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SUMARIO

N&o € por uma razdo de incompeténcia do Tribunal, é por uma
razao de conveniéncia que o Juiz determina a suspensao da causa
dependente para aguardar que a questao prejudicial seja decidida.

Em face do disposto na Lei de Terras, a declaracdo da caducidade
da concessdo de terreno € um acto vinculado, somente
dependente do facto objectivo do decurso do prazo estipulado no
respectivo contrato de concessao.

Por forca do principio da boa fé consagrado no art® 8° do CPA, a
Administracdo nao deve usar uma competéncia ou um direito,
integravel na sua discricionariedade, cujo exercicio, em caso
concreto, entra em flagrante e injustificada contradicdo com o seu
comportamento anterior.

A invocacao do principio da boa fé, assim como do abuso de poder
nao é atendivel, por impertinente, para questionar a legalidade de
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um acto da actividade vinculada.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n°588/2018

Acordam na Seccdao Civel e Administrativa do Tribunal de Segunda
Instancia da RAEM

Sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S. A,
devidamente identificada nos autos, vem recorrer do despacho do
Senhor Chefe do Executivo, datado de 03MAIO2018, que declarou
a caducidade do terreno com area de 3307 m?, designado por lote
5 da zona D do empreendimento denominado «Fecho da Baia da
Praia Grande», situado na peninsula de Macau, descrito na CRP
sob 0 n°® 22525 a fls. 177 do livro B49K, concluindo e pedindo:

1) Objecto do recurso:

A.
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O presente recurso tem por objecto o O presente recurso tem por
objecto o acto do Senhor Chefe do Executivo, exarado sobre
despacho datado de 3 de Maio de 2018 e tornado publico pelo
despacho do Senhor Secretario para os Transportes e Obras
Publicas n°® 25/2018, publicado no Boletim Oficial de Macau n®
20, Il Série, de 16 de Maio de 2018 e notificado a ora Recorrente
em 07 de Junho de 2018, que tem por objecto a declaracdo de
caducidade da concessdo do terreno com a érea de 3307 m2,
designado por lote 5 da zona D do empreendimento denominado
"Fecho da Bai da Praia Grande", descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o nimero 22525 e cujos direitos resultantes da
concessao se encontram registados a favor da ora Recorrente por
forga da inscrigdo n° 26679F;

O acto recorrido valeu-se integralmente e sem reserva, da
fundamentacgéo enunciada no Parecer do Senhor Secretario para 0s
Transportes e Obras Pablicas, de 18 de Novembro de 2016, que,
por sua vez, se louva no parecer da Comissdo de Terras n°
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137/2016, segundo 0s quais, em suma, - lavrando em graves erros
quanto aos factos e quanto ao Direito - o Senhor Chefe do
Executivo ndo teria outra alternativa que ndo a de declarar a
referida caducidade, dado a sua ocorréncia preclusiva impreterivel
por mero efeito da lei;

As erradas pressuposicdoes de facto em que assenta do acto
recorrido justificam, por isso, desde logo, a consideracdo de toda a
factualidade relevante constante do Capitulo Il do presente
recurso, com o que resulta demonstrado, entre muitos outros
factos relevantes, de que, contrariamente ao que invoca a
fundamentacdo do acto recorrido, 0 prazo maximo legalmente
previsto para a concessao provisoria de que a ora Recorrente é
titular n8o se encontra esgotado.

2) Quanto aos actos recorridos que rejeitam os pedidos de
suspensao e prorrogacao dos prazos de aproveitamento e de
prorrogacao ou renovacao dos prazos da concessao e, bem
assim, de troca de terrenos:

a) O ndo esgotamento do prazo maximo legalmente
previsto no artigo 47° n°1 da Lei de Terras - A Quaestio
Facti:

A ora Recorrente é titular dos direitos resultantes da concessao,
por arrendamento, sobre o lote de terreno designado por "D5" da
Zona D do empreendimento designado por "Fecho da Bak da
Praia Grande", descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o
namero 2252;

Tais direitos foram originariamente outorgados a favor da
Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A., em 1 de Junho
de 1994,por forca do Despacho n° 56/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau, Il Série, n® 22, de 1 de Junho de 1994,
e ndao em 30 de Julho de 1991, como consta do ponto 1 da
fundamentacdo do acto recorrido e, amiude, do parecer n°
137/2016, da Comisséo de Terras;

O contrato outorgado pela escritura publica de 30 de Julho de
1991, revisto pelo contrato titulado pelo Despacho n°
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73/SATOP/92 teve por objecto apenas a concessao dos terrenos
respeitantes a Zona A do referido empreendimento, e ndo teve
por _objecto os terrenos respeitantes as Zonas C e D, cuja
concessao apenas foi atribuida em 1 de Junho de 1994;

Porque assim foi, € inevitavel a conclusdo factual de que o prazo
contratualmente estipulado para a concessao dos terrenos das
Zonas C e D e, em particular, para a concessdo dos direitos sobre
0 Lote D5, ndo esgotou o, e é antes significativamente inferior ao,
prazo maximo de 25 anos a que faz referéncia o Artigo 47°da Lei
de Terras.

b) O caracter meramente contratual e disponivel da estipulacdo
de prazo inferior ao prazo de 25 anos previsto no artigo 47°da
Lei de Terras:

Resulta expresso e inequivoco do que estatui o no n° 1 do Artigo
47°da Lei de Terras que o prazo da concessao por arrendamento
pode ser objecto de acordo entre concedente e concessionério,
podendo ser fixado qualquer prazo inicial inferior a 25 anos;

Tal significa que, mesmo que se entenda tratar-se de um prazo de
caducidade preclusiva, a fixacdo do prazo inicial da concessdo
constitui_matéria que se encontra na disponibilidade das partes,
sem prejuizo da respectiva subordinacdo ao limite legal de 25
anos, ou, por outras palavras, 0 prazo da concessao, até ao limite
dos 25 anos estipulado no artigo 47° da Lei de Terras é
exclusivamente um prazo contratual e, como tal, disponivel para

as partes.

Deste modo, as partes podem acordar validamente, quer um prazo
inicial de concessdo de 25 anos, gquer um prazo inferior e
posteriormente a sua prorrogacdo, por uma ou mais vezes, desde
gue o mesmo limite de 25 anos ndo seja ultrapassado; a tal
possibilidade nem sequer obsta o disposto no artigo 48° da Lei de
Terras: tal preceito refere-se apenas a renovacdo da concessao
provisoria, i.e., a possibilidade de manutencdo da concessdo para
além do prazo maximo legalmente estipulado e ndo ja a
implementacdo do que a Administracdo poderia validamente ter
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contratado ab initio;

Este entendimento encontra-se expressamente admitido no
Acorddo do Tribunal de Ultima Instancia de pelo Tribunal de
Ultima Instancia, no seu Aco6rddo de 6 de Junho de 2018,
proferido no processo n° 43/2018;

Como tal, pelo menos no limite do maximo legalmente previsto, o
interesse _das partes na modelacdo do prazo de caducidade
constitui um interesse disponivel, integralmente compativel com o
exerckio de faculdade de prorrogacdo ou de renovacdo do
contrato, desde logo como resultado da possibilidade prevista no
artigo 322° do Cadigo Civil de a Administracdo validamente
convencionar ou renunciar sobre a caducidade decorrente do
prazo de 30 de Julho de 2016;

Uma vez que a concessdo de que a ora Recorrente é titulares ndo
atingiu o prazo maximo de 25 anos previsto no artigo 47° da Lei
de Terras, os actos recorridos lavraram em erro sobre o0s
respectivos pressupostos de facto e de direito, 0 que determina a
respectiva anulacéo.

c) O caracter absolutamente futuro do objecto das concessdes e a
consequéncia de tal caracterizacdo para o apuramento do dies
a quo no prazo de caducidade;

Acresce, por outro lado, que o objecto dos direitos titulados pelas
concessdes de que a ora Recorrente € titular, bem como dos
demais lotes localizados nas Zonas C e D, apenas se constituiu
como bem presente em momento significativamente posterior ao
da outorga dos contratos respectivos;

O terreno objecto da concessdo de que a ora Recorrente é titular,
ndo existia no momento em que a concessdo foi inicialmente
outorgada, dado que os mesmos teriam que ser conquistados ao
mar pela realizag@o de aterros, tratando-se de bens absolutamente
futuros, nos termos do disposto no artigo 202°do Cadigo Civil,

Tais aterros apenas vieram a estar concluidos em condicbes de
serem aproveitados em 10 de Dezembro de 2001, data em que as
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obras de aterro das zonas C e D, bem como das infra-estruturas
necessarias ao respectivo aproveitamento foram definitivamente
recebidas pelo Governo da RAEM;

Sendo inequivocamente vélido o negdcio sobre coisa futura, a
respectiva eficécia constitutiva apenas se verificou no_momento
em que os referidos lotes se tomaram bens presentes, com
existéncia fiica e juridicamente autbnoma.

E, se é assim, e porque é assim, apresenta-se como inevitavel a
conclusdo de que o exercio do direito real titulado pela
concessdo por arrendamento ndo € possivel juridicamente em
momento anterior ao do surgimento do objecto susceptivel de
assumir o estatuto permanente de objecto de dominio - seja, a
coisa, objecto mediato de arrendamento: dado que até entdo, tais
bens ndo existiam fisica e juridicamente, ndo podendo sobre os
mesmos incidir quaisquer direitos reais, muito menos poderia a
Recorrente exercer qualquer dos direitos em que se analisam 0s
direitos resultantes da concesséo;

Do _gque resulta, nos termos do disposto no artigo 321° do
Codigo Civil, que o prazo de caducidade néo se iniciou
enquanto tais direitos ndo se constituiram e enquanto néo
puderam ser (legalmente) exercidos;

Acresce que, sendo o conteudo dos direitos resultantes da
concessdo por arrendamento constituido, em primeiro lugar, por
direitos de construcdo, modificacdo ou manutencéo de uma obra
em terreno alheio (cfr. artigo 42° da Lei de Terras), in casu
inexisténcia do terreno em condigdes de ser edificado representa a
impossibilidade legal do exercicio de tais direitos, como se
comprova pela impossibilidade de obter o licenciamento da
construcdo e cumprimento do demais regime legal aplicavel a
urbanizacao e edificacéo;

Em sintese: se o direito concreto ndo pdde ser exercido antes de
10 de Dezembro de 2001 - data em que o bem objecto da
concessao se tornou presente -, 0 prazo maximo de caducidade
previsto no no. 1 do Artigo 47° da Lei de Terras ndo pode ser
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dado como esgotado em 30 de Julho de 2016, ao contréario do que,
em erro, consignou a entidade recorrida, justificando-se, pois,
também com este fundamento auténomo, a anulacdo do acto
recorrido.

d) Abuso de Direito (a proibicdo de venire contra factum
proprium) como facto impeditivo da arquicdo de caducidade;

A situacdo de ndo aproveitamento do terreno concedidos a ora
Recorrente é integral e exclusivamente imputavel a RAEM, que
impediu esse aproveitamento até a revisdo/aprovacdo de novo
Plano de Intervencdo Urbanstica para as Zona C e D da Baia do
empreendimento Fecho da Bafa da Praia Grande, que competia a
Administracdo elaborar e aprovar, o que até a data ndo ocorreu,
simplesmente porque esta se mostrou incapaz de o fazer, como
reconhecidamente o assume no parecer 137/2016 da Comisséo de
Terrras, ndo obstante toda a colaboracéo que lhe foi prestada pela
ora Recorrente e demais concessionarios de terrenos das referidas
zonas;

N&o se encontrando esgotado prazo legal maximo da concesséo,
previsto no artigo 47° da Lei de Terras, a Administracéo tinha (e
tem) a possibilidade de (i) prorrogar o prazo da concessao, pelo
menos até ao limite maximo de 25 anos previsto na lei,
modificando-o, nos termos do artigo 322°, n®1 do Cddigo Civil e
nos termos consentidos pelo artigo 47°, n° 1 da Lei de Terras, (ii)
renunciar a sua invocacdo, nos termos do artigo 322°, n° 1 do
Codigo Civil, ou, simplesmente (iii) ndo o invocar para que 0
mesmo se nao torne performante, nos termos do disposto no artigo
296°, aplicavel ex vi o disposto no artigo 325° n© 2, ambos do
Cadigo Civil.

Deste modo, contrariamente aos pressupostos do acto recorrido,
que a Administracdo tem margem para decidir de outro modo
relativamente a possibilidade de declaracdo de caducidade, fazé-lo,
numa circunstancia em que o ndo aproveitamento dos terrenos e,
consequentemente, o decurso do respectivo prazo sem que as
concessdes se tenham tomado definitivas, e, como tal, renovaveis,
resulta de culpa exclusiva da Administragdo, constitui,



objectivamente e portanto, independentemente das respectivas
motivagdes (do erro em que incorre), uma actuacdo em manifesto
abuso de direito, e como tal,_ilegitima, nos termos do disposto no
artigo 326° do Cddigo Civil, devendo, também por essa razdo,
impor-se a anulagéo do acto recorrido.

e) O reconhecimento do direito como facto impeditivo da
caducidade e da respectiva invocacao ou conhecimento;

A Administragdo reconheceu aos titulares de concessdes de
terrenos nas Zonas C e D, entre as quais a ora Recorrente, 0
direito de proceder ao aproveitamento dos seus terrenos logo que
fosse aprovado o novo plano de intervencdo urbantica; ou seja, a
Administragdo reconheceu como subsistentes os direitos concretos
fundados nas concessdes de entre os quais avulta o de edificacéo e
de manutencao de obra em bem integrado no dominio privado da
RAEM.

Tendo o prazo das concessdes (30 de Julho de 2016) de que a ora
Recorrente sdo titulares sido um prazo convencionado por
contrato (nos limites da lei), aquele reconhecimento constitui, nos
termos do disposto no primeiro inciso do no. 2 do Artigo 323°do
Cadigo Civil (“prazo fixado por contrato”) 0 reconhecimento
valido e eficaz do direito da Recorrente de proceder ao
aproveitamento dos direitos concretamente resultantes dos
contratos de concessao, reconhecimento esse que tem como efeito
legal o de impedir a caducidade que poderia de outro modo
resultar do decurso do referido prazo.

J) A errénea ou duvidosa caracterizacdo dos prazos de
concessdo como prazos de caducidade em sentido estrito e a
sua errada caracterizacdo como prazos de caducidade sobre
matéria excluida da disponibilidade das partes;

AA. E sabido que a “importa¢do” da denominacao “caducidade” para o
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dominio do direito administrativo ndo € isenta de dividas, na
medida em que sendo este um instituto tradicionalmente
civilstico nem sempre este se ajusta aos contornos, funcéo e
interesses especificos do direito administrativo, distinguindo-se,



BB.

CC.

DD.

EE.

FF.
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por isso, entre a caducidade-preclusiva e a caducidade-sancéo;

A distincdo entre um e outro tipo de caducidade ndo assenta na
existéncia/inexisténcia de um interesse publico: ambas sé&o
justificadas por tal interesse, sendo que o que as distingue € que,
num caso, a caducidade decorre de exigéncias de certeza,
seguranca e estabilidade no exercicio de direitos (caducidade
preclusiva), enquanto que no outro (caducidade sancéo), a
caducidade € uma consequéncia do incumprimento de um dever;

N&o ha nenhum interesse publico em que os direitos resultantes da
concessao devam ser exercidos dentro de um determinado prazo
sob pena de ndo o poderem ser mais. O que esta em causa ndo é
uma necessidade de certeza objectiva no exerckio ou ndo
exercicio de um direito dentro de um determinado prazo, mas
antes - e apenas - a necessidade (ou interesse publico) no
aproveitamento dos terrenos;

A caducidade, sem possibilidade de renovacdo, das concessdes
provisorias prevista nos artigos 47 e 48° da Lei de Terras resulta,
fundamental ou principalmente, do ndo aproveitamento
legalmente imposto pelo Artigo 103° da Lei de Terras, ou seja,
ainda, do n&o aproveitamento do terreno, pelo incumprimento
pelo concessionario dos deveres que, quanto a tal, legal e
contratualmente Ihe competiam nos termos do disposto no artigo
103° da Lei de Terras;

Nessa medida, ndo ha nenhum interesse publico imperativo, de
seguranca ou certeza, que imponha que a caducidade deva ocorrer
automaticamente, sem verificacdo das razbes do ndo
aproveitamento: se 0 que estd em causa € 0 aproveitamento do
terreno, entdo a Administracdo deve poder avaliar e ponderar, sob
0 ponto de vista do interesse publico, se tal circunsténcia deve
determinar a extingdo da concessdo ou se, ao inves, a mesma nao
deve caducar até que aproveitamento possa ter lugar;

E, alids, essa, a razdo pela qual a lei prevé que a também a
caducidade decorrente do termo da concessdo provisoria tenha
que ser declarada pela Administracdo (cf. artigo 167° da Lei de
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HH.
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Terras) permitindo-lhe, assim, ponderar se a declaracdo de
caducidade corresponde, ou ndo, ao interesse publico;

A0 que acresce, por outro lado, que apenas os terrenos do dominio
privado da Administracdo podem ser objecto de concessdo por
arrendamento (cf. artigos 7° e 26° da Lei de Terras), ou seja, bens
que (sic) "estdo sujeitos a um regime de Direito privado e
inseridos no comércio juridico correspondente” tal como resulta,
a contrario, da norma do artigo 193° do Cadigo Civil, pelo que se
tratam de bens de que a Administracdo pode dispor livremente,
dentro dos limites da actuagdo administrativa, 0 que explica,
designadamente, a sua liberdade para, dentro do limite maximo
previsto no artigo 47° da Lei de Terras, poder acordar no prazo
que melhor Ihe aprouver;

Do que resulta uma de duas solugdes possiveis:

1) que o respectivo regime deva correctamente ser o da
caducidade-sancdo, caso em que a caducidade ter4 que ser
declarada, mas s6 podera ser declarada, apds verificacdo das
causas de incumprimento; ou

2) pelo menos, que, a aplicar-se o0 regime da
caducidade-precluséo, se reconheca que a mesma incide sobre
direitos disponiveis e, como tal, se lhe tomam aplicaveis as
disposicbes proprias da caducidade relativa a direitos
disponiveis, designadamente a necessidade de invocacdo por
aquele a quem aproveita (artigos 296° e 325° n<), a
possibilidade de modificacdo ou rentncia a mesma (artigo 3229,
n°), aplicacdo das disposi¢des relativas a suspensdo da
prescricdo (artigo 3229 n9?) ou a possibilidade de
reconhecimento do direito como causa impeditiva da
caducidade (artigo 3239 n°2).

Do que resultaria, em particular, quanto a este ultimo regime, a
aplicacdo do disposto no artigo 313° do Codigo Civil,
encontrando-se suspenso, como seria da mais elementar justica, o
prazo da concessdo e, como tal, ndo tendo ocorrido qualquer
caducidade.



JJ.

Dito de outro modo, se se continuar a sustentar o entendimento de
que a caducidade de que se trata seja uma caducidade precluséo,
entdo tem de admitir-se que (i) a respectiva operacido possa ser
afastada em resultado de negocio valido sobre a mesma (e.g.
acordo de prazo de caducidade nos limites do maximo legalmente
admitido), (ii) a mesma operagcdo possa ser afastada pelo
reconhecimento do direito ou, até, (iii) pela ocorréncia de facto(s)
que, nos termos gerais de direito, possam ser factos impeditivos
(paralisadores) do direito de opor a prescricao.

g) O direito ao prazo convencionado como direito contratual
formado sob o imperium da lei antiga e o seu significado em
face do que dispdem o artigo 11°do Caodigo Civil e o artigo
215°da nova Lei de Terras;

KK. Os artigos 212°a 216°da Nova Lei de Terras ndo recobrem toda a

LL.

matéria para cujo tratamento sdo relevantes os principios gerais do
direito intertemporal consignados no Artigo 11°do Cadigo Civil,
nem, tdo pouco, por outro lado, pode entender-se que cada uma
das solucOes previstas e disciplinadas nagqueles mesmos artigos
212° a 216° da Nova Lei de Terras introduzam solucéo, ou
conformes ou contrarias aquelas que resultariam da singela
aplicacdo dos ditos principios gerais do direito intertemporal;

Pelo que que, para as situagdes que ndo se acham reguladas por
norma de direito transitério especial e, bem assim, para aquelas
relativamente as quais subsistam davidas sobre se as normas de
direito transitorio especial séo aplicaveis e qual o sentido ou
alcance com que as mesmas devam ser aplicaveis, o intérprete
deve socorrer-se da disciplina geral do direito transitorio
enunciada no dito Artigo 11°do Cadigo Civil;

MM. Né&o € questionavel que, sob o imperium da Antiga Lei de Terras
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as partes podiam convencionar, valida e eficazmente, um prazo a
que ficasse subordinado o contrato de concessdo, nem é
questionavel, t&o pouco, pelas razdes mais acima apontadas, que,
mesmo que tal prazo devesse ainda ser entendido como um prazo
de caducidade, tal ndo prejudicava a qualificacdo dos direitos ao
mesmo subordinados como direitos (a0 menos parcial ou



NN.

OO0.

PP.

limitadamente) disponiveis;

Se isto é assim, e é-0 inquestionavelmente, € também
inquestionavel que, na auséncia de uma disposicdo expressa da
Nova Lei de Terras em sentido contrario - ou seja, em sentido de
que a Lei Nova se aplica aos prazos contratados no passado com
retroactividade - se terdo de ter por salvaguardados os efeitos ja
produzidos pelos factos ocorridos em momento anterior ao da sua
entrada em vigor,;

O que significa, concretamente, que: (i) tendo sido validamente
contratado um prazo para a concessao e (ii) devendo entender-se
gue, em momento anterior ao da entrada em vigor da Lei 10/2013,
a caducidade associada ao decurso de tal prazo deixou de poder
ser invocada pela Administracdo pelo facto do reconhecimento do
direito, (iii) a Nova Lei de Terras que exclusse a relevancia de tal
reconhecimento (porque, por hipdtese, configurasse tal direito
como absolutamente indisponivel) ndo poderia, nessa parte, ser
aplicada aos contratos de pretérito;

O mesmo ocorre, de resto, por maioria de razdo, guanto aos
efeitos de convengdes modificativas do regime da caducidade que,
sendo validas e eficazes em face da Lei Antiga, hajam produzido
0 respectivo efeito (interruptivo ou suspensivo) em momento
anterior ao da entrada em vigor da Nova Lei de Terras: na medida
em que devesse entender-se que a Nova Lei de terras excluisse
tais convencbes (qualificando-as como invalidas ou como
ineficazes porque se devesse entender que a mesma configurasse
os direitos respectivos como absolutamente indisponiveis), 0s
efeitos produzidos por tais convencdes sob o império da Lei
Antiga estardo sempre salvaguardados pelo disposto no no. 1 do
Artigo 11°do Cdodigo Civil.

h) O caréacter prejudicial do recurso contencioso tramitado sob o
nimero 355/2017 sobre os presentes autos;

QQ. Da procedéncia dos pedidos formulados pela ora Recorrente no
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recurso contencioso com o0s autos de numeracao 355/2017 podera
resultar, entre outros, ndo apenas 0 reconhecimento da né&o
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ocorréncia da extingéo da concessédo de que aquela é titular, como,
do mesmo modo, a prépria prorrogacdo da mesma e/ou a
atribuicdo, por troca com a mesma, de outra concessdo a ora
Recorrente;

Tal resultado prejudicard o objecto do presente recurso, nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 223°do Codigo de
Processo Civil, aplicavel por forca do disposto no artigo 1° do
Caodigo de Processo Administrativo Contencioso, devendo, como
tal, ser determinada a suspensdo dos presentes autos até que seja
proferida decisdo no recurso contencioso com 0 nimero
355/2017.

Nestes termos, e nos mais em Direito
consentidos que V. Exas. doutamente suprirdo se
requer a anulacéo do acto recorrido,

Mais se requerendo a Vossas Exceléncias que
vos digneis ordenar a citagdo da Entidade Recorrida
para, querendo, contestar

E, bem assim, para que esta remeta ao Tribunal
0s autos de todos os procedimentos instrutorio
respeitantes ao aproveitamento de todos os terrenos
das Zonas C e D, bem como de todos os
procedimentos administrativos  respeitantes a
revisdo/aprovacdo do Novo Plano de Intervencao
Urbanstica para as Zonas C e D da Baia da Praia
Grande, consultas publicas e estudos quanto ao
mesmo realizados, nos termos do disposto no artigo
55° do Codigo do Processo Administrativo
Contencioso;

Devendo, contudo,

Determinar a suspensdo dos presentes autos até
que seja proferida decisdo nos autos de numeracao
355/2017,

pendentes junto desse Venerando Tribunal



Mais se requerendo que Vos digneis ordenar 0s
demais termos do processo até final, assim se
cumprindo a Consueta

Justica!

Citado, veio o Senhor Chefe do Executivo contestar pugnando pela
improcedéncia do recurso.

Na peticdo de recurso, a recorrente requereu a producao da prova
testemunhal.

Por despacho do Relator, foi indeferida a requerida inquiricdo das
testemunhas.

Desse despacho a recorrente reclamou para a conferéncia,
mediante o requerimento a fls. 684 a 695 dos p. autos, cujo teor se
da aqui por integralmente reproduzido.

Por despacho do Relator, foi relegada a decisdo da reclamacéao
para o Acérdao final.

Notificadas, tanto a recorrente como a entidade recorrida
apresentaram alegacdes facultativas, reiterando a recorrente
grosso modo os mesmos fundamentos ja deduzidos na peticdo do
recurso e insistindo a entidade recorrida na improcedéncia do
recurso.

Em sede de vista final, o Dign°® Magistrado do Ministério Publico
opinou no seu douto parecer pugnando pela improcedéncia do

presente recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.
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O Tribunal é competente em razao da nacionalidade, da matéria e
da hierarquia.

O processo € o proprio e inexistem nulidades.

A excepcio da reclamacéo do despacho que indeferiu a inquiricéo
das testemunhas arroladas pela recorrente e do pedido da
suspensdo da instancia, ndo ha outras questdes previas e
incidentais que obstam ao conhecimento do mérito do presente
recurso.

Os sujeitos processuais gozam de personalidade e capacidade
judiciarias e tém legitimidade.

O Tribunal € competente em raz&do da nacionalidade, da matéria e
da hierarquia.

Entdo passemos a debrucar-nos sobre os incidentes da
reclamacao para a conferéncia e da suspenséao da instancia.

1. Da reclamacao para a conferéncia

O despacho reclamado que indeferiu a producdo da prova
testemunhal tem o seguinte teor:

A recorrente requereu na peticdo do recurso a producdo da
prova testemunhal sobre a matéria vertida nos varios artigos
identificados a fls. 97 dos presentes autos, tendo para tal
indicado as testemunhas a ser inquiridas.

Nos termos do disposto no art® 65°/3 do CPAC, a producéao de
prova deve limitar-se aos factos que o tribunal considera
relevantes para a deciséo da causa.

588/2018-16



In casu, o presente recurso contencioso tem por objecto um
acto administrativo do Chefe do Executivo, que declarou a
caducidade da concesséao provisoéria por arrendamento de um
terreno, com fundamento no decurso do prazo da concessao.

Da leitura daquilo que foi alegado nesses artigos resulta que o
teor da matéria neles vertida se reporta aos factos que se
prendem com alegada culpa da Administracdo e/ou com a
alegada falta de «culpa da concessionaria no nao
aproveitamento atempado do terreno.

Segundo os doutos ensinamentos de Mota Pinto, na matéria
de caducidade, “...... SO o0 aspecto objectivo da certeza e
seguranca é tomado em conta. O que explica, p. ex., que a
caducidade seja apreciada oficiosamente pelo tribunal — ao
contrario da prescricéo, que tem de ser invocada — , bem como
o facto de influirem sobre o prazo de prescricdo, e ndo sobre a
caducidade, situacbes e acontecimentos que excluem a
possibilidade de a falta de exercicio do direito ser atribuida a
inércia_do titular — situacbes e acontecimentos que podem
suspender ou interromper a prescricdo, mas nao a caducidade.
(sublinhado nosso) — in Teoria Geral do Direito Civil, 32 edicao

actualizada, pag. 376.

N&o sendo relevante para a matéria de caducidade a questéo
de saber a quem se deve imputar a responsabilidade pelo néo
aproveitamento atempado do terreno, torna-se desnecessaria
a producédo de prova dos factos que visam a demonstrar a
culpa por parte da Administracéo e a falta da culpa por parte da
concessionaria.

Pelo exposto, indefiro as requeridas provas testemunhais — art®
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65°/3, a contrario, do CPAC.

Esta em causa aqui a discussdo da validade de um acto
administrativo que declarou a caducidade da concesséao de terreno
com fundamento no facto juridico objectivo de decurso de um
determinado periodo de tempo.

Sem querer adiantar a solucao juridica a ser dada as questdes de
meérito do recurso, para além do douto ensinamento de Mota Pinto
citado no despacho reclamado, ndo podemos deixar de ter
presente que em muitos recursos contenciosos de anulacdo que
tém por objecto a declaragdo da caducidade da concesséo de
terreno com fundamento no decurso do prazo de aproveitamento
definitivo, e sobre esta questao, tanto este TSI como o Venerando
TUI, j& chegaram a pronunciar-se no sentido de que o que releva
para o efeito de declaracéo da caducidade da concesséao é apenas
o facto objectivo de decurso de tempo que, in casu, nao é
guestionado.

Pelo que, ndo é de censurar o despacho reclamado.

2. Da suspensao da instancia

Na parte final do petitério do recurso, a recorrente pede a
suspenséo da presente instancia com fundamento na existéncia da
relacdo da prejudicialidade entre o presente recurso contencioso
de anulacao e o recurso contencioso de anulacdo n°® 355/2017, ora
pendente neste TSI, que tem por objecto o acto administrativo do
Chefe do Executivo que indeferiu os pedidos, formulados pela Nam
Van e pela ora recorrente, numa relacdo da subsidiariedade,
guanto ao terreno de cuja concesséao foi declarada a caducidade
pelo acto administrativo ora recorrido nos presentes autos, da
suspensdo, da prorrogacdo ou da renovacao do prazo de
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aproveitamento, da nova concessdo do mesmo terreno com
dispensa de concurso publico, ou da sua troca por outro(s)
terreno(s) a conceder, tendo para efeito invocado o disposto no art®
223° do CPC.

Ent&o vejamos.

O CPC prevé no seu art® 220° varias hipéteses em que a instancia
se suspende.

Dentre as tais hipOteses, encontramos a suspensao por
determinacgao do Tribunal — art® 220°/1-d) do CPC.

Por sua vez, o art® 223° concretiza mais 0S pressupostos, positivos
e negativos, e a forma como se determina a suspensao pelo
Tribunal, rezando que:

1. O tribunal pode ordenar a suspensao quando a decisdo da
causa estiver dependente do julgamento de outra ja proposta
ou quando ocorrer outro motivo justificado.

2. Nao obstante a pendéncia de causa prejudicial, ndo deve ser
ordenada a suspensdo se houver fundadas razdes para crer
que aquela foi intentada unicamente para se obter a
suspensdo ou se a causa dependente estiver tdo adiantada
gue os prejuizos da suspensao superem as suas vantagens.

3. Quando a suspensdo nao tenha por fundamento a
pendéncia de causa prejudicial, fixa-se no despacho o prazo
durante o qual estara suspensa a instancia.

4. As partes podem acordar na suspensao da instancia por
prazo nao superior a 6 meses.
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Se bem entendemos, para a recorrente, 0 presente recurso € uma
causa dependente e o recurso n° 355/2017 uma causa prejudicial.

A propdsito da causa prejudicial, podemos citar aqui ensinamentos
pertinentes de alguns doutrinadores.

Para Alberto dos Réis, uma causa é prejudicial a outra quando a
decisao da primeira pode destruir o fundamento ou a razéo de ser
da segunda — in Comentario ao CPC, Ill, pag. 268.

Rodrigues Basto ensina que ...... a decisdo de uma causa
depende do julgamento de outra quando na causa prejudicial
esteja a apreciar-se uma questéo cuja resolucdo possa modificar a
situacado juridica que tem de ser considerada para a decisado de
outro pleito — in Notas ao Cdédigo de Processo Civil, Il, pag. 43.

Ora, no recurso n® 355/2017, configurado pela recorrente como
causa prejudicial, as questbes a discutir sdo a viabilidade legal da
suspensdo do prazo de concessao provisoria, da prorrogabilidade
deste prazo, da nova concessao do mesmo terreno com dispensa
de concurso publico, ou da sua troca por outro(s) terreno(s), para
além da legalidade formal e substancial do acto administrativo do
Chefe do Executivo que indeferiu os tais pedidos, formulados
numa relacdo da subsidiariedade, quanto ao terreno em causa.

Todavia, independentemente da prejudicialidade das questdes
objecto do recurso n° 355/2017 em relacdo as questdes tratadas
no presente recurso, ndo é, para nos, de suspender o presente
recurso.

Arazao de ser da suspenséao por pendéncia de causa prejudicial é
a economia e coeréncia dos julgamentos — ibidem, pag. 272.
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E ndo é por uma razdo de incompeténcia do Tribunal, é por uma
razdo de conveniéncia que o Juiz determina a suspenséo da causa
dependente para aguardar que a questdao prejudicial seja
decidida — ibidem, pag. 268.

Ora, observou o M. P. no seu Douto parecer, onde se destacou
que ...... as jurisprudéncias firmemente consolidadas dos
Venerandos TSI e TUI, afigura-se-nos que é razoavelmente
previsivel a improcedéncia do recurso contencioso que esta a
correr termos no TSI sob o n® 355/2017. Assim que seja, e a luz do
principio da economia processual, inclinamos a colher que é inutil
a suspensao desta instancia para aguardar a decisao no processo
n° 355/2017 do TSI e, em consequéncia, se deve indeferir o pedido
da suspensao da instancia.

Concordamos.

Na verdade, conforme iremos decidir infra secundando o sentido
uniforme das jurisprudéncias que tém vindo a ser firmadas no
Venerando TUI, € do nosso entendimento que, sendo da natureza
de acto praticado no exercicio da actividade vinculada, a
declaracdo da caducidade da concessédo do terreno se deve ao
facto objectivo do decurso do tempo e ndo admite qualquer outra
alternativa que néo seja a da declaracdo da caducidade e que a
caducidade néo é susceptivel da suspensdo nem da interrupcao
com fundamento em situacdes e acontecimentos que excluem a
possibilidade de a falta de exercicio do direito ser atribuida a
inércia do titular da concesséo, ndo consideramos conveniente e
razoavel suspender a presente instancia para aguardar que seja
decidido o recurso n° 355/2017.

E portanto de indeferir o pedido de suspens&o da instancia.
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Arrumados os incidentes e removidos 0s obstaculos a apreciacao
do recurso, ¢é altura de passarmos as questdes nele suscitadas.

De acordo com o0s elementos existentes nos autos e tendo em
conta a solucdes plausiveis a ser dadas as questbes colocadas
pela recorrente, é tida por assente a seguinte materialidade factica
com relevancia a boa deciséo do recurso:

1. Na sequéncia do Despacho n.° 203/GM/89, de 29/12/1989,
por escritura publica de 30/07/1991, com as alteracoes
introduzidas pelos Despachos n.°%s 73/SATOP/92,
57/SATOP/93, 56/SATOP/94 e 71/SATOP/99,
respectivamente publicados no Boletim Oficial de 06 de
Julho de 1992, 26 de Abril de 1993, 01 de Junho de 1994 e
18 de Agosto de 1999, o terreno com a area de 3307 m?,
designado por lote D5 do Plano da Baia Grande, foi
concedido por arrendamento simultaneamente com outros
lotes previstos no mesmo plano a Sociedade de
Empreendimentos Nam Van.

2. Pelo Despacho do SOPT n.° 92/2001, foi autorizada a
transmissdo a Sociedade de Investimento Imobiliario Pou
Keng Van, S.A. das situagbes decorrentes da concessao
por arrendamento, do terreno respeitante ao lote D5 da
zona D da Baia da Praia Grande.

3. Nos termos da clausula segunda do contrato de concesséo,
0 prazo de arredamento dos lotes da Zona C e da Zona D é
valido até 30 de Julho de 2016.

4. De acordo com as clausulas quarta e sexta do contrato de
concessao, o lote D5 sera aproveitado com a construcao de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado
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a finalidade de habitacdo e de estacionamento, o seu prazo
de aproveitamento deve operar-se no prazo global de 96
meses, contados a partir de 06JUL1992, ou seja, até
5JUL2000,de Agosto de 1999.

5. Pelo requerimento n.° 65 880/2016 de 06 de Maio de 2016,
a Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. solicitou
a suspensao do prazo de aproveitamento do terreno em
apreco.

6. Pelo requerimento que se anexa ao oficio n.°
05249/GCE/2016 de 01 de Julho de 2016, a Sociedade de
Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A. e a sociedade
mae Shun Tak Holding Limited, tem apresentado varios
requerimentos ao Gabinete do Chefe do Executivo, a
solicitar a concretizacao do plano de desenvolvimento das
zonas C e D do empreendimento e a autorizacdo para a
suspensao e prorrogacédo de prazo de aproveitamento por
mais de 10 anos, ou apos a declaracdo de caducidade da
concessao do referido lote, a sua concessédo de novo a
requerente, com dispensa de concurso publico ou proceder
a troca do terreno em apreco, por direito de outro terreno
adjacente, com uma éarea de construcdo e capacidade
aedificandi equivalentes.

7. Nao foi concluido o aproveitamento do terreno.

8. O terreno encontra-se descrito na Conservatéria do Registo
Predial (CRP) sob 0 n.° 22 525 a fls. 177 do livro B49K e
inscrito a favor da Sociedade de Investimento Imobiliario
Wui Keng Van, S.A. sob 0 n.° 26 679F, e ndo se encontra
onerado com qualquer hipoteca na inscricdo da CRP.

9. No procedimento com vista a declaracdo da caducidade da
concessao do terreno em causa, foi elaborado e aprovado o
seguinte parecer pela Comissao de Terras:

Proc. n.© 72/2016 - Respeitante a proposta da declaracdo de
caducidade da concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de
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3 307 m?, situado na penisula de Macau, designado por lote 5 da
zona D do empreendimento designado por «Fecho da Bak da Praia
Grande», a favor da sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng
Van, S.A., pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos, que
expirou em 30 de Julho de 2016.

588/2018-24

Em conformidade com o Despacho n.°©203/GM/89, publicado no
4.° Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.° 52, de 29 de
Dezembro de 1989, por escritura de 30 de Julho de 1991, exarada
a fls. 4 e seguintes do livro n.©285 da Direccdo dos Servicos de
Finangas, com as alteragOes introduzidas pelos contratos de
revisdo titulados pelos Despachos n.® 73/SATOP/92,
57/SATOP/93 e 56/SATOP/94, publicados respectivamente no
Boletim Oficial de Macau n.© 27, de 6 de Julho de 1992, no
Boletim Oficial de Macau n.°© 17, de 26 de Abril de 1993 e no
Boletim Oficial de Macau n.©22, 11 Série, de 1 de Junho de 1994,
foram concedidos por arrendamento a favor da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., varios lotes de terreno
inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado
«Fecho da Bak da Praia Grande», situadas na Bak da Praia
Grande e nos Novos Aterros do Porto Exterior (NAPE).

Nos termos do disposto na clausula segunda do contrato de
concessdo titulado pela mencionada escritura, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga
da mesma.

De acordo com o estabelecido no artigo segundo do contrato de
revisédo de concessao titulado pelo Despacho n.© 56/SATOP/94,
através do qual foram concedidos onze lotes da zona C e dois
lotes da zona D, o prazo do arrendamento expirou em 30 de
Julho de 2016.

Segundo o estipulado na clausula quarta do mesmo contrato, o
aproveitamento de cada lote das zonas C e D deve ser realizado
em conformidade com o Plano de Pormenor do Plano de
Reordenamento da Bak da Praia Grande e respectivos
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regulamentos, aprovados pela Portaria n.°© 69/91/M, de 18 de
Abril de 1991. Entre esses lotes, o lote 5 da zona D, com uma
rea de 3 307 m? sera aproveitado com a construcdo de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado a
finalidade de habitacdo e de estacionamento, cuja altura méxima
permitida é de 90,9m NMM..

O prazo de aproveitamento dos lotes das zonas C e D € de 96
meses, contados a partir de 6 de Julho de 1992, ou seja, até 5 de
Julho de 2000, conforme previsto na clausula sexta do contrato
de revisao titulado pelo mencionado Despacho n.°73/SATOP/92,
na redaccdo introduzida pelo artigo terceiro do contrato titulado
pelo referido Despacho n.°56/SATOP/94.

Por outro lado, considerando a complexidade do
empreendimento e as dificuldades com que a Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A. se deparou na execucgdo
contratual, por forma a salvaguardar os interesses das partes
contratantes, estas acordaram numa nova revisdo da concesséo,
que veio a ser titulada pelo Despacho n.°© 71/SATOP/99,
publicado no Boletim Oficial de Macau n.©33, Il Série, de 18 de
Agosto de 19909.

No ambito desta revisdo foi reduzido o objecto do contrato
mediante a desisténcia dos direitos sobre dois lotes da zona B,
reavaliados os custos de execucdo das infra-estruturas e alterado
o valor do prémio e respectivas condicBes de pagamento.

Além disso, conforme o disposto no artigo quarto desse contrato
de revisdo da concessdo, foram prorrogados 0s prazos de
aproveitamento dos lotes de cada uma das zonas, sendo o prazo
dos situados nas zonas C e D prorrogado por 72 meses, contados
a partir de 18 de Agosto de 1999, ou seja, até 17 de Agosto de
2005.

Posteriormente, através do Despacho do Secretario para oS
Transportes e Obras Publicas n.©92/2001, publicado no Boletim
Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) n.°
37, 1l Série, de 12 de Setembro de 2001, foi titulada a
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11.

12.

13.

14.
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transmissd@o onerosa do direito resultante da concesséo do terreno
designado por lote 5 da zona D do referido empreendimento, a
favor da Sociedade de Investimento Imobilidrio Wui Keng Van,
S.A. (adiante designada por concessionaria).

O terreno em epigrafe estd descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o n.© 22525 a fls. 177 do livro B49K e o direito
resultante da concessdo inscrito a favor da concessionaria sob o
n.©26679F, ndo se encontrando onerado com qualquer hipoteca.

A Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. pagou o0
prémio em espécie e em numerario na sua totalidade de acordo
com o contrato de concessao.

As licencas de obras de sondagem e de vedacado foram emitidas
em 15 de Agosto de 2006, com o prazo de validade até 29 de
Dezembro do mesmo ano.

Através do Despacho do Chefe do Executivo n.°© 248/2006,
publicado no Boletim Oficial da RAEM n.©34, | Série, de 21 de
Agosto de 2006, foram revogados os Regulamentos dos Planos
de Pormenor do Plano de Reordenamento da Bak da Praia
Grande aprovados pela Portaria n.°69/91/M.

Em 23 de Outubro de 2007, Shun Tak Nam Van Investment
Limited, na qualidade de procuradora da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., apresentou um requerimento
a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT), a solicitar a aprovacdo do estudo prévio alterado da
zona D, no qual se projectava a construcdo de um edificio com a
altura maxima de 195m NMM no lote D5.

Em 15 de Julho de 2005, o "Centro Histérico de Macau" foi
inscrito na lista do patrimonio mundial. Segundo o parecer
emitido pelo Departamento de Planeamento Urbanistico (DPU)
da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT), através da CSI n.°© 446/DPU/2015, de 28 de Abril,
sobre a situacéo dos lotes das zonas C e D, dado que estas zonas
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18.
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se situam a sul deste Centro Histdérico, bem como a importancia
da sua localizag&o, os diversos sectores sociais e 0s especialistas
em patrimonio mundial acompanham sempre com atencdo o
respectivo planeamento. Em articulacdo com a monitorizacéo por
parte do Comité do Patrimonio Mundial, o Governo da RAEM
suspendeu 0s processos de apreciacdo de todos 0s
empreendimentos de desenvolvimento das zonas C e D da Bak
da Praia Grande e apenas em Novembro de 2014 é que o referido
departamento concluiu o estudo do plano urbantico das mesmas,
aguardando ainda pela aprovacao superior, a fim. de poder emitir
as respectivas plantas de condic¢Bes urbanisticas (PCU).

Todavia, devido ao facto do plano das zonas C e D da Baia da
Praia Grande ainda ndo ter sido aprovado, o procedimento de
revisdo do contrato de concessdao do lote D5 ndo foi
concretizado.

A Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A., através do
requerimento de 6 de Maio de 2016, solicitou que fosse
autorizada a suspensédo do prazo de aproveitamento do terreno.

De 2010 até 2016, a concessionaria e a sociedade-mde, Shun Tak
Holdings Limited, tém apresentado varios requerimentos ao
Gabinete do Chefe do Executivo, a solicitar a concretizacdo, com
a maior brevidade, do plano de desenvolvimento das zonas C e D
do empreendimento "Fecho da Baika da Praia Grande" e a
autorizacdo para a suspensao do prazo de aproveitamento do
terreno, a prorrogacdo do prazo de aproveitamento por mais 10
anos, a renovacdo do prazo de concessdo provisoria por mais 10
anos ou, ap6s a declaracdo de caducidade da concessdo do
referido lote, a sua concessdo de novo a requerente, com
dispensa de concurso publico, ou a sua troca pelo direito de
concessdo de outro terreno adjacente, com uma area de
construcéo e capacidade aedificandi equivalentes.

De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato de
concessdo inicial, titulado pela escritura publica de 30 de Julho



de 1991, o arrendamento € valido pelo prazo de 25 anos,
contados a partir da data da sua outorga, ou Seja, 0 prazo
terminou em 30 de Julho de 2016. Uma vez que o terreno ainda
ndo foi aproveitado e a respectiva concessdo € provisoria, nos
termos do disposto no n.°1 do artigo 48.° da Lei de terras, a
mesma nao pode ser renovada.

20. Nestas circunstancias, o Departamento de Gestdo de Solos (DSO)

21.

22,

23.
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da DSSOPT procedeu a analise da situacéo e, através da proposta
n.© 378/DSODEP/2016, de 12 de Setembro, propds que seja
autorizado o seguimento do procedimento relativo a declaracéo
da caducidade da concessdo por decurso do prazo de
arrendamento e o envio do processo a Comissdo de Terras para
efeitos de parecer e tramitagOes ulteriores sobre a declaracdo da
caducidade da concessdo provisoéria, nos termos do artigo 167.°
da Lei de terras, proposta esta que mereceu a concordancia do
Secretério para os Transportes e Obras Publicas por despacho de
19 de Setembro de 2016.

Face ao exposto, esta Comissdo, apos ter analisado o processo,
considera que a concessao provisOria em apreco se encontra ja
caducada pelo facto de ter expirado em 30 de Julho 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.°, a concessdo por arrendamento €
inicialmente dada a tiulo provisorio e sé 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 artigos
130.°e 131.°).

Findo o seu prazo de vigéncia, as concessdes provisorias néo
podem ser renovadas, a ndo 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).



24. 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.°, 132.° e 133.°), ndo era possivel operar a sua
renovacdo por periodos sucessivos de dez anos porquanto a
figura da renovacdo prevista no n.©1 do artigo 55.° era aplicavel
apenas as concessdes definitivas.

25. Apesar da caducidade operar de forma automatica e directa, para
tornar a situacdo juridica certa e incontestada e, portanto,
eliminar a inseguranca juridica sobre a extin¢éo ou néo 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.

26. 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 favor da
RAEM todas as prestacdes do prémio e os respectivos juros ja
pagos, nos termos do disposto no artigo 13.° do Regulamento
Administrativo n.©16/2004.

v

Reunida em sessé@o de 17 de Novembro de 2016, a Comisséo de
Terras, apos ter analisado o processo e ter tido em consideracdo o
parecer e proposta constantes da proposta n.° 378/DSODEP/2016, de
12 de Setembro, bem como o despacho nela exarado pelo Secretario
para 0s Transportes e Obras Publicas, de 19 de Setembro de 2016,
considera que verificada a caducidade da concessdo pelo termo do
prazo de arrendamento em 30 de Julho de 2016, deve esta caducidade
ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.

10. Na sequéncia da elaboracéo e aprovacéo do parecer supra
pela Comissdo de Terras, o Senhor Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas emitiu o seguinte parecer:

Proc. n.°72/2016 - Respeitante a proposta da declaracao de
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caducidade da concessdo, por arrendamento, do terreno com a
area de 3 307 m?, situado na peninsula de Macau, designado por
lote 5 da zona D do empreendimento designado por «Fecho da
Baia da Praia Grande», a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Wui Keng Van, S.A., pelo decurso do seu prazo de
vigéncia, de 25 anos, que expirou em 30 de Julho de 2016.

1.

588/2018-30

Em conformidade com o Despacho n.©203/GM/89, publicado no
4.° Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.© 52, de 29 de
Dezembro de 1989, por escritura de 30 de Julho de 1991, exarada
a fls, 4 e seguintes do livro n.©285 da Direcgdo dos Servicos de
Financas, com as alteragbes introduzidas pelos contratos de
revisdo titulados pelos Despachos n.® 73/SATOP/92,
57/SATOP/93 e 56/SATOP/94, publicados respectivamente no
Boletim Oficial de Macau n.° 27, de 6 de Julho de 1992, no
Boletim Oficial de Macau n.© 17, de 26 de Abril de 1993 e no
Boletim Oficial de Macau n.©22, 1l Série, de 1 de Junho de 1994,
foram concedidos por arrendamento a favor da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., varios lotes de terreno
inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado
«Fecho da Bal da Praia Grande», situadas na Bai da Praia
Grande e nos Novos Aterros do Porto Exterior (NAPE).

Nos termos do disposto na clausula segunda do contrato de
concessao titulado pela mencionada escritura, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga
da mesma.

Através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas n.© 92/2001, publicado no Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM) n.©37, Il Série, de 12
de Setembro de 2001, foi titulada a transmissao onerosa do direito
resultante da concessao do terreno designado por lote 5 da zona D
do referido empreendimento, a favor da Sociedade de
Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A..

De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito
contrato de transmissdo do direito resultante da concessdo do
aludido lote, o prazo do arrendamento expirou em 30 de Julho de



2016.

Segundo o disposto na clausula terceira do mesmo contrato, o
terreno deveria ser aproveitado com a construcdo de um edificio
em regime de propriedade horizontal, destinado a finalidade de
habitacdo e de estacionamento, de acordo com as condicles
urbanisticas fixadas nos Regulamentos dos Planos de Pormenor do
Plano de Reordenamento da Ba da Praia Grande aprovados pela
Portaria n.° 69/91/M, publicada no 2.°© Suplemento ao Boletim
Oficial de Macau n.©15, de 18 de Abril de 1991. A altura maxima
permitida seria de 90,9 mMNMM.

Uma vez que o prazo de arrendamento do terreno terminou em 30
de Julho de 2016 e o aproveitamento do terreno ndo foi concluido,
a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
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 Comissdo de
Terras para efeitos de parecer, 0 que mereceu a minha
concordancia, por despacho de 19 de Setembro de 2016.

Reunida em sess@o de 17 de Novembro de 2016, a Comisséo de
Terras, apés ter analisado o processo, tendo em consideracdo que
0 prazo de arrendamento terminou sem que 0 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 48.2da Lei n.°10/2013 (Lei de terras),
aplicavel por forga dos seus artigos 212,°e 215.° Deste modo, a
concessao 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 supramencionado e concordando com

0 que vem proposto, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do
Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido
terreno.

11. Submetido o parecer a decisdo pelo Senhor Chefe do
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Executivo, 0 mesmo exarou sobre ele o seguinte despacho:

Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por
arrendamento, a que se refere o Processo n.°72/2016 da Comisséo de Terras,
nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretdrio para 0s
Transportes e Obras Pablicas, de 18 de Novembro de 2016, os quais fazem
parte integrante do presente despacho.

Aos 3 de Maio de 2018.

Inteirados do que se passou no aspecto factico, vamos nos dedicar
as questdes de direito.

Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 gque importa € que o tribunal decida a questdo posta; nédo lhe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razdes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséo), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 58993 do
CPC, ex vi do art® 1° do CPAC, séo as conclusfes do recurso que
delimitam o seu objecto, salvas as questdes cuja decisdo esteja
prejudicada pela solucdo dada a outras e as que sejam de
conhecimento oficioso.

Em face do teor das conclusdes tecidas na peticdo do recurso e
reiteradas nas alegacdes facultativas, as questbes tidas por
efectivamente colocadas pela recorrente com motivagcdo sao
exactamente as identificadas e analisadas no Douto parecer
emitido pelo Ministério Publico em sede de vista final, que é o
seguinte:
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Na peticdo inicial e alegacOes facultativas, a recorrente solicitou a
anulacéo do despacho recorrido que consubstancia em declarar caduca a
concessao do terreno designado por Lote 5-D do empreendimento
denominado “Fecho da Baia da Praia Grande”, invocando
sucessivamente:

a)- O ndo esgotamento do prazo maximo legalmente previsto no
n.°l do art.47°da Lei n.°10/2013;

b)- O caracter meramente contratual e disponivel da estipulacdo do
prazo inferior ao prazo de 25 anos previsto no art.47°da Lei de Terras;

c)- O caréacter absolutamente futuro do objecto das concessdes e a
consequéncia de tal caracterizacdo para o apuramento do dies a quo no
prazo de caducidade;

d)- Abuso de Direito (a proibicédo de venire contra factum proprium)
com facto impeditivo da arguicdo de caducidade;

e)- O reconhecimento do direito como facto impeditivo da
caducidade e da respectiva inovagdo ou conhecimento;

f)- A err6nea ou duvidosa caracterizacdo dos prazos de concessao
como prazos de caducidade em sentido estrito e a sua errada
caracterizacdo como prazos de caducidade sobre matéria excluida da
disponibilidade das partes;

g)- O direito ao prazo convencionado como direito contratual
formado sob o imperium da lei antiga e o seu significado em face do que
dispde o artigo 11° do Cédigo Civil e o artigo 215° da nova Lei das
Terras;

Para além disso, requereu ela ainda a suspensdo da presente
instancia até que seja proferida decisdo no Processo n.355/2017,
fundamentando que o qual tem caracter prejudicial sobre o presente
processo.

1. Dos primeiros trés argumentos
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Em relacéo aos primeiros vicios supra referidos, impde-se, desde j4,
assinalar que a recorrente ndo € a primitiva concessionaria, mas sim a
terceira outorgante e destinataria do contrato de transmissdo da
concessdo titulado pelo Despacho do STOP n.®92/2001 que estabelece
peremptoriamente que a concessdo por arrendamento € vélida até a
30/07/2016.

Ora, a disposicdo no n.°L do art.47°da Lei n.°L0/2013 revela, sem
margem para duvida, que o periodo de 25 anos nédo € o prazo fixo da
con-cessdo por arrendamento, sendo ante o limite maximo, pelo que
qualguer concessédo por arrendamento de terreno pode ser inferior a 25
anos, 0 que é proibido é que excede este periodo imperativamente
fixado.

Nestes termos e ainda por o terreno designado por Lote 5-D ter ja
sido, na data da supramencionada transmissao, coisa presente em vez da
coisa futura, afigura-se-nos certo que sdo infundados todos esses trés
ar-gumentos, pese embora seja disponivel a fixacdo do prazo concreto
para cada concessao, desde que ndo exceda o apontado limite maximo.

*

2. Da arguicdo do abuso de direito

Repare-se que o despacho em questdo determina: “Concordo, pelo
que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento e com
dispensa da hasta pablica, a que se refere o Processo n.972/2016 da
Comissao de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Pablicas, de 18 de Novembro de
2016, os quais fazem parte integrante do presente despacho.” (vide.
fls.108 verso dos autos).

Interpretando-o em articulagdo com o Parecer do Exmo. Sr. STOP
e o Parecer n.°L38/2016 (cfr. fls.111 a 112v e 113 a 117 dos autos),
podemos extrair que esse despacho se traduz em declarar a caducidade
da concessdo com fundamento de a concessionario ndo acabar o
aproveitamento do dito terreno dentro do prazo da concessdo que
terminou em 30/07/2016.
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Ora, afirma deliberadamente o Venerando TUI (cfr. a titulo
meramente exemplificativo, aresto no Processo n.%28/2017, sublinha
nossa): Decorrido o prazo de 25 anos da concessdo provisoria (se outro
prazo ndo estiver fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve
declarar a caducidade do contrato se considerar que, no referido prazo,
nao foram cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas, e o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se o
incumprimento das clausulas de aproveitamento se deve ter por motivo
nao imputavel ao concessionario. Com efeito, a jurisprudéncia de Macau
vai no sentido de considerar a caducidade da concessao do terreno pelo
decurso do prazo de arrendamento como caducidade preclusiva (cfr.
nomeadamente os Acorddos do TUI nos Processos n.%69/2017,
n.©102/2018 e n.26/2019).

Convém realcar que a jurisprudéncia consolidada do Venerando
TSI vem navegando na mesma direccédo, apontando constantemente que
sdo vinculados os actos administrativos de declaragéo da caducidade das
concessdes provisorias de terrenos, desde que se trate de caducidade
pre-clusiva cuja verificacdo depende do preenchimento de dois
pressupostos cumulativos: de um lado, a constatada expiracio do prazo
maximo de 25 anos e, de outro, a inexisténcia da conversdo da
concessao provisoria em definitiva. (a titulo exemplificativo, arestos nos
Processos n.%672/2015, n.9375/2016 e 179/2016)

Ora bem, sem embargo do respeito pelo melhor entendimento em
sentido contrario, tudo isto cauciona-nos a colher que o despacho
atacado nestes autos assume a natureza juridica de acto administrativo
estritamente vinculado, n& comportando o exercicio do poder
discricionario.

Bem, o abuso de direito pressupde a existéncia da uma contradicdo
entre 0 modo ou fim com que a titular exerce o direito e o interesse a
gue o poder nele consubstanciado se encontra adstrito casos em que se
excedem limites impostos pela boa fé (cfr. Acérddo do TSI no Processo
n.°440/2010). E o abuso do direito manifestado no “venire contra factum
proprium”, assenta numa estrutura que pressupde duas condutas da
mesma pessoa, ambas licitas, ainda que assumidas em momentos
distintos e distanciadas no tempo, em que a primeira (o ‘“factum
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proprium”) é contraditada pela segunda (o “venire contra”). E essa
relacdo de oposicdo entre as duas que justifica a invocacdo do principio
do abuso do direito. (vide. Acérdao do TSI no Processo n.%693/2013)

Funcionalmente, ele constitui uma “valvula de seguranga” com que
0 julgador pode obtemperar a injustica gravemente chocante e
reprovavel para o sentimento juridico prevalente na comunidade social,
ainjustica intoleravel para o sentimento juridico imperante, em que, por
particularidades ou circunstancias especiais do caso concreto, redundaria
0 exercicio de um direito conferido por lei. (vide. Acorddo do TSI no
Processo n.%77/2016)

No que diz respeito aos actos declarativos da caducidade preclusiva
exactamente idénticos ao despacho ora recorrido, encontra-se
firmemente consolidada a sabia jurisprudéncia que preconiza (vide.
Acérddos do TSI nos Processos n.©°179/2016, n.290/2017 e
n.2419/2017): O abuso de direito, para vingar no recurso contencioso,
impde a prova de um exercicio ilikcito de direito, implica a demonstracéo
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 econdémico desse
direito (art.334% do CC). E ndo preenche estes requisitos a actuacéo
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. (sublinha nossa)

Em consonancia com as brilhantes inculcas jurisprudenciais acima
aludidas, ndo podemos deixar de concluir que n&o existe in casu 0 abuso
de direito assacado pelo recorrente ao despacho em escrutinio cuja
prola-cdo, como se aponta acima, é vinculada.

*

3. Do invocado facto impeditivo da caducidade

Ora, o proprio Despacho do STOP n.92/2001 estabelece, de modo
claro e iniludivel, que os direitos de aproveitamento transmitidos a
recorrente em regime de concessdo provisoria por arrendamento eram
vélidos até a 30/07/2016, sob expressa cominacdo da caducidade.
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Para além disso, interessa ndo esquecer que “Ainda que estivessem
em causa direitos disponiveis, uma informacéo da Direccdo dos Servigos
de  Programacdo e  Coordenacdo de  Empreendimentos,
independentemente do que ela contivesse, nunca poderia constituir
reconhecimento de nenhum direito da recorrente por parte da RAEM,
dado que informacdes burocraticas de técnicos da Administracdo ou
mesmo de directores de servicos ndo representam nem obrigam a
RAEM, pelo que nunca poderiam reconhecer direito algum da
recorrente, nos termos e para os efeitos do disposto no n.2 do artigo
323.do Cadigo Civil.” (cfr. Acérdao do TUI no Processo n.°16/2019)

Pois, as comunicacdes de servigo interno da DSSOPT, bem como a
atitude da DSSOPT revelada nos oficios, com 0s quais as recorrentes
foram notificadas que os projectos apresentados eram passiveis de
aprovacao pela DSSOPT, mas que o procedimento administrativo ficava
suspenso provisoriamente até que fosse aprovado o novo plano de
intervencdo urbanktica da zona onde se encontram o0s terrenos
concedidos, nunca poderiam constituir reconhecimento de nenhum
direito das recorrentes por parte da RAEM, uma vez que as informacdes
ou opinides nelas contidas ndo representam nem obrigam a RAEM,
muito menos depois do termo do prazo de arrendamento dos terrenos.
(cfr. Acordé@o do TUI no Processo n.2/2019)

E, os actos praticados pela Administragdo, invocados pela
recor-rente para demonstrar que a Administracdo criou legitimas
expectativas na recorrente, nomeadamente, ao afirmar que iria rever o
contrato de concessdo atenta a alteracdo de finalidade do terreno, nunca
poderiam constituir o reconhecimento de algum direito da recorrente por
parte da RAEM (por exemplo o direito de aproveitar o terreno depois do
termo do prazo de arrendamento) nem obstar a declaracdo da caducidade
pelo decurso de tal prazo. (cfr. Acérdao do TUI no Processo n.€12/2019)

Em sintonia com tais sensatas jurisprudéncias, estamos convictos
de que falece incuravelmente a arguicéo da ndo verifica da caducidade e
da existéncia da causa impeditiva da mesma, portanto, o despacho
ataca-do no presente recurso ndo colide com o art.323°do Céd. Civil.

*
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4. Dos restantes vicios invocado pela recorrente

De resto, a recorrente arrogou ainda a erronea ou duvidosa
caracterizacdo dos prazos de concessdo como prazos de caducidade em
sentido estrito e a sua errada caracterizagdo como prazos de caducidade
sobre matéria excluida da disponibilidade das partes, bem como o
direito ao prazo convencionado como direito contratual formado sob o
imperium da lei antiga e o seu significado em face do que dispde o
artigo 11°do Cddigo Civil e o artigo 215°da nova Lei das Terras.

Ressalvado respeito pela opinido diferente, ndo podemos deixar de
realcar que a tese da recorrente € frontalmente contréria com a
jurisprudéncia pacifica do Venerando TUI, que vem inculcando (a titulo
exemplificativo, cfr. arestos do TUI nos Processos n.90/2018 e
n.972/2019): Os arts.212.° e seguintes da nova Lei de Terras (Lei
n.°L0/2013), entrada em vigor em 1 de Margo de 2014, prevalecem
sobre as disposiches gerais relativas a aplicacdo de leis no tempo
constantes do Cédigo Civil. No que respeita aos direitos e deveres dos
concessionarios a alinea 2) do artigo 215.° da nova Lei de Terras faz
prevalecer o convencionado nos respectivos contratos sobre o disposto
na lei. Na sua falta, aplica-se a nova lei e ndo a antiga lei (Lei
n.%/80/M), sem prejuizo do disposto no n.°L do artigo 11.°do Cddigo
Civil nos termos do qual “a lei s6 dispde para o futuro; ainda que lhe
seja atribuida eficacia retroactiva, presume-se que ficam ressalvados os
efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se destina a regular”. Tendo
em conta que o proémio do artigo 215.° da nova Lei de Terras ja
determina a aplicac@o da lei as concessdes provisorias anteriores a sua
entrada em vigor, a intencdo da alinea 3) do art.215.9 € a de aplicar
imediatamente dois preceitos da lei nova (n.93 do artigo 104.°¢ artigo
166.9, mesmo contra 0 que esteja convencionado nos respectivos
contratos (alinea anterior) e na lei antiga, quando tenha expirado o prazo
anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha
sido realizado por culpa do concessionario.

E temos ainda por acertada e inatacavel a inculca jurisprudencial no
sentido de que “A Lei de Terras estabelece como principio que as
concessdes provisorias ndo podem ser renovadas. A Unica excepcao a
esta regra € a seguinte: a concessdo provisoria s6 pode ser renovada a
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requerimento do concessionario e com autorizacdo prévia do Chefe do
Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado a um terreno
concedido a titulo definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em
conjunto (artigo 48.°).” (cfr. aresto do TUI no Processo n.°16/2019, no
mesmo sentido o aresto no seu Processo n.€13/2018)

Em esteira, estamos convictos de que ao caso sub judice se aplica a
Lei n.°10/2013 em vez da Lei n.%/80/M, sobretudo a regra imperativa
consagrada no n.°L do art.48° da actual Lei de Terras, portanto, séo
igual-mente descabidos os ultimos dois argumentos da recorrente.

*

**k*

Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do
recurso contencioso,......

Para nos, todas as questdes efectivamente colocadas com
alegacOes devidamente motivadas ja foram correcta e
exaustivamente debatidas no Douto parecer do Ministério Publico
acima integralmente transcrito, com que estamos inteiramente de
acordo, ndo nos resta outra alternativa melhor do que a de
aproveitarmos integralmente esse parecer, convertendo-o na
fundamentacdo do presente recurso para julgar improcedente o
presente recurso contencioso de anulagao.

N&o obstante, achamos conveniente acrescentar dois pontos.

O primeiro prende-se com o terminus a quo do prazo da concesséao
provisoria do terreno em causa.

A este propésito, é de salientar que, ndo obstante o faseamento da
concessao dos varios lotes nas zonas A, B, C e D, de acordo com
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0 contrato de concessao titulado pela escritura publica outorgada
em 30JUL1991 e as suas revisdes posteriores, a concessao do
terreno em causa nos presentes autos é sempre integrado no
objecto desse originario contrato da concessdo celebrado em
30JUL1991 e inserido, juntamente com os varios terrenos das
zonas A, B, C e D num mesmo empreendimento do Fecho da Baia
da Praia Grande.

Assim sendo e nos termos expressos, nomeadamente, do
estabelecido nas clausulas segunda e terceira do Despacho n°
73/SATOP/92, o prazo inicial do arrendamento de 25 anos dos
lotes das zonas C e D se iniciou na data da outorga da escritura
publica que titula o originario contrato de concessao.

E o outro aspecto tem a ver com a invocacgao do principio da boa fé
e do abuso de direito, na modalidade de venire contra factum
proprium.

Na verdade, por for¢ca do principio da boa fé consagrado no art® 8°
do CPA, a Administracdo ndo deve usar uma competéncia ou um
direito, integravel na sua discricionariedade, cujo exercicio, em
caso concreto, entra em flagrante e injustificada contradicdo com o
seu comportamento anterior.

Todavia, no presente recurso contencioso de anulagao que tem por
objecto um acto praticado nas actividades vinculadas, a invocacao
do principio da boa fé, que se apresenta exclusivo da actividade
discricionaria, ndo € pertinente — nesse sentido, vide,
nomeadamente, o Acorddo do TSI de 27JUL2019 no proc. N°
531/2018.

Resumindo e concluindo que:
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N&o é por uma razado de incompeténcia do Tribunal, é por uma
razdo de conveniéncia que o Juiz determina a suspensao da
causa dependente para aguardar que a questdo prejudicial
seja decidida.

Em face do disposto na Lei de Terras, a declaracdo da
caducidade da concessao de terreno é um acto vinculado,
somente dependente do facto objectivo do decurso do prazo
estipulado no respectivo contrato de concessao.

Por forca do principio da boa fé consagrado no art® 8° do CPA,
a Administracdo ndo deve usar uma competéncia ou um direito,
integravel na sua discricionariedade, cujo exercicio, em caso
concreto, entra em flagrante e injustificada contradicdo com o
seu comportamento anterior.

A invocacao do principio da boa fe, assim como do abuso de
poder ndo é atendivel, por impertinente, para questionar a
legalidade de um acto da actividade vinculada.

Resta decidir.

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em
conferéncia indeferir o pedido de suspensao da instancia, julgar
improcedente a reclamacé&o para a conferéncia e o recurso.

Custas dos incidentes e do recurso pela recorrente com taxas de
justica fixadas, respectivamente em 6UC e em 8UC.
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Registe e notifique.
RAEM, 07MAIO2020
Lai Kin Hong

Ho Wai Neng
Fong Man Chong (com declaragéo de voto vencido em anexo)
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Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.2 25/2018

Por escritura publica de 30 de Julho de 1991, exarada a fls. 4 e seguintes do livro 285 da
Direccdo dos Servicos de Financgas, celebrada em conformidade com o Despacho n.© 203/GM/89,
publicado no 4.°Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©52, de 29 de Dezembro de 1989, e com
as alteracOes introduzidas pelos Despacho n.©73/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial de Macau
Nn.227, de 6 de Julho de 1992, Despacho n.°57/SATOP/93, publicado no Boletim Oficial de Macau n.®
17, de 26 de Abril de 1993, Despacho n.°56/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©22,
11 Série, de 1 de Junho de 1994, e Despacho n.°71/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de Macau
n.©33, Il Série, de 18 de Agosto de 1999, foi titulada a concesséo, por arrendamento, de vérios lotes de
terreno inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da Bafa da Praia
Grande», situados na Baia da Praia Grande e nos Novos Aterros do Porto Exterior, a favor da Sociedade

de Empreendimentos Nam Van, S.A., com sede na Avenida Comercial de Macau, Edificio FIT Center,
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21.°andar B, em Macau, registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Méveis sob o n.©
4 144 (SO) a fls. 166 do livro C-10.

Posteriormente, através do Despacho do Secretdrio para os Transportes e Obras
Publicas n.©92/2001, publicado no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau n.°©37,
Il Série, de 12 de Setembro de 2001, foi titulada a transmissdo onerosa dos direitos resultantes da
concessao do terreno com a &rea de 3 307m?, designado por lote 5 da zona D do referido empreendimento,
a favor da Sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A.R.L., com sede na Rua Dr. Pedro
José Lobo, n.os 1 a 3, Edificio Luso Internacional, 16.°andar, em Macau, registada na Conservatoria dos
Registos Comercial e de Bens Mdveis sob 0 n.°8 961(SO) a fls. 11 do livro C-23.

O mencionado lote esta descrito na Conservatédria do Registo Predial, adiante designada
por CRP, sob 0 n.°22 525 a fls. 177 do livro B49K e o direito resultante da concess&o inscrito a favor
Sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A.R.L., sob 0 n.°26 679F, ndo se encontrando
este direito onerado com qualquer hipoteca.

De acordo com o estipulado na cldusula segunda do contrato de transmissao titulado pelo
sobredito Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.291/2001, o arrendamento
do terreno é valido até 30 de Julho de 2016.

Segundo o estabelecido na clausula terceira do mesmo contrato de transmissdo, o terreno
seria aproveitado com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado a
habitacdo e estacionamento, em conformidade com o plano de pormenor e respectivo regulamento
relativo a zona D, aprovado pela Portaria n.°69/91/M, de 18 de Abril de 1991.

O prazo de arrendamento do aludido terreno expirou em 30 de Julho de 2016, e este ndo se
mostrava aproveitado.

De acordo com o disposto no artigo 44.%e no n.°1 do artigo 47.°da Lei n.°10/2013 (Lei de
terras), aplicavel por forca do preceituado no artigo 215.° desta lei, a concesséo por arrendamento é
inicialmente dada a tiulo provisorio, por prazo que ndo pode exceder 25 anos e sé se converte em
definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas e o terreno estiver demarcado definitivamente.

As concessdes provisorias ndo podem ser renovadas nos termos do n.©1 do artigo 48.2da
Lei n.210/2013 (Lei de terras).

Neste contexto, dado que a concess@o em causa ndo se tornou definitiva, € verificada a sua
caducidade pelo decurso do prazo.

Assim,
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Usando da faculdade conferida pelo artigo 64.°da Lei Basica da Regido Administrativa
Especial de Macau e nos termos do artigo 167.9da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), o Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas manda:

1. Tornar publico que por despacho do Chefe do Executivo, de 3 de Maio de 2018, foi
declarada a caducidade da concess&o do terreno com a rea de 3 307 m?, designado por lote 5 da zona D
do empreendimento denominado «Fecho da Baf da Praia Grande», situado na peninsula de Macau,
descrito na CRP sob 0 n.222 525 a fls. 177 do livro B49K, a que se refere o Processo n.©72/2016 da
Comissd@o de Terras, pelo decurso do seu prazo, nos termos e com os fundamentos do parecer do
Secretario para 0s Transportes e Obras Publicas, de 18 de Novembro de 2016, os quais fazem parte
integrante do referido despacho.

2. Em consequéncia da caducidade referida no numero anterior, as benfeitorias por
qualquer forma incorporadas no terreno revertem, livres de quaisquer 6nus ou encargos, para a Regido
Administrativa Especial de Macau, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da Sociedade de
Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A.R.L, destinando-se o terreno a integrar o dominio privado
do Estado.

3. Do acto de declaragdo de caducidade cabe recurso contencioso para o Tribunal de
Segunda Instancia, no prazo de 30 dias, contados a partir da sua notificacdo, nos termos da subalinea (1)
da alinea 8) do artigo 36.°da Lei n.©9/1999, republicada integralmente pelo Despacho do Chefe do
Executivo n.©265/2004, e da alinea a) do n.©2 do artigo 25.°¢ da alinea b) do n.°©2 do artigo 26.°, ambos
do Codigo do Processo Administrativo Contencioso, aprovado pelo Decreto-Lei n.°110/99/M, de 13 de
Dezembro.

4. A referida sociedade pode ainda reclamar para o autor do acto, Chefe do Executivo, no
prazo de 15 dias, nos termos do n.°1 do artigo 148.°2e do artigo 149.2do Cdédigo do Procedimento
Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°57/99/M, de 11 de Outubro.

5. O processo da Comissdo de Terras pode ser consultado pelos representantes da
mencionada sociedade na Divisdo de Apoio Técnico da Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas
e Transportes, sita em Macau, na Estrada de D. Maria Il, n.° 33, 18.° andar, durante as horas de
expediente, podendo ser requeridas certiddo, reproducdo ou declaracdo autenticada dos respectivos
documentos, mediante o0 pagamento das importancias que forem devidas, nos termos do artigo 64.°©do
Cadigo do Procedimento Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°57/99/M, de 11 de Outubro.

6. O presente despacho entra imediatamente em vigor.

9 de Maio de 2018.

O Secretéario para os Transportes e Obras Publicas, Raimundo Arrais do Rosério.
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Nao obstante, a Administracdo, invocando o decurso do prazo
concedido para a edificacdo, sem que a mesma estivesse concretizada,
declarou a caducidade das concessodes por arrendamento. Quanto ao facto de,
nas situagbes de que agora curamos, a nao realizagdo da construgao se
dever a suspensao, imposta pela propria Administracido, de analise dos
projectos e de emissao das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a
Administracdo afasta a sua consideragdo, invocando estar vinculada a
declaracao de caducidade.

Temos entdo esta situagcdo: por um lado, a Administracao

Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢fr. Concessio pro arrendamento e direito de superficie, in
Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, XCV'-2019, Tomo I, pdg. 48 e segnintes), de autoria do Dr. Prof. Augusto Garcia,
subdirector da Faculdade de Direito da UM, em que abordou toda esta problematica juridica complexa suscitada pela
Lei de Terras da RAEM, avangando com as conclusdes semelhantes  as nossas, em matéria de caducidade prevista na

lei de terras, apesar de ser numa perspectiva ligeiramente diferente.
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suspende a apreciagdo dos planos de constru¢ao dos concessionarios por
arrendamento, e em consequéncia ndo emite as necessarias e competentes
autorizagbes e licengas, impedindo de facto o exercicio do direito a fazer a
obra, que, contratualmente, outorgara aos concessionarios; por outro,
imputa-lhes a nao realizagdo da construcdo no prazo contratualmente
acordado e declara a caducidade da concesséo, o mesmo € dizer do direito a
fazer a obra. Por um lado, impede-lhes o exercicio do direito e, por outro,
verbera-lhes o ndo exercicio! A violéncia parece evidente.

Tendo em conta que o nao exercicio do direito a fazer a obra
resultou de facto da Administracao, verifica-se uma causa de suspensao do
prazo de exercicio do direito, nos termos do n.° 1 do art.° 313.° do Cadigo Civil
de Macau. Aqui se refere que a suspensao € determinada “por motivo de forca
maior”’, sendo que por tal entendia Vaz Serra “o obstaculo absoluta e
objectivamente invencivel, para o titular, com a diligéncia dele exigivel
segundo as circunstancias.” Por outro lado, e como explica Antonio Menezes
Cordeiro’0, Vaz Serra abdicou da distingdo “caso de forca maior” e “caso
fortuito” a favor da construgdo romano-germanica da impossibilidade'!. Forga
maior continua a surgir no Codigo Civil, mas por deficiéncia na revisdo'2. O
qgue esta em causa sao as mesmas situacoes a que se referem os art.°s 779.°
e seguintes e 790.° de Macau'3. Por conseguinte, casos em que o titular do
direito se vé impossibilitado temporariamente, por razdes que lhe ndo séo de

todo imputaveis, de exercer o seu direito4.

° Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Prescricao extintiva e caducidade, BM], n.° 106, p. 178.

10 Tratado de direito civil portugués, N, Parte geral. Exercicio juridico, 2. ed.* rev. e act., Almedina, 2015, p. 226.

W Antunes Varela, Anotagio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, pp. 274 e 275.

12 Menezes Cotdeiro (2015), ib.

13 Correspondentes aos art.’s 790.° e seguintes e 801.° do Cédigo Civil de 1966, respectivamente (Antunes
Varela, Anotagio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de Legislacio e
Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, p. 275).

14 Menezes Cordeiro (2015), ib.
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Em certas situagcbes, o0s concessionarios por arrendamento
viram-se impedidos de exercer o seu direito a fazer a obra, nos termos
contratualmente acordados, por factos da Administragao (factum principis'®),
aos quais sao completamente alheios, e que nao podiam de todo em todo
ultrapassar. Por conseguinte, em tais casos verifica-se uma situagao de
absoluta invencibilidade pelos concessionarios do obstaculo criado pela
Administracao a realizagao do aproveitamento (vis cui resisti non potest)'s.
Pelo que se tem de entender que se verificam “motivos de forgca maior” que
impediram os concessionarios de exercerem o seu direito, para efeitos do n.°
1 do art.° 313.° do Cédigo Civil de Macau.

Mesmo que se considerasse que a hogao de motivo de forca maior
nao abrange estas situagdes, 0 que, como acabamos de ver, ndao pode
merecer duvidas'?, ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do
Cddigo Civil de Macau'8. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o
dolo da contraparte, entende-se que o0 mesmo é aplicavel para o caso de,
podendo embora nao ter existido dolo da contraparte, ainda assim |he ser
imputavel a ndo observancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegagéo da
prescricao/caducidade pelo credor ofender a boa fé1°.

Nas situagdes que temos em vista, o ndo exercicio do direito a

fazer a obra pelos concessionarios ficou a dever-se a actos da esfera da

5 Antunes Varela, Anotagio av Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, p. 274.

16 Ib.

7O factum principis representa um exemplo classico de caso de for¢a maior (ib.). Sobre o facto do principe,
vide Claudia de Moura Alves Saavedra Pinto, O facto do principe e os contratos administrativos, Almedina,
Coimbra, 2012, passim, e para as varias posicdes da doutrina portuguesa, pp. 47, ss.

18 Alias, Menezes Cordeiro (ib., p. 227) considera que esta hipétese ja resultava do n.° 1, sendo, pois, caso
de for¢a maior, dentro do seu entendimento de que o que ali estd em causa ¢é a impossibilidade temporaria
e absoluta de exercicio do direito pelo titular.

19 Adriano Vaz Serra, Anotacio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 105.° ano, n.° 3467, p. 28; id., Anotagio ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica,
de 5 de Degembro de 1972, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 25, nota 2.
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Administracao (factum principis), insusceptiveis de serem impedidos pelos
concessionarios. Por conseguinte, o ndo aproveitamento do terreno, i.e. 0 ndo
exercicio do direito a construir dos concessionarios, € imputavel a
Administracao, repugnando que venha agora invocar a caducidade do direito,
que ela prépria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a
boa fé a invocagcao pela Administracdo da caducidade?0. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau, que o prazo
da concessao por arrendamento, 0 mesmo € dizer o prazo para o exercicio do
direito de superficie, na modalidade do direito a fazer a obra, se encontra
suspenso, pelo menos a partir do momento em que ocorreu o dia em que se
iniciou o terceiro més que antecede o fim do prazo.

Por conseguinte, e contrariamente ao que tem sido o entendimento
da Administracao, em tais situagdes nao ocorreu a caducidade da concessao.
O respectivo prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Cdédigo Civil
de Macau, aplicavel por forga do n.° 3 do art.° 1427.° do mesmo cdédigo,
ambos por sua vez convocados ex v/do art.° 41.° da Lei de Terras.

A suspensao do prazo da concessao, resultante da aplicagcao do
art.° 313.° do Cédigo Civil de Macau, por for¢ga do n.° 3 art.° 1427.° do mesmo
codigo, apenas funciona nos ultimos trés meses do prazo, pelo ndo permite
satisfazer os interesses dos concessionarios, pois que a edificacdo dos
iméveis nao € possivel concretizar-se em tao curto, curtissimo prazo.

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situacdes a
solugéo do art.° 313.° do Cédigo Civil de Macau?' podia ndo ser suficiente,
dando como exemplo o caso em que o titular se tenha visto impedido por

grande parte do tempo de exercer o seu direito, privando-o praticamente do

20 Lembrando Lutero: a Administragdo invoca o calendario contra a moral ¢ a justiga.
2l Vaz Serra referia-se, obviamente, ao correspondente preceito do Cédigo Civil de 1966, o art.” 321.°.
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prazo22 — como sucede relativamente a muitas das situagdes que aqui temos
em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescrigao (ou a
caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao
titular, uma vez cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario
para o exercicio do direito.”23

Transpondo, com as necessarias adaptacoes, a licdo de Vaz Serra
para as situagdes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra
suspenso, a partir do momento em que a Administracdo suspendeu a
apreciagcado dos empreendimentos imobiliarios, ou que 0 mesmo seja protraido
pelo tempo que, de acordo com a boa fé24, seja adequado a realizagao e
conclusao da obra.

Este protraimento do prazo da concessido, pelo periodo
correspondente aquele em que o concessionario se viu impedido de
aproveitar o terreno por decisdo do Governo, segundo Marcello Caetano??,
verdadeiramente nao representa nem suspensao, nem ampliagdo do prazo
acordado, mas tdo-s6 a compensacao do prazo suprimido. A Administracao
nao da mais prazo, nem tado-pouco o amplia, mas tdo-so6 respeita o prazo que

acordou com o concessionario, compensando, em espécie, os dias de que

2 Anotagao ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justia, de 12 de Novembro de 1963, Revista de Legislagao e
Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234.

23 Vaz Serra, Anotacao ao Acdrdiao do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234; id., Anota¢io ao Ac. ST, de 5 de Dezembro de 1972,
Revista de Legislacio e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.” 3515, p. 27.

24 Que ¢ um principio geral de diteito administrativo (art.® 8.°, n.° 1 do Cédigo do Procedimento
Administrativo de Macau, aprovado pelo D/L n.° 57/99/M, de 11 de Outubro). Para as consequéncias da
invocagdo da boa fé nos contratos administrativos, dentro da prevaléncia a ser dada a execugao do contrato,
que pode levar a “modificacio equitativa das condi¢cbes do contrato ou a sua
adaptacio/renogociacio/reajuste equitativo de clasulas em funcio de diferentes (e determinantes)
circunstancias”, vide Licinio Lopes Martins, Empreitada de obras piiblicas: O modelo normativo do regime do contrato
administrativo e do contrato piblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015, pp. 726,
ss.

2 (1974), pp. 398 ¢ 399.
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privou a contraparte26.

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por
quem lhe deu causa que a respectiva invocacdo pode ser paralisada por
abuso de direito?’. Em tal situagao, estar-se-a perante um manifesto exercicio
inadmissivel de posigbdes juridicas. A Administracdo ndo permite que o
aproveitamento se realize dentro do prazo acordado, e depois invoca a
mesma falta de aproveitamento dentro prazo contratual que provocou, para
considerar extinta por caducidade a concessao. Ora, entende-se que quem
com a sua actuagao obsta ao exercicio tempestivo do direito do titular, e vem
depois invocar a caducidade desse direito, procede contra a boa fé, podendo
o titular opor-lhe a referida objec¢ao, com o efeito de ao titular ser concedido o
tempo adequado segundo as circunstancias para o exercicio do direito28. Nao
obstante, e considerando que a caducidade do direito de superficie se nao
verificou, a invocacdo da mesma pela Administracdo sempre devera ser
afastada.

Estando em causa contratos administrativos, a mesma solucgao,
compensacgao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio do
(re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato 2°. Quando, “de forma
superveniente, a execucao do contrato € afectada pela ocorréncia de algum
acontecimento —, cuja causa seja devida a uma intervencao unilateral do
contraente publico por razées de interesse publico (ou de outra entidade

publica estranha ao contrato — por exemplo, do legislador), ou que aquela seja

2 Ib.

27 Adriano Vaz Serra, Anotagio ao Ac. STJ, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia,
105.° ano, n.” 3467, pp. 27 e 28.

28 Vaz Serra, Anotagio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 105.° ano,
n.° 3467, p. 28; anotagio ao Ac. ST], de 5 de Dezembro de 1972, Revista de Legislacao e Jurisprudéncia, 107.°
ano, n.” 3515, p. 25.

2 Sobre este principio geral de direito administrativo (Lopes Martins, p. 688) e as suas virtualidades, vide o
autor citado, passin, e pp. 531, ss.
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devida a facto exterior a vontade das partes, ndo podendo estas evitar a sua
ocorréncia ou controlar/mitigar as suas consequéncias, devera fazer-se apelo
ao instituto do (re) equilibrio econémico-financeiro do contrato (...)"30.

O modo de repor o equilibrio econémico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /n nafura do tempo suprimido aos
concessionarios3!. Na verdade, um dos modos correntes de reposi¢cao do
equilibrio econdmico-financeiro do contrato € a prorrogagdo do prazo das

presta¢des ou da vigéncia do contrato32. (...)"

*
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O Lopes Martins, p. 635.

31 A lei privilegia a reconstituicio natural, como critério da obrigacio de indemnizacdo (art.” 566.° do
Cédigo Civil de Macau): i.e., a reposicdo da situacio tal qual seria caso nio se tivesse verificado o evento
danoso (Joao de Matos Antunes Varela, Das obrigagoes em geral, vol. 1, 7.* ed.”, Almedina Coimbra, 1991, pp.
902). Ora, se ndo se tivesse verificado a intervencdo impeditiva da Administracio, o interessado teria
disposto do prazo ainda existente ao momento daquela intervencio para o exercicio do seu direito de
superficie. Por conseguinte, reconstituir a situagdo que existiria, caso no se tivesse verificado a intervencdo
impeditiva da Administracdo, passa por se conceder ao interessado o prazo que lhe foi suprimido por
aquela intervencao.

% Lopes Martins, pp. 582, ss, 620, ss, 630, e notas 1022 e 1023, 632, e nota 1028, 634). Dirfamos apenas, e
seguindo Marcello Caetano ((1974), pp. 398 e 399), que nos casos que aqui se tem em vista, talvez em boas
contas se nao deva falar de prorrogacio ou ampliacio do prazo do contrato, mas apenas de compensagiao
do prazo suprimido; de compensagio em espécie, como expressivamente dizia Marcello Caetano (ib.), do
prazo suprimido.
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