong Kong, Limitada”, atribui ao acto os diversos vicios aiexplicitados,
a saber: erro quanto ao decurso do prazo de caducidade, abuso do direito, violacdo do
principio da boa fé, violacdo do principio da imparcialidade, violagdo do principio da

proporcionalidade, violagdo do principio da igualdade e pretericdo da formalidade de
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audiéncia prévia.
Por seu turno, a autoridade recorrida assevera a legalidade do acto.

No desenvolvimento do seu argumentario relativo aos vicios, a recorrente comeca por
dizer que o acto ofende normas atinentes a caducidade, nhomeadamente por ndo ter
considerado o efeito impeditivo da caducidade, nos termos do artigo 323.6, n.°2, do
Caodigo Civil, resultante do reconhecimento, pela Administracdo, dos direitos que

assistem a concessionaria.

Esta tese apoia-se essencialmente no facto de haver sido aprovada, em 1993, a
alteracdo da finalidade do terreno, de este haver sido usado pela Administracdo, na
primeira metade do ano de 2011, para apoio a execu¢do de infra-estruturas, e de haver
sido modificado, na sua area e limites, em reunido de 9 de Margo de 2011, o que,
segundo a recorrente, teria a virtualidade de impedir o decurso do prazo de caducidade
aluz do artigo 323.Y n.©2, do Cdadigo Civil.

N&o divisamos, nem em bom rigor a recorrente explica, de que modo as referidas
incidéncias tém esse efeito impeditivo da caducidade pelo decurso do prazo de 25
anos. Aligs, o Tribunal de U Itima Instancia, no seu recente acérddo de 23 de Maio de
2018, exarado no processo n.° 7/2018, considerou gue ...nenhuma norma permite a
Administracdo considerar suspenso o prazo de concessao provisoria ou prorroga-lo e
que ...relativamente ao decurso do prazo de 25 anos nenhuma norma permite que o
Chefe do Executivo autorize a prorrogacao desse prazo ou que 0 mesmo se considere
suspenso, se considerar que o0 ndo aproveitamento do terreno ndo é imputavel ao

concessionario.
Improcede, pois, esta suscitada violagdo de lei.
A recorrente afirma também que o acto incorreu em abuso do direito.

A este proposito, cabe lembrar o acérdao de 19 de Outubro de 2017, do Tribunal de
Segunda Insténcia, onde, no ambito do recurso contencioso n.©179/2016, se ponderou
que o abuso de direito, para vingar no recurso contencioso, impde a prova de que o

titular de um direito o exerceu em termos clamorosamente ofensivos da justica e
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excedendo manifestamente os limites impostos pela boa-fé, pelos bons costumes ou
pelo fim social ou econémico desse direito, situacdo que ndo resulta preenchida
quando a actuacao administrativa vai dirigida ao cumprimento das clausulas do
contrato e ao acatamento das normas imperativas de direito publico sobre o regime
legal das concessées. Também o Tribunal de U Itima Instancia, no seu acorddo de 23
de Maio de 2018, tirado no processo n.° 7/2018, alvitrou que a declaracdo de
caducidade pelo decurso do prazo da concessdo sem 0 aproveitamento do terreno
constitui um poder-dever, prescrito por normas imperativas, pelo que ndo pode

traduzir qualquer abuso de direito ou violacdo do principio da boa-fé.

No caso em andlise, verificados que estavam 0s pressupostos da caducidade, a
Administracao ndo podia deixar de a declarar, pois esta obrigada a agir sob vinculacéo

legal, pelo ndo pode falar-se de actuacdo em abuso do direito.
Improcede igualmente este vicio.

Vem invocada, ainda, a violacdo de varios principios que regem a actividade
administrativa tais como, o da boa fé, o da imparcialidade, o da proporcionalidade e o

da igualdade.

Trata-se de principios cuja acuidade releva no exercicio de poderes discricionarios,
funcionando como limite da actividade administrativa discricionaria - cf. acordéo de
19 de Outubro de 2017, citado supra.

Ora, como vem sendo repetidamente afirmado pela jurisprudéncia dos tribunais
superiores de Macau, verificados o0s pressupostos “falta de aproveitamento” e
“decurso do prazo da concessdo provisoria”, a Administracdo esta estritamente
vinculada a declarar a caducidade dos contratos de concessdo. Foi 0 que sucedeu no
presente caso. Estando em causa, como estava, 0 exerciio de poder vinculado,
aqueles principios mostram-se inoperantes em termos de poderem influir na validade

do acto.
Improcede igualmente a suscitada violacdo de tais principios.

Finalmente, a recorrente acha que o acto padece da pretericdo da formalidade de
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audiéncia.

Nesta matéria, o principio da participacéo dos interessados na formacgdo das decisdes
administrativas que lhes digam respeito, proclamado no artigo 10.° do Codigo do
Procedimento Administrativo, encontra expressao pratica no exercicio do direito de
audiéncia previsto nos artigos 93.° e seguintes do Codigo do Procedimento
Administrativo. Finda a instrucéo, os interessados s&o convocados ou notificados para
exercitarem tal direito. S6 assim ndo sera nos casos de inexisténcia e de dispensa de
audicdo, incluindo-se nos primeiros as hipoteses em que a decisdo se revele urgente ou
possa ver comprometida a sua execucdo ou utilidade pela prépria audiéncia, bem
como os procedimentos em massa, e pontuando entre os segundos as situaces em que
os interessados ja se hajam pronunciado no procedimento sobre as provas produzidas
e sobre as questbes pertinentes para a decisdo, bem como quando o procedimento
aponte para uma decisdo favoravel aos interessados. Nenhuma destas hipdteses estava
em causa, pelo que, tendo havido instrucdo, havia lugar ao exercicio do direito de
audicdo, sendo seguro que ndo foi facultada a recorrente a possibilidade de exercitar

esse direito.

Posto isto, importa ponderar que o acto administrativo em crise € proferido no
exercicio de poderes estritamente vinculados, como ja se frisou supra. Entendemos, tal
como defende a entidade recorrida, que, preenchidos que se mostrem 0s pressupostos
da declaracdo da caducidade preclusiva, tem a Administracdo a obrigagdo vinculada
de produzir essa declaracdo. Entdo, a pretericdo daquela formalidade, que, como
referido, temos por verificada, mostra-se indiferente para o resultado a que tem que
chegar a deciséo final do procedimento. Qualquer desvio que conduza a um resultado
diverso daquele que vinculadamente se impde ha-de relevar noutra sede que ndo a da
falta de audicéo do interessado. O que significa que, em casos tais, e quando, como no
presente, ndo esteja em causa um direito fundamental de audicdo, visto que o
procedimento ndo pode considerar-se sancionatdrio, a formalidade degrada-se em néao
essencial, sendo de dar prevaléncia ao interesse inerente ao principio do

aproveitamento do acto.
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Tendemos, pois, a pronunciarmo-nos pela improcedéncia, porque despido de

relevancia anulatoria, do invocado vicio de falta de audiéncia.

Ante 0 exposto, 0 nosso parecer vai no sentido de ser recusado provimento ao

recurso.”

Cumpre decidir.
**k*
Il — Pressupostos processuais
O tribunal € competente em razéo da nacionalidade, matéria e hierarquia.
O processo € o0 proprio e ndo ha nulidades.
As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias e sdo legitimas.

Nao h& outras excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento de meérito.
**%x
11 — Os Factos
Damos por assente a seguinte factualidade:

“1. Através do Despacho n.°167/GM/89, publicado no 4.°suplemento ao
Boletim Oficial de Macau, n.° 52, de 29 de Dezembro de 1989, foi

autorizada a concessao, por arrendamento e com dispensa de hasta
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plblica, do terreno com a &rea de 5 980 m?, situado na ilha de Coloane, na
zona industrial de Seac Pai Van, lote “SQ2”, a favor da Companhia de
Construcdo Cheong Kong, Limidada, ora recorrente, para a instalagdo de
uma unidade de producdo de asfalto, ficando a érea descoberta
remanescente destinada a armazenamento de equipamento e de materiais

e para a construcdo de uma casa para a residéncia dos guardas.

2. A concessdo foi titulada por escritura publica outorgada em 21 de
Junho de 1991.

3. De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato da
concessdo, o arrendamento € valido pelo prazo de 25 anos, contados a

partir da data da outorga da escritura publica do contrato.

4. Conforme o previsto na clausula quinta do contrato da concesséo, o
prazo global de aproveitamento do terreno € de 24 meses, contados a
partir da data da publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho

que autoriza o contrato, ou seja, até 28 de Dezembro de 1991.

5. A concessionaria pagou integralmente o montante do prémio no valor
de $1 564 631,00 patacas, conforme previsto na clausula décima do

contrato.

6. O terreno em epigrafe encontra-se descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob 0 n.223 197 e o direito resultante da concessdo encontra-se
inscrito a favor da recorrente sob 0 n.°31047F, onerado com promessa de

oneracdo registada em 23 de Novembro de 2015 a favor do Banco
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Industrial e Comercial da China (Macau), S.A., adiante designado por
BICC ou ICBC (sigla comercial na lingua inglesa), sob o n.35726F na
mesma conservatoria, para efeitos de abertura de crédito em concesséao de
facilidades bancarias gerais a concessionaria, no valor de $2 414 000
000,00 patacas, conforme o contrato-promessa com eficacia real,

autenticado em 15 de Outubro de 2015 pelo notario privado Vong Hin Fai.

7. Em cumprimento do despacho emitido em 30.08.1993 pelo Secretario-
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas, exarado na informacéo n.°
063/SOTSDB/93, de 6 de Agosto de 1993 (a seguir “Despacho do
SATOP de 1993”), a DSSOPT, atravées de ofkcio n.°
849/8119.1/SOLDEP/93, de 2 de Dezembro de 1993, comunicou a

concessionaria o seguinte:
Sobre o aproveitamento do lote concedido a V. Exa. cumpre-nos
informar que devido a sua localizacdo e ao elevado custo e dificuldade
na execucdo das infra-estruturas de uma zona com as caracterkticas de
Seac Pai Van, foi decidido por despacho do Exmo. Senhor Secretario-
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas, de 30 de Agosto de 1993,
0 seguinte:
1) Afectar o loteamento do Seac Pai Van a finalidade habitacional em
vez de industrial;
2) Atribuir a obra de regularizacdo e loteamento do terreno a uma
empresa com capacidade técnica para a sua execugao.
Assim, e porque a referida regularizagdo do terreno, o tratamento
paisagistico e comparticipacdo nos custos das infra-estruturas dos lotes
concedidos, constituem encargos dos respectivos concessionarios torna-
se necessario, a fim de se evitarem contratempos, obter um acordo, por

escrito, de V. Exa., quanto a aceitacdo de revisdo do contrato de
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concessdo, face a nova finalidade do terreno o qual implicara,
nomeadamente:

a) A definicdo de um novo prazo de aproveitamento compativel com o
prazo previsto para a disponibilizacdo do lote;

b). O ajustamento do montante do prémio.

Caso V. Exa. continue a ter preferéncia pela concessédo com finalidade
industrial, devera igualmente informar esta Direccdo de Servigos com
vista a concessdo, por troca, de um terreno equivalente, em local mais
adequado a essa finalidade.

Tornando-se necessario programar rapidamente o inicio dos trabalhos,

solicita-se uma resposta de V. Exa. até dia 20 de Dezembro de 1993.”

8. A concessionaria, através da carta apresentada em 20 de Dezembro de
1993, manifestou aceitar a alteracdo da finalidade do terreno para fins

habitacionais.

9. Em 16.05.2000 é publicada a ordem executiva n®©29/2000 no BO da
RAEM n°21, | Série, onde se determina que os activos do fundo de terras
da Regido ficam depositados na conta de operagdes de tesouraria com n°®
5994 - Fundo de Reserva da RAEM.

11. Ao requerimento da concessionaria em 22 de Junho de 2006, o

director da DSSOPT responde que:
Sobre o assunto a que se refere 6 requerimento em referencia informa-se
V.Exas de que se mantem o despacho de 30 de Agosto de 1993, do Exmo.
Secretario Adjunto paras os Transportes e Obras Publicas, o qual foi
comunicado a V. Exa. pelo nosso oficio 849/8119.1/SOLDEP/1993, de
02 de Dezembro de 1993. Mais se informa que ndo foi ainda aprovado

para aquele local qualquer plano de urbanizacao e que esta Direccéo de
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Servigos dara conhecimento a V. Exas e aos restantes concessionarios
daquela zona do plano que vier a ser aprovado para efeitos dos
contratos de concesséo.

12. Apo6s ter concordado com a alteracdo da finalidade do terreno, a
concessionaria solicitou, varias vezes (conforme processo instrutor) desde
17 de Margo de 2010, a DSSOPT a emisséo de Planta de Alinhamento
Oficial (PAO).

13. Porém, ndo tendo a revisdo do “Plano Urbanwtico para a Zona de
Seac Pai Van de Coloane” sido aprovada pela Administracao, a respectiva
PAO nunca foi emitida e a concessionaria ficou impedida de realizar o

aproveitamento do terreno.

14. Em 21 de Janeiro de 2011, a concessionaria foi notificada pela
Administracdo solicitando o empreéstimo do lote SQ2 até 30 de Junho de
2011 para depdsito e guarda temporaria das britas produzidas pelos
rebentamentos de explosivos a realizar durante a construcdo do

“Complexo de Habitacdo Publica de Seac Pai Van”.
15. A concessionaria aceitou emprestar o lote para os fins pretendidos.

16. Em reunido de 9 de Marco de 2011, a DSSOPT informou os
concessionarios dos Lotes SQ1, SQ2, SQ3 e SL, que os limites e as areas
dos referidos lotes deveriam ser alterados como consequéncia da
execucao do Plano Urbantico da Zona de Seac Pai Van, designadamente

devido a execucdo das obras das infra-estruturas da 12Fase.
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17. Em carta de 25 de Marco de 2011, com o numero de entrada 36926, a
concessiondria veio aceitar a alteracdo dos limites e &rea do lote e

solicitou os novos parametros urbanisticos para o lote.

18. Através da CSI n° 513/DPU/2011, de 7 de Abril, o DPUDEP
respondeu ao Departamento de Gestao de Solos que: Do ponto de vista do
planeamento urbanistico nada ter a opor a finalidade do terreno, a altura
permitida do edificio e ao respectivo JUS; a altura do pdédio ndo deve ser

superior a 13,5 m.

19. A DSODEP remeteu o parecer referido no nimero anterior a

concessionaria através do oficio de 13 de Abril de 2011.

20. Em 14 de Dezembro de 2011, a concessiondria deu entrada, pelo
requerimento n® 145733/2011, de um projecto de arquitectura, para Lote
SQ2, visando a construcdo de um complexo hoteleiro, comercial,

habitacional e de estacionamento.

21. Atravées de uma informacdo de 15 de Dezembro.de 2011, o
Departamento de Gestdo de Solos solicitou ao DPUDEP a emisséo do

parecer sobre o projecto de arquitectura apresentado.

22. O DPUDEP elaborou a informacdo n© 778/DPU/2011, de 30 de
Dezembro, referindo que concordava com o projecto de arquitectura,
tendo notificado a concessionaria do respectivo Despacho em 18 de
Janeiro de 2012.

23. Em 7 de Julho de 2012, foi emitida a concessiondria a licenca de
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terraplanagem do terreno.

24. Ainda em 2012 requereu a concessionaria a devolucdo do terreno,
tendo a Administracdo informado que iria limpar o local antes do final de
Outubro de 2012.

25. Em 7 do Outubro de 2013, a concessionaria apresentou um
requerimento na DSSOPT, com o n.° 119390/2013, solicitando: i) a
revisdo do contrato de concesséo; ii) a emisséo da P AO com a fixacao
das condicionantes urbantsticas; iii) a utilizacdo dos critérios, em vigor a
data do requerimento, para o calculo do prémio devido pela alteracdo do

contrato de concessao.

26. Em 23 de Outubro de 2013 a concessionaria foi notificada pelo oficio
n.©945/8119.01/DSODEP/2013, informando-a que o prosseguimento da
revisdo do contrato de concessdo do terreno estava condicionado a
aprovacao do Plano Urbantico de Zona de Seac Pai Van de Coloane” e o
célculo do respectivo prémio seria efectuado de acordo com a lei em vigor

a data de revisao.

27. Desde a entrada em vigor da “Lei do planeamento urbanitico” em 21
de Maio de 2014, a concessionéria solicitou mais de uma vez a DSSOPT

a emissdo da Planta de Condigdes Urbanticas (PCU).

28. Dado, dado que o prazo de arrendamento iria terminar em 2016, a
concessionéria solicitou varias vezes a Administracdo que, quando

estivessem reunidas as condigdes para a revisdo do contrato, Ihe fosse
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concedido um novo prazo de arrendamento de 25 anos, veja-se a titulo de

exemplo o requerimento de 7 de Novembro de 2014.

29. O pedido referido no numero anterior foi objecto de andlise pela
Administracdo, através da proposta n®147/DSODEP/2015, de 4 de Junho,
na qual indicou os seguintes motivos que impossibilitaram a
concessionaria em concluir o aproveitamento do terreno:
1) A falta de infra-estruturas na respectiva zona;
2) A Administracdo informou a concessionaria que, so depois da
aprovacao da revisdo do “Plano Urbanstico para a Zona de Seac
Pai Van de Coloane”, e autorizada a revisdo do contrato, € que
pode proceder ao aproveitamento do terreno;
3) A Administracdo solicitou a concessionaria 0 empréstimo do
lote para apoio a construcdo de habitacdo publica naquela zona e

emitiu a licenca de obra de nivelamento do terreno.

30. O DSODEP considerou por fim que, uma vez gque a concessdo do
terreno tem ainda carécter provisorio, nos termos do artigo 48.2da Lei n®
10/2013 (Lei de terras), a mesma ndo pode ser renovada, pelo que propds
que o processo fosse enviado ao Departamento Juridico (DJUDEP) para
efeitos de analise e parecer, tendo o Sr. Director da DSSOPT, em 18 de
Junho de 2015, proferido despacho para o envio do respectivo processo
ao grupo de trabalho referente a caducidade de terrenos para o tratamento

de forma uniformizada.

31. Em 2 de Dezembro de 2015, a concessionaria, através da carta n.°
08841/GSTOP/EM/2015, fez trés pedidos:
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1) troca de terreno devido a expropriacdo do terreno para
construcao das infra-estruturas viarias;

2) aproveitamento do terreno de acordo com o contrato de
concessao de 1989, antes do termo do prazo de arrendamento e,

3) alteracdo da data de inkcio do prazo (do) arrendamento (a contar)

de revisao de contrato de concessao.

32. Posteriormente, em 3 de Fevereiro de 2016, o “Industrial and
Commercial Bank of China (Macau) Limited (ICBC)” ou “Banco da

Comercial e Industrial da China (Macau), S.A.” através do requerimento

n® 19730/2016, solicitou a conclusdo da actualizacdo dos limites do

terreno acima referido e do procedimento de revisdo do contrato de

concessao de arrendamento dentro do prazo de arrendamento vélido, por

forma a proteger os seus direitos sobre o terreno.

33. O banco justificou o pedido pelo facto:

1) De a concessionaria ter solicitado o crédito de $2 414 000
000,00 patacas para efeitos de desenvolvimento do terreno,
constituindo a promessa de oneracdo a favor do banco dos direitos
relativos ao terreno em causa.

2) Todavia, a fim de articular com o Governo da RAEM na
implementac@o do “Plano Urbantstico para a Zona de Seac Pai
Van de Coloane” e na execugdo das infra-estruturas do
empreendimento da habitacdo pablica de Seac Pai Van, foram
reajustados os limites, a &rea e a localizac@o do terreno em causa,

pelo que a situacdo deste lote deixou de corresponder a que consta
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no despacho, registo predial e planta cadastral.

34. Através da proposta n® 81/DSODEP /2016, de 8 de Margo, o
DSODEP analisou os respectivos requerimentos, tendo formulado a
concluséo seguinte:
1) E de indeferir o pedido de troca devido & falta de fundamentos e
por ndo estar em conformidade com o disposto no n°1 do artigo
479°da Lei de terras;
2) O terreno em causa ndo retne actualmente condigbes para
aproveitamento na finalidade industrial:
3) A alteracdo da data de inicio de contagem do prazo de
arrendamento ndo obedece ao disposto n°1 do artigo 47°da Lei de
terras, o qual estabelece que o prazo de concessdo por

arrendamento ndo pode exceder 25 anos;

35. Em 3 de Junho de 2016, o Secretario para os Transportes e Obras
Pablicas (STOP) aderiu as conclusbes da proposta n®81/DSODEP/2016,
de 8 de Marcgo, indeferindo os pedidos da concessionaria, tendo o
respectivo despacho sido comunicado a concessionaria e ao ICBC em 30

do mesmo més.

36. No entanto, em 26 de Abril de 2016, o ICBC apresentou, em conjunto
com a concessionaria, 0 requerimento registado com o n©63057/2016, a
solicitar mais uma vez o aperfeicoamento dos procedimentos
administrativos relativos aos limites, finalidades e revisdo do contrato de
concessao, bem como a conclusdo das respectivas tramitacbes e a sua

publicacdo no Boletim Oficial da RAEM dentro do prazo de
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arrendamento, a fim de definir expressamente a eficiéncia, legalidade,
integridade, veracidade e- tempo oportuno desta garantia, a favor do
respectivo banco e concessiondria, bem como assegurar 0s seus direitos

legais sobre o terreno.

37. A DSSOPT emitiu em 26 de Abril de 2016 a PCU do terreno em
epigrafe.

38. Em 11 de Maio de 2016 a Direccdo dos Servigos de Cartografia e

Cadastro (DSCC) emitiu a respectiva planta cadastral.

39. Em 29 de Abril de 2016, a concessionaria deu entrada da PCU junto

da DSSOPT para efeitos de revisdo do contrato de concesséo.

40. Em 12 de Maio de 2016, a concessionéaria deu entrada da Planta
Cadastral junto da: DSSOPT para efeitos de revisdo do contrato de

concessao

41. Através da proposta n® 181/DSODEP /2016, de 18 de Maio, o
DSODEP analisou os pedidos formulados pelos interessados e, de acordo
com o despacho do STOP de 13 de Junho de 2016, o Departamento de
Gestao de Solos notificou no dia 30.06.2016 a concessionaria que:

... em virtude da mesma néo ter apresentado o plano de aproveitamento do
terreno, ndo estdo reunidas as condigdes para prosseguir o procedimento de
revisdo do contrato de concessdo, conforme o disposto na alinea 2) do n.°1
do artigo 119°da Lei de terras e que a concessao proviséria do referido
terreno ndo é renovavel, nos termos do disposto no n.°1 do artigo 48°da

mesma lei.
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De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato da concessao, o
arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da
outorga da escritura publica do contrato, ou seja, o prazo terminou em 20 de
Junho de 2016. No entanto, uma vez que o terreno ndo foi aproveitado, a
respectiva concessdo ainda provisoria e, assim sendo, ndo pode ser renovada,

nos termos do disposto no n.°1 do artigo 48°da Lei de terras.

42. Nestas circunstancias, o Departamento de Gestao de Solos procedeu a
analise da situacéo e, atraves da proposta n°285/DSODEP/2016, de 14 de
Julho de 2016, propds que fosse autorizado o seguimento do
procedimento relativo a declaracdo da caducidade da concessdo por
decurso do prazo de arrendamento e 0 envio do processo a Comissao de
Terras para efeitos de parecer e tramitagOes ulteriores sobre a declaracao
da caducidade da concesséo provisoéria, nos termos do artigo 167°da Lei
de terras, proposta esta que mereceu concordancia do STOP por despacho
de 18 de Julho de 2016.

43. Através do requerimento n.°© 85744/2016 de 13 de Junho, a
Concessionaria solicitou ao Chefe do Executivo a renovacédo da concessao

e a nova fixacdo do prazo de aproveitamento do terreno, nos termos dos

numeros 2 e 3 do artigo 50°da Lei n.©10/2013, uma vez que, tendo-se
ultrapassado o prazo de 25 anos, previsto no contrato, 0 nédo

aproveitamento do lote ndo é imputavel a mesma.

44. Posteriormente, a requerente através do requerimento n®87727/2016

de 20 de Junho, veio requerer ao Chefe do Executivo a revisdo do

contrato de concessao.
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45. Em 16 de Novembro de 2016, o Chefe do Executivo, com 0s
fundamentos previstos na informacgao n°®357/DSODEP/2016, indeferiu 0s
pedidos de renovacdo do prazo de arrendamento da concessdo e bem
assim de um novo prazo de aproveitamento dé terreno em causa, e ainda o
pedido de revisdo da concessdo porque se ter verificado a caducidade do

contrato de concessdo em 20.06.2016.

46. Em 18/08/2016, a Comissado de Terras emitiu 0 seguinte parecer:

“PARECER N.” 101/2016

Proc. n.°45/2016 - Respeitante a proposta da declaracéo de caducidade da concesséo
provisoria, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, do terreno com a
area de 5 980 m?, situado na ilha de Coloane, na zona industrial de Seac Pai Van, lote
“SQ2”, a favor da Companhia de Construcdo Cheong Kong, Limitada, pelo decurso
do seu prazo de vigéncia, de 25 anos, que expirou em 20 de Junho de 2016, cuja
concessdo foi autorizada pelo Despacho n.© 167/GM/89 e titulada pela escritura

publica outorgada em 21 de Junho de 1991.

1. Através do Despacho n.° 167/GM/89, publicado no 4.° suplemento ao Boletim
Oficial de Macau, n.°52, de 29 de Dezembro de 1989, foi autorizada a concesséo, por
arrendamento e com dispensa de hasta publica, do terreno com a &rea de 5980 m?,
situado na ilha de Coloane, na zona industrial de Seac Pai Van, lote “SQ2"; a favor da
Companhia de Construcdo Cheong Kong, Limidada, para a instalagdo de uma unidade
de producdo de asfalto, ficando a area descoberta remanescente destinada a
armazenamento de equipamento e de materiais e para a constru¢do de uma casa para a
residéncia dos guardas. Esta concessdo foi titulada por escritura publica outorgada em
21 de Junho de 991.
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2. De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato da concessdo, o
arrendamento é valido pejo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da
escritura publica do contrato, ou seja, terminou em 20 de Junho de 2016.

3. Conforme o previsto na clausula quinta do contrato da concesséo, o prazo global de
aproveitamento do terreno é de 24 meses, contados a: partir da datada publicacio no
Boletim Oficial de Macau do despacho que autoriza o contrato, ou seja, até 28 de
Dezembro de 1991.

4. Da leitura das informagbes da folha de acompanhamento financeiro, a
concessiondria pagou integralmente o montante do prémio no valor de $1 564 631,00

patacas conforme previsto na clausula décima do contrato.

5. O terreno em epigrafe encontra-se descrito na Conservatoria do Registo Predial sob
0 n.°23 197 e o direito resultante da concessdo encontra-se inscrito a favor da
concessiondria sob 0 n.°31047F, onerado com promessa de oneracdo registada em 23
de Novembro de 2015 a favor do Banco Industrial e Comercial da China (Macau),
S.A., adiante designado por BICC, sob o n.° 35726F na mesma conservatoria, para
efeitos de abertura de crédito em concessdo de facilidades bancarias gerais a
Companhia de Constru¢do Cheong Kong, Limdada, no valor de $2 414 000 000,00
patacas, conforme o contrato-promessa com eficacia real, autenticado em 15 de

Outubro de 2015 pelo notério privado Vong Hin Fai.

6. Em cumprimento do despacho emitido em 30 de Agosto de 1993 pelo Secretéario-
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas, exarado na informacdo n.°
063/SOTSDB/93, de 6 de Agosto de 1993, a DSSOPT, através de oficio n.°
856/8109.1/SOLDEP/93, de 2 de Dezembro de 1993, comunicou a concessionéria o

seguinte:

o devido a sua localizacéo e ao elevado custo e dificuldade na execucéo das infra-

estruturas de uma zona com as caracteriticas de Seac Pai Van, foi decidido por
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despacho do Exmo. Senhor Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras Publicas,
de 30 de Agosto de 1993, o seguinte:

1) Afectar o loteamento do Seac Pai Van a finalidade habitacional em vez de
industrial;

2) Atribuir a obra de regularizacdo e loteamento do terreno a uma empresa com
capacidade técnica para a sua execucao.

Assim, e porque a referida regularizacdo do terreno, o tratamento paisagtico e
comparticipagdo nos custos das infra-estruturas dos lotes concedidos, constituem
encargos dos respectivos concessiondrias torna-se necessario, a fim de se evitarem
contratempos, obter um acordo, por escrito, de V. Exa., quanto a aceitacdo de revisao
do contrato de concessdo, face a nova finalidade do terreno o qual implicard,

nomeadamente:

a) A definicdo de um novo prazo de aproveitamento compativel com o prazo previsto
para a disponibilizacéo do lote;
b) O ajustamento do montante do prémio.

Caso V. Exa. continue-a ter preferéncia pela concessdo com finalidade industrial,
devera igualmente informar esta Direccdo de Servigos com vista a concessao, por

troca, de um terreno equivalente, em local mais adequado a essa finalidade.

Tornando-se necessario programar rapidamente o inicio dos trabalhos, solicita-se uma
resposta de V. Exa. até dia 20 de Dezembro de 1993.”

7. A concessionéria, através da carta apresentada em 20 de Dezembro de 1993,

manifestou aceitar ti alteracio da finalidade do terreno para fins habitacionais.

8. Ap0s ter concordado com a alteracdo da finalidade do terreno, a concessionaria
solicitou, varias vezes desde 17 de Margo de2010, & DSSOPT a emisséo de Planta de

Alinhamento Oficial (PAO). Todavia, uma vez que a revisdo do “Plano Urbantico
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para a Zona de Seac Pai Van de Coloane” nunca chegou a ser aprovada pela
Administracio, a respectiva PAO nunca foi emitida e a concessionéria nunca

conseguiu realizar o aproveitamento do terreno.

9. A fim de articular com a execucdo das Infra-estruturas da 1.2 fase do “Plano
Urbanttico para a Zona de Seac Pai Van de Coloane”, em 2011 a concessiondria
concordou com a Administracdo para o ajustamento da &rea e limites do terreno em

causa de acordo com o respectivo plano.

10. Desde a entrada em vigor da “Lei do planeamento urbanistico” em 21 de Maio de
2014, a concessionaria solicitou mais de uma vez a DSSOPT a emissdo da Planta de
Condicoes Urbanisticas (PCU).

11. Por outro lado, dado que o prazo de arrendamento iria terminar em 2016, a
concessiondria solicitou varias vezes a Administracdo que, quando estivessem
reunidas as condicdes para a revisdo do contrato, lhe posse concedido um novo prazo
de arrendamento de 25 anos. Este pedido foi objecto de anélise pelo DSO através da
proposta n.©147/DSODEP/2015 de 4 de Junho, na qual indicou os seguintes motivos

que impossibilitaram a concessionaria em concluir o aproveitamento do terreno:

14.1 A falta de infra-estruturas na respectiva zona;

14.2 A Administracdo informou a concessionéria que s6 depois da aprovacdo da
revisdo do “Plano Urbanistico para a Zona de Seac Pai Van de Coloane” e autorizada
a revisdo do contrato é que pode proceder ao aproveitamento do terreno;

14.3 A Administragdo tomou a iniciativa de solicitar o empréstimo do referido terreno
para apoio a construcdo de habitacdo publica naquela zona e emitiu a licenca de obra

de nivelamento do terreno

12. Contudo, o DSO considerou por fim que, uma vez que ii: concessdo do terreno
tem ainda caréacter provisorio, nos termos do artigo 48.°da Lei n.©10/2013 (Lei de

terras), mesma ndo pode ser renovada pelo que propds que o processo fosse enviado
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ao Departamento Juridico (DJUPEP) da DSSOPT para efeitos de analise e parecer,
tendo o Sr. Director da DSSOPT proferido em 18 de Junho de 2015 O seu, despacho
para 0 envio do respectivo processo ao grupo de trabalho referente a caducidade de

terrenos para o tratamento de forma uniformizada.

13. Em 2 de Dezembro de 2015, a concessionaria através da carta n.°
08841/GSTOP/EM/2015 fez 3 pedidos: 1) “troca de terreno devido a expropriacdo do
terreno para construcdo das infra-estruturas viarias”, 2) “aproveitamento do terreno de
acordo com o contrato de concessdo de 1939 antes do termo do prazo de arrendamento
e 3) “alteracdo da data de inicio do prazo arrendamento de revisdo de contrato de

concessan”.

14. Posteriormente, em 3 de Fevereiro de 2016, o BICC, através do requerimento n.°
19730/2016, solicitou, a conclusdo da actualizacdo dos limites do terreno acima
referido e d6 procedimento de revisdo do contrato de concessdo de arrendamento
dentro do prazo de arrendamento valido, por forma a proteger os seus direitos sobre o
terreno. O banco justificou o pedido pelo facto da concessionéria, ter solicitado o
crédito de $2 414 000 000,00 patacas para efeitos de desenvolvimento do terreno,
constituindo a promessa de oneragéo a favor do banco o terreno em causa. Todavia, a
fim de articular com o0 Governo da RAEM na implementacdo do “Plano Urbanistico
para a Zona de Seac Pai Van de Coloane” e na execugdo das infra-estruturas do
empreendimento da habitacdo publica de Seac Pai VVan, foram reajustados os limites, a
area e a localizacdo do terreno em causa, pelo que a situacdo deste lote deixou de

corresponder a que consta no despacho, registo predial e planta cadastral.

15. Através da proposta n.°81/DSODEP12016, de 8 de Margo, o0 DSODEP analisou

0s respectivos requerimentos tendo formulado a concluséo seguinte:

15.1 E de indeferir o pedido de troca devido a falta de fundamentos e por n&o estar em

conformidade com o disposto no n®1 do artigo 47.©da Lei de terras;
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15.2 O terreno em causa ndo relne actualmente condicBes para aproveitamento na

finalidade industrial;

15.3 A alteracdo da data de inicio de contagem do prazo de arrendamento ndo obedece
ao disposto n.°1 do artigo 47.°2da Lei de terras, o qual estabelece que o prazo de

concessdo por arrendamento ndo pode exceder 25 anos.

15.4 Deve ser realizada uma audiéncia prévia relativa a intencdo de tomada da
respectiva decisdo, conforme os artigos 93.° e seguintes do Cédigo do Procedimento

Administrativo.

16. O STOP proferiu em 3 de Junho de 20L6 o seu despacho concordante, que foi

comunicado a concessionaria e ao BICC em 30 de mesmo més.

17. N6 entanto, em 26 de Abril de, 2016, o BICC apresentou, em conjunto com a
concessiondria, o requerimento registado com o n.°©63057/2016, a solicitar mais uma
vez 0 aperfeicoamento dos procedimentos administrativos relativos aos limites,
finalidades e revis@o do contrato de concessdo, bem corno a concluséo das respectivas
tramitacBes e a sua publicacdo no Boletim Oficial da RAEM dentro do prazo de
arrendamento, a fim de definir expressamente a eficiéncia, legalidade, integridade,
veracidade e tempo oportuno desta garantia, a favor do respectivo banco e

concessiondria, bem como assegurar 0s seus direitos legais sobre o terreno.

18. A DSSOPT emitiu em 26 de Abril de 2016 a PCU do terreno em epigrafe e a
DSCC emitiu a respectiva planta cadastral em 11 de Maio de 2016, que foram
submetidas pela concessionéria aquela Direccéo de Servico, respectivamente em 29 de
Abril e 12 de Maio, para efeitos de prosseguimento do pedido de revisédo do contrato

de concessao,

19. Atraveés da proposta n.©181/DSODEP/2016, de 18 de Maio, 0 DSODEP analisou

os pedidos formulados pelos interessados e, de acordo com o despacho do STOP, de
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13 de Junho de 2016, o DSO comunicou, no dia 30 do mesmo més, a concessionaria
que em virtude da mesma néo ter apresentado o plano de aproveitamento do terreno,
nédo estdo reunidas as condigdes para prosseguir o procedimento de revisdo do contrato
de concesséo, conforme o disposto na alinea 2) do n.°1 do artigo 119°da Lei de terras
e que a concessdo provisoria do referido terreno ndo € renovavel, nas termos do

disposto no n.©1 do artigo 48.°da mesma lei.

20. De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato da concesséo, 0
arrendamento € valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da
escritura publica do contrato, ou seja, 0 prazo terminou em 20 de Junho de 2016. No
entanto, lima vez que o terreno ndo foi aproveitado, a respectiva concessdo ainda
provisoria e, assim sendo, ndo pode ser renovada, nos termos do disposto no n.°1 do
artigo 48.° da Lei de terras. Nestas circunstancias, a DSO procedeu a analise da
situacdo e, através da proposta n.©285/DSODEP/2016, de 14 de Julho de 2016, propds
que seja autorizado o seguimento do procedimento relativo a declaracdo da
caducidade da concessdo por decurso do prazo de arrendamento e o enviado processo
a Comissdo de Terras para efeitos de parecer e tramitagBes ulteriores sobre a
declaracdo da caducidade da concessdo provisoria, nos termos do artigo 1670 da Lei
de terras, proposta esta que mereceu a concordancia do STOP por despacho de 18 de
Julho de 2016.

21. Face ao exposto, esta Comissao, apés ter analisado o processo, considera que a
concessao provisoria em apreco se encontra ja caducada pelo facto de ter expirado em
20 de Junho de 2016 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado na clausula segunda

do respectivo contrato (caducidade preclusiva).

Com efeito, de acordo com o artigo 44.°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), aplicavel
ao caso vertente por forca do disposto nos seus artigos 212.%e 215.9 a concessao por
arrendamento é inicialmente dada a titulo provisorio e s se converte em definitiva se,
no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de aproveitamento

previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado definitivamente (vide ainda
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artigos 130.%e 131.9.

Findo o seu prazo de vigéncia, as concessdes provisorias ndo podem ser renovadas, a
nao ser no caso previsto no n.°2 do artigo 48.°da Lei de terras, conforme estabelece o
n.°1 do mesmo preceito legal, operando-se a caducidade por forca da verificacdo

daquele facto (decurso do prazo de arrendamento).

De igual modo, resultava da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de terras anterior), que
no caso da concessdo revestir natureza provisoria em virtude do terreno ndo se
encontrar aproveitado (cf. artigos 49.6 132.°e 133.9, ndo era possivel operar a sua
renovacao por periodos sucessivos de dez anos porquanto a figura da renovacao

prevista no n.°1 do artigo 55.°era aplicavel apenas as concessdes definitivas.

Apesar da caducidade operar de forma automatica e directa, pata tornar a situacéo
juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a inseguranca juridica sobre a
extincdo ou ndo do direito resultante da concessdo, deve a mesma (caducidade) ser

declarada, conforme decorre do disposto no corpo do artigo 167.°da Lei n.°10/2013.

Nestas circunstancias, esta Comissdo nada tem a opor a declaracdo de caducidade da
concessdo do terreno em epigrafe pelo decurso do prazo de arrendamento, perdendo a
concessiondria a favor da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) todas as
prestaches do prémio e 0s respectivos juros ja pagos, nos termos do disposto no artigo
13.°do Regulamento Administrativo n.©16/2004.

Reunida em sessdo de 18 de Agosto de 2016, a Comissdo de Terras, apos ter analisado
0 processo e ter tido em consideracdo o0 parecer e proposta constantes na proposta n.°
285/DSODEP/2016, de 14 de Julho de 2016, bem como o despacho nela exarado pelo
STOP, de 18 de Julho de 2016, considera que verificada a caducidade da concessdo

pelo termo do prazo de arrendamento em 20 de Junho de 2016, deve esta caducidade
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ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.

Comisséo de Terras, aos 18 de Agosto de 2016.”

47. O Secretario para os Transportes e Obras Pdblicas, em 20/09/2016,

emitiu o seguinte parecer:

“Parecer

Proc. n.© 45/2016 - Respeitante a proposta da declaracdo de caducidade da
concessdo provisoria, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, do
terreno com a area de 5980 m?, situado na ilha de Coloane, na zona industrial de
Seac Pai Van, lote “SQ2”, a favor da Companhia de Construcdo Cheong Kong
Lda.”, pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos, que expirou em 20 de
Junho de 2016.

1. Através do Despacho n.° 167/GM/89, publicado no 4.° suplemento ao Boletim
Oficial de Macau, n.°©52, de 29 de Dezembro de 1989) foi autorizada a concessdo, por
arrendamento e com dispensa de concurso publico, do terreno com a &rea de 5 980 m?,
situado na ilha de Coloane, na Zona industrial de Seac Pai Van, lote “SQ2”, a favor da
Companhia de Construgdo Cheong Kong Lda., cuja concessdo foi titulada por

escritura publica outorgada em 21 de Junho de 1991.

2. De acordo com a clausula segunda do contrato de concessdo, o arrendamento é
vélido pelo prazo de 25 anos; contados a partir da data da outorga da respectiva
escritura, ou seja, até 20 de Junho de 2016.

3. Conforme a clausula terceira do contrato, o terreno seria aproveitado com a
construcdo de uma unidade de producdo de asfalto, ficando a area descoberta
remanescente destinada a armazenamento de equipamento e de materiais e de uma

casa para a residéncia dos guardas.
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4. Uma vez que o prazo de arrendamento do terreno terminou em 20 de Junho de 2016
e 0 aproveitamento do terreno ndo foi concluido, a DSSOPT propds que fosse
autorizado o seguimento do procedimento relativo a declaracdo da caducidade da
concessdo por decurso do prazo de arrendamento e o envio do processo a Comissao de
Terras para efeitos de parecer, 0 que mereceu a minha concordancia, por despacho de
18 de Julho de 2016.

5. Reunida em sessdo de 18 de Agosto de 2016, a Comissdo de Terras, apds ter
analisado o processo, tendo em consideracdo que o prazo de arrendamento ja terminou,
sem que o aproveitamento estabelecido no contrato se mostre realizado, e que, sendo a
concessao provisoria, ndo pode ser renovada, de acordo com o previsto no n.°1 do
artigo 48.°da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), aplicavel por forca dos seus artigos 212.°
e 215.°2 Deste modo, a concessdo encontra-se caducada pelo termo do respectivo
prazo de arrendamento (caducidade preclusiva), devendo esta caducidade ser
declarada por despacho do Chefe do Executivo.

Consultado o processo supra mencionado e concordando com o0 que vem
proposto, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a
caducidade da concessdo do referido terreno.

Ao0s 20 de Setembro de 2016.

O Secretério para os Transportes e Obras Pablicas,

Raimundo Arrais do Rosario”

48. Em 27/03/2017, o Chefe do Executivo proferiu o seguinte despacho
(fls. 74 dos autos):

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concesséo, por arrendamento, e com
dispensa de hasta publica, a que se refere o Processo n® 45/2016 da Comissdo de

Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretdrio para 0s
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Transportes e Obras Publicas, de 20 de Setembro de 2016, os quais fazem parte

integrante do presente despacho”

**k*%k

111 — O Direito

1 - Da Reclamacéo

A fls. 140 dos autos, o relator proferiu o seguinte despacho:

“Como temos observado em outras situacdes semelhantes a presente —em
que se discute simplesmente a validade do acto administrativo que
declara a caducidade da concesséo com fundamento no decurso do prazo
geral desta — entendemos mais uma vez que ndo se torna necessaria a
inquiricdo de testemunhas, bastando, para a decisédo dos autos, o0 acervo

documental nelas existentes e no p.a.

Assim sendo, notifique as partes para apresentarem, querendo, as suas

alegacodes facultativas (art. 63S do CPAC)”.
N&o ha que fazer censura a este despacho.

Com efeito, esta em causa a apreciacdo da validade do acto que declara a
caducidade da concessdo pelo decurso do prazo geral desta. Isto é, o
fundamento para a prética do acto é a objectividade do tempo, sem
interferéncia de qualquer carga subjectiva traduzida em juizos de
Imputabilidade de culpa. Estamos, pois, em sede de uma caducidade

preclusiva em que o que releva é somente o facto objectivo do decurso do
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prazo, € o que a jurisprudéncia da RAEM tem por adquirido (v.g., Acs. do
TUI, de 6/06/2018, Proc. n®43/2018 e de 11/10/2017, Proc. n°28/2017,;
Ac. do TSI, de 19/10/2017, Proc. n® 179/2016; de 1/02/2018, Proc. n°
26/2017 e de 26/04/2018, Proc. n©767/2016).

Ora, para se apurar da validade da decisdo administrativa ndo sdo mais
precisos elementos de prova do que aqueles que a propria recorrente
aportou ao processo e aqueles que o processo administrativo apenso
contéem. Alias, sempre se acrescenta que a maior parte dos factos aludidos
aos que as testemunhas deporiam, como se pode ver do rol de fls. 69,
acabaram por ser vertidos na factualidade assente acima transcrita, face a
ndo impugnacao pela entidade recorrida, omisséo que se compreende pela
circunstancia de serem factos com suporte documental no p.a.

Face ao exposto, € de indeferir a reclamacéo.

Pelo incidente, taxa de justica em 4 UCs.

**

2 - Do Recurso Contencioso

2.1 — Do erro sobre o prazo da caducidade

Acha a recorrente que o prazo de caducidade de 25 anos constante da
clausula 22 do contrato ndo podia contar-se ininterruptamente, face a
alteracdo da finalidade verificada em 1993 e as vicissitudes que ocorreram
a partir de entdo, nomeadamente ao uso pela Administracdo em 2011 de
parte do lote para apoio a execucdo de infra-estruturas e a modificacdo na

sua area e limites em reunidao de 9/03/2011. E estas circunstancias
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funcionariam, em sua tese, como causas impeditivas de caducidade, nos
termos do art. 323°, n%2, do Cadigo Civil.

Todavia, entendemos que Ihe falta razéo.

Em primeiro lugar, nem o contrato, nem a Lei de Terras (Lei n©10/2013)
estabelecem qualquer norma que contemple situagbes a gque possa ser
atribuida eficacia suspensiva ou interruptiva do decurso do prazo (neste
sentido, também, o Ac. do TUI, de 23/05/2018, Proc. n® 7/2018; de
6/06/2018, Proc. n°®43/2018).

Em segundo lugar, e como este TSI teve ja oportunidade de referir por
mais do que uma vez, estamos em materia de direito pablico, de natureza
vinculada e de caréacter indisponivel (v.g., Ac. de 24/11/2016, Proc. n°
1074/2015).

Ver, ainda, neste sentido:

- Ac. do TUI, de 11/10/2017, Proc. n©28/2017,

- Ac. do TSI, de 24/11/2016, Proc. n°®1074/2015;
- Ac. do TSI, de 2/03/2017, Proc. n®432/2015;

- Ac. do TSI, de 25/05/2017, Proc. n®434/2015;
- Ac. do TSI, de 13/07/2017, Proc. n°743/2016;
- Ac. do TSI, de 21/09/2017, Proc. n°672/2015;
- Ac. do TSI, de 19/10/2017, Proc. n©179/2016.
- Ac. do TSI, de 26/04/2018, Proc. n°767/2016.

Por conseguinte, entendemos que o art. 323°do Codigo Civil ndo presta
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qualquer apoio a recorrente quanto a esta questao.

2.2 — Da violacao da boa-fé e do abuso do direito

Quanto a boa-fé, somos a entender que o vicio ndo pode proceder, pela
simples razéo que se trata de um principio de direito administrativo (art.
8° do CPA) que constitui um limite interno da actividade administrativa

discricionaria. Neste sentido:

- Ac. do TUI, de 8/06/2016, Proc. n°9/2016;

- Ac. do TUI, de 22/06/2016, Proc. n°32/2016;
- Ac. do TSI, de 7/07/2016, Proc. n®434/2015;
- Ac. do TSI, de 19/10/2017, Proc. n®179/2016;
- Ac. do TSI, de 15/03/2018, Proc. n®299/2013;
- Ac. do TSI, de 26/04/2018, Proc. n°767/2016
- Ac. do TSI, de 14/06/2018, Proc. n®16/2017;
- Ac. do TSI, de 5/07/2018, Proc. n®633/2017.

Ora, a actividade em apreco é vinculada ope legis, portanto, sem qualquer
relevancia do papel da vontade do administrador. E da lei que advém

fatalmente a imperiosidade da declaracdo caducidade.

Isto &, tém entendido os tribunais de Macau, e com razéo, que, decorrido
0 prazo da concessao sem que 0 aproveitamento tenha sido efectuado tal
como contratualmente convencionado, a contraente pablica outra solucéo

nao resta sendo declarar a caducidade (ver arestos citados).
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Desta maneira, sem mais considerandos, somos a dar por improcedente

este fundamento do recurso.

Quanto ao abuso do direito, € também manifesto seu naufragio.

Com efeito, € patente que a figura do abuso (art. 326°do CC) né&o presta
ao caso qualquer auxilio, visto que a Administracéo se militou a aplicar a
lei imperativa (dai a vinculacdo a que nos referimos) e a cumprir o
contrato no que a duracdo do mesmo diz respeito (Ac. do TUI, de
23/05/2018, Proc. n°7/2018).

Dito por outras palavras, “O abuso de direito, para vingar no recurso
contencioso, impde a prova de um exerckio ilikcito de direito, implica a
demonstracdo de que o titular do direito o exerceu em termos
clamorosamente ofensivos da justica e que excedeu manifestamente 0s
limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
econdémico desse direito (art. 334% do CC). E ndo preenche estes
requisitos a actuacdo administrativa que se limita, como no caso vertente,
a cumprir as clausulas do contrato e a acatar as normas imperativas de

direito publico sobre o regime legal das concessdes” (Ac. do TSI, de

19/10/2017, Proc. n©179/2016).

Socobra, enfim, o vicio.
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2.3 — Da violacao dos principios da proporcionalidade, imparcialidade e

igualdade

Advoga a recorrente violacao destes principios para sustentar a invalidade

do acto sindicado.
Mas ainda aqui, uma vez mais, carece de razao.

A jurisprudéncia da RAEM é unénime no sentido de que estes, entre
outros, séo principios de direito administrativo (cfr. arts. 5°e 7% do CPA)
que funcionam como limites internos da actividade discricionaria (tal

como o da boa-fé ja acima analisado).

Mas, repetindo o que se disse ja, a declaracdo de caducidade é imperiosa e
imp0Oe-se vinculadamente ao Chefe do Executivo (art. 167° da Lei de
Terras n°10/2013). E esta é a posicdo repetidamente manifestada pelos
Tribunais. Sobre este caracter vinculado da actividade em apreco, ver,

entre outros:

- Ac. do TUI, de 11/10/2017, Proc. n°28/2017;

- Ac. do TSI, de 24/11/2016, Proc. n°1074/2015;
- Ac. do TSI, de 2/03/2017, Proc. n°432/2015;

- Ac. do TSI, de 25/05/2017, Proc. n®434/2015;
- Ac. do TSI, de 13/07/2017, Proc. n°743/2016;
- Ac. do TSI, de 21/09/2017, Proc. n°672/2015;
- Ac. do TSI, de 19/10/2017, Proc. n°179/2016.
- Ac. do TSI, de 26/04/2018, Proc. n°767/2016.
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Improcede, pois, 0 viio.

2.4 — Da omissao de audiéncia de interessados
Suscitou, por fim, o vicio formal de falta de audiéncia prévia.

E verdade que esta formalidade ndo foi observada no caso em apreco,
sendo certo que, tendo havido instrucdo, em principio ela ndo deveria

deixar de observar-se.

No entanto, e como este tribunal tem decidido inUmeras vezes, inclusive
em casos semelhantes a este do ponto de vista substantivo, é vinculada a
natureza deste acto administrativo concernente a caducidade, no sentido
de que, uma vez verificado o facto objectivo do decurso do prazo da
concessdo sem aproveitamento, a Administracdo nédo resta (ope legis)

sendo declarar a caducidade preclusiva.

Ora sendo assim, isto é, se outra solucdo ndo podia encontrar-se neste
caso, entdo a observancia da formalidade de audiéncia nenhum novo
“quid” podia contribuir para a formacdo a decisdo, nenhum contributo
podia fornecer no sentido propugnado pela ora recorrente. Isto significa
que a formalidade, até pelos principios do aproveitamento do acto
administrativo e da celeridade, em tais circunstancias se degrada em
formalidade n&o essencial. De tal modo que a omisséo da audiéncia ndo

gera, no caso em apreco, invalidade relevante.
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Neste sentido, por exemplo:

- Acs. do TUI, de 25/07/2012, Proc. n® 48/2012, 25/04/2012, Proc. n®
11/2012, 23/05/2018, Proc. n®7/2018;

- Acs. do TSI, de 19/10/2017, Proc. n© 179/2016; 9/11/2017, Proc. n®
375/2016, 14/06/2018, Proc. n°16/2017.

Improcede, pois, 0 Viio.
***
IV — Decidindo

Face ao exposto, acordam em julgar improcedente o recurso, mantendo o

acto impugnado.
Custas pela recorrente, com taxa de justica em 20 UCs.
T.S.1., 18 de Outubro de 2018

Fui presente (Relator)
Joaquim Teixeira de Sousa José Candido de Pinho

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Tong Hio Fong

(Segundo Juiz-Adjunto)
Lai Kin Hong
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