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SUMARIO

1. Decorrido o prazo de 25 anos da concessdo proviséria (se outro
prazo ndo estiver fixado no contrato), o Chefe do Executivo deve declarar a
caducidade da concess@o proviséria se considerar que, no mencionado
prazo, ndo foram cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente

estabelecidas.

2. O Chefe do Executivo ndo tem que apurar se este incumprimento
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das clausulas de aproveitamento se deve ter por motivo ndo imputavel ao
concessionario. Isto é, ndo tem que apurar se a falta de aproveitamento se
deveu a culpa do concessionario ou se, por exemplo, a Administracdo teve
culpa, exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento. Ou, ainda, se a

falta de aproveitamento se deveu a caso fortuito ou de forca maior.

3. Alimprocedéncia do recurso interposto da decisdo de ndo producéo
da prova é imposta por entendermos que, no caso de declaracdo de
caducidade por decurso do prazo, o Chefe do Executivo ndo tem que apurar
se 0 ndo aproveitamento se deveu a motivo imputavel ao concessionério ou
ndo, sendo bastante que o terreno concedido n&o foi aproveitado pela
concessionaria no prazo de arrendamento, dai que ndo ha de proceder a

producdo da prova.

4. A mesma conclusao se deve tirar sobre a insuficiéncia da matéria
de facto invocada pela recorrente para justificar o incumprimento

contratual por sua parte.

A Relatora,
Song Man Lei
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ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA
REGIA O ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU

1. Relatorio

Sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A,,
melhor identificada nos autos, interpds recurso contencioso do despacho do
Senhor Chefe do Executivo de 3 de Maio de 2018 que declarou a
caducidade da concessdo do terreno com a 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 Conservatoria do

Registo Predial sob 0 n.°22525, a fls. 177 do livro B49K.

Formulou o pedido de suspensdo da instancia até a prolacdo da
decis@o nos autos de marcacdo 355/2017, pendentes na altura junto do

mesmo Tribunal.

Foi requerida a inquiricdo de testemunhas indicadas na peticdo do
recurso, sobre a qual o Exmo. Juiz Relator do processo proferiu o
despacho, considerando desnecessaria a producéo de prova dos factos que
visam a demonstrar a culpa por parte da Administracdo e a falta da culpa
por parte da concessionaria, pelo que indeferiu as requeridas provas

testemunhais (fls. 679 e verso dos autos).

Contra tal despacho reclamou a recorrente para a conferéncia.
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Por acordéo proferido em 7 de Maio de 2020, o Tribunal de Segunda
Insténcia decidiu indeferir o pedido de suspensdo da instancia e julgar

improcedentes a reclamacao para a conferéncia e o recurso contencioso.

Inconformada com o acordao, recorre a Sociedade de Investimento
Imobiliario Wui Keng Van, S.A. para o Tribunal de U ltima Instancia,

formulando nas suas alegaces as seguintes conclusdes:

1. Verificada a pendéncia de causa prejudicial nos Autos de
numeracdo 355/2017 (TSI), a ndo suspensdo da instancia sO pode ser
decidida com fundamento em qualquer das circunstancias expressamente
previstas e disciplinadas no n.°2 do Artigo 223.©do Codigo de Processo
Civil.

2. O facto de que o Ministério Publico esteja convencido de que a
decisdo da causa prejudicial possa vir a ser desfavoravel a ora Recorrente e
o facto de que o acordao recorrido tenda a concordar com o Ministério
Publico, ndo constituem fundamento legalmente atendivel para justificar a

nao suspensao do processo.

3. A suspensdo do processo com fundamento na pendéncia de causa
prejudicial visa assegurar o respeito maximo pelo valor da harmonia de
julgados, sem descurar o valor da celeridade processual; mas este, neste
contexto, apenas releva nos limites do previsto precisamente nos limites do
previsto na primeira parte do n.°2 do supra mencionado Artigo 223.° do

Cadigo de Processo Civil.
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4. Por tais raz0es deve a decisdo da instancia quanto a este tema ser
revogada e substituida por outra que ordene a suspensdo do processo na

pendéncia da causa prejudicial apontada.

5. Requer-se que seja ordenada a ampliacdo do conhecimento da
matéria de facto nos termos do disposto no n.°2 do Artigo 650.°do Codigo
de Processo Civil porquanto os factos-causa elencados pela Recorrente séo

factos relevantes em face das solucdes plausiveis para a questdo de direito.

6. Concretamente, requer-se que tal ampliagdo seja ordenada
relativamente aos (i) factos de cuja prova resulta que o prazo de caducidade
previsto no Artigo 47.°2da Lei de Terras ndo havia decorrido na data em que
tal € apontado como tendo acontecido na fundamentacdo do acto
administrativo impugnado e, bem assim (ii) daqueles de cuja prova resulta
que o prazo de aproveitamento haja de qualquer modo sido interrompido
pela actuacdo soberana da concedente, procedendo-se a indicacéo exaustiva

dos mesmos.

7. Atento o facto de que o sentido da decisdo so possa ser finalmente
determinado apds e em razéo da decisdo quanto a matéria de facto nos
termos em que a mesma possa Vvir a ser assente pela instancia, devera ser
ordenado a mesma que reforme a decisdo de mérito no sentido em que tal
passe a ser justificado em face do juizo entretanto concluido quanto a

matéria de facto.

8. Subsidiariamente, e na medida em que, da consideracao do elenco

de factos a que faz referéncia a conclusdo anterior e, bem assim, da
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consideracdo dos elementos de prova pré-constituidos, dever resultar que
0s mesmos ndo devam ainda ser dados como integralmente provados,
devera outrossim, seja ordenada a admissdo e o processamento pelo
Tribunal de Segunda Instancia do requerimento de producdo de prova
originariamente deduzido, relativamente a matéria dos Artigos 46.°a 50.9
58.9 64.°a71.9 745775 78.9 81.°a 85.%, 99.°a 109.° 112.°a 116.%, 147.°

148.%e 175.9a 190.° todos do Requerimento Inicial.

Contra-alegou a entidade recorrida, entendendo que deve ser negado

provimento ao recurso jurisdicional, mantendo-se a decisé&o recorrida.

E o Digno Magistrado do Ministério Publico emitiu o douto parecer,

propendendo pelo ndo provimento do recurso.
Foram corridos 0s vistos.

Cumpre decidir.

2. Factos

Nos autos considera-se assente a seguinte factualidade com

relevancia a boa decisao do recurso:

1. Na sequéncia do Despacho n.© 203/GM/89, de 29/12/1989, por
escritura publica de 30/07/1991, com as alteraches introduzidas pelos
Despachos n.%  73/SATOP/92, 57/SATOP/93, 56/SATOP/94 e
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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 &rea 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 transmissao
a Sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A. das situacdes
decorrentes da concessdo por arrendamento, do terreno respeitante ao lote

D5 da zona D da Bam da Praia Grande.

3. Nos termos da clausula segunda do contrato de concesséo, 0 prazo
de arrendamento 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
concessdo, o lote D5 serd aproveitado com a construcdo de um edificio, em
regime de propriedade horizontal, destinado a finalidade de habitacéo e de
estacionamento, 0 seu prazo de aproveitamento deve operar-se no prazo
global de 96 meses, contados a partir de 06JUL1992, ou seja, até
5JUL2000.

5. Pelo requerimento n.° 65 880/2016 de 06 de Maio de 2016, a
Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. solicitou a suspensdo do

prazo de aproveitamento do terreno em apreco.
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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 mé&e Shun Tak Holding Limited, tem apresentado
véarios requerimentos ao Gabinete do Chefe do Executivo, a solicitar a
concretizacdo do plano de desenvolvimento das zonas C e D do
empreendimento e a autorizacdo para a suspensdo e prorrogacao de prazo
de aproveitamento por mais de 10 anos, ou apdés a declaracdo de
caducidade da concessdo do referido lote, a sua concessdo 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 area de

construcdo e capacidade aedificandi equivalentes.
7. Néo foi concluido o aproveitamento do terreno.

8. O terreno encontra-se descrito na Conservatoria 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 Comisséo de Terras:

Proc. n.© 72/2016 — Respeitante a proposta da declaracdo de
caducidade da concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de 3

307 m?, situado na penisula de Macau, designado por lote 5 da zona D do
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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. 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 Financas, com as alteracdes
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, Il Série, de 1 de Junho de 1994, foram concedidos por
arrendamento a favor da Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.,
vérios lotes de terreno inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento
denominado «Fecho da Baia da Praia Grande», situadas na Bai da Praia

Grande e nos Novos Aterros do Porto Exterior (NAPE).

2. Nos termos do disposto na clausula segunda do contrato de
concessao titulado pela mencionada escritura, o arrendamento € valido pelo

prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da mesma.

3. De acordo com o estabelecido no artigo segundo do contrato de

reviséo de concessédo titulado pelo Despacho n.°56/SATOP/94, através do
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qual foram concedidos onze lotes da zona C e dois lotes da zona D, 0 prazo

do arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

4. 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
Bai da Praia Grande e respectivos 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 area de 3 307 m? sera aproveitado com a construcdo de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado a finalidade de
habitac@o e de estacionamento, cuja altura maxima permitida é de 90,9 m
NMM..

5. 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 reviséo titulado
pelo mencionado Despacho n.°73/SATOP/92, na redacc¢éo introduzida pelo
artigo terceiro do contrato titulado pelo referido Despacho n.°
56/SATOP/94.

6. Por outro lado, considerando a complexidade do empreendimento
e as dificuldades com que a Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.
se deparou na execucao contratual, por forma a salvaguardar os interesses
das partes contratantes, estas acordaram numa nova revisao da concesséo,
que veio a ser titulada pelo Despacho n.© 71/SATOP/99, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.©33, 1l Série, de 18 de Agosto de 1999.
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7. No ambito desta revisdo foi reduzido o objecto do contrato
mediante a desisténcia dos direitos sobre dois lotes da zona B, reavaliados
0s custos de execucdo das infra-estruturas e alterado o valor do prémio e

respectivas condicOes de pagamento.

8. Alem disso, conforme o disposto no artigo quarto desse contrato
de revisdo da concessdo, foram prorrogados os 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.

9. Posteriormente, através do Despacho do Secretario para 0s
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 transmissdo onerosa do direito
resultante da concessdo do terreno designado por lote 5 da zona D do
referido empreendimento, a favor da Sociedade de Investimento

Imobiliario Wui Keng Van, S.A. (adiante designada por concessionaria).

10. O terreno em epigrafe esta descrito na Conservatdria do Registo
Predial sob 0 n.©22525 a fls. 177 do livro B49K e o direito resultante da
concessao inscrito a favor da concessionaria sob o n.© 26679F, nao se

encontrando onerado com qualquer hipoteca.

11. A Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. pagou o
prémio em espécie e em numerdrio na sua totalidade de acordo com o

contrato de concessao.
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12. As licengas de obras de sondagem e de vedacao foram emitidas
em 15 de Agosto de 2006, com o prazo de validade até 29 de Dezembro do

mesmo ano.

13. 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 Bai da Praia Grande aprovados pela Portaria n.°©
69/91/M.

14. 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 Servigos de
Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), a solicitar a aprovagédo do
estudo prévio alterado da zona D, no qual se projectava a construcéo de um
edificio com a altura maxima de 195m NMM no lote D5.

15. Em 15 de Julho de 2005, o “Centro Historico de Macau” foi
inscrito na lista do patrimonio mundial. Segundo o parecer emitido pelo
Departamento de Planeamento Urbanitico (DPU) da Direccdo dos
Servicgos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), através da CSI
n.©446/DPU/2015, de 28 de Abril, sobre a situacio dos lotes das zonas C e
D, dado que estas zonas se situam a sul deste Centro Historico, bem como a
importéncia da sua localizagdo, os diversos sectores sociais e 0S

especialistas em patrimonio mundial acompanham sempre com atencéo o
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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 os empreendimentos de desenvolvimento
das zonas C e D da Baia da Praia Grande e apenas em Novembro de 2014 é
que o referido departamento concluiu o estudo do plano urbanitico das
mesmas, aguardando ainda pela aprovacdo superior, a fim de poder emitir

as respectivas plantas de condigdes urbantsticas (PCU).

16. Todavia, devido ao facto do plano das zonas C e D da Bak da
Praia Grande ainda néo ter sido aprovado, o procedimento de revisdo do

contrato de concessao do lote D5 nao foi concretizado.

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

suspensao do prazo de aproveitamento do terreno.

18. De 2010 até 2016, a concessionéria e a sociedade-mée, 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
Baia da Praia Grande” e a autorizagdo para a suspensao do prazo de
aproveitamento do terreno, a prorrogacdo do prazo de aproveitamento por
mais 10 anos, a renovacao do prazo de concessdo provisdria por mais 10
anos ou, ap6s a declaracdo de caducidade da concessdo do referido lote, a
sua concessao de novo a requerente, com dispensa de concurso publico, ou

a sua troca pelo direito de concessdo de outro terreno adjacente, com uma
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area de construcéo e capacidade aedificandi equivalentes.
1l

19. De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato de
concessao inicial, titulado pela escritura pablica de 30 de Julho de 1991, o
arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da
sua outorga, ou seja, o 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 48.2da Lei de terras, a

mesma nao pode ser renovada.

20. Nestas circunstancias, 0 Departamento de Gestéo de Solos (DSO)
da DSSOPT procedeu a analise da situacdo e, atraveés da proposta n.°
378/DSODEP/2016, de 12 de Setembro, propds que seja autorizado o
seguimento do procedimento relativo a declaragdo da caducidade da
concessdo por decurso do prazo de arrendamento e 0 envio do processo a
Comissao de Terras para efeitos de parecer e tramitacOes ulteriores sobre a
declaracdo da caducidade da concessdo provisoria, nos termos do artigo
167.° da Lei de terras, proposta esta que mereceu a concordancia do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas por despacho de 19 de
Setembro de 2016.

21. Face ao exposto, esta Comissdo, apos ter analisado o processo,
considera que a concessao proviséria 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
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contrato (caducidade preclusiva).

22. Com efeito, de acordo com o artigo 44.°da Lei n.°©10/2013 (Lei
de terras), aplicavel ao caso vertente por forca do disposto nos seus artigos
212.°e 215.9 a concessdo por arrendamento € inicialmente dada a titulo
provisorio e s se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado,
forem cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas
e o0 terreno estiver demarcado definitivamente (vide ainda artigos 130.°¢e
131.9.

23. Findo o seu prazo de vigéncia, as concessdes provisorias ndo
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 49.9 132.°¢
133.9, néo era possivel operar a sua renovacao por periodos sucessivos de
dez anos porquanto a figura da renovacéao 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 extingdo ou ndo do direito resultante da

concessdo, deve a mesma (caducidade) ser declarada, conforme decorre do
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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
prestagfes do prémio e 0s respectivos juros ja pagos, nos termos do

disposto no artigo 13.°do Regulamento Administrativo n.©16/2004.
v

Reunida em sessdo de 17 de Novembro de 2016, a Comissdo de
Terras, apos ter analisado 0 processo e ter tido em consideracéo 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 Puablicas, de 19 de Setembro de 2016, considera que
verificada a caducidade da concessao 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 elaboracédo e aprovacdo do parecer supra pela
Comiss@o de Terras, o Senhor Secretario para os Transportes e Obras

Publicas emitiu o seguinte parecer:

Proc. n.° 72/2016 — Respeitante a proposta da declaracdo de
caducidade da concessao, por arrendamento, do terreno com a area de
3307 m?, situado na peninsula de Macau, designado por lote 5 da zona

D do empreendimento designado por «Fecho da Bala da Praia
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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. 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 Financas, com as alteragdes
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, Il Série, de 1 de Junho de 1994, foram concedidos por
arrendamento a favor da Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.,
vérios lotes de terreno inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento
denominado «Fecho da Baia da Praia Grande», situadas na Bai da Praia

Grande e nos Novos Aterros do Porto Exterior (NAPE).

2. Nos termos do disposto na clausula segunda do contrato de
concessao titulado pela mencionada escritura, o arrendamento € valido pelo

prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da mesma.

3. Através do Despacho do Secretério 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
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da concessdo do terreno designado por lote 5 da zona D do referido
empreendimento, a favor da Sociedade de Investimento Imobiliario Wui
Keng Van, S.A..

4. De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito
contrato de transmissao do direito resultante da concessdo do aludido lote,

0 prazo do arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

5. Segundo o disposto na cléausula terceira do mesmo contrato, o
terreno deveria ser aproveitado com a construgdo de um edificio em regime
de propriedade horizontal, destinado a finalidade de habitacdo e de
estacionamento, de acordo com as condi¢bes urbansticas fixadas nos
Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da
Baia 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 MNMM.

6. 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 Servigos de Solos, Obras Pablicas e Transportes propds que
fosse autorizado o seguimento do procedimento relativo a declaracdo da
caducidade da concessao por decurso do prazo de arrendamento e 0 envio
do processo a Comissao de Terras para efeitos de parecer, 0 que mereceu a

minha concordancia, por despacho de 19 de Setembro de 2016.

7. Reunida em sessdo de 17 de Novembro de 2016, a Comissao de

Terras, apos ter analisado o processo, tendo em consideracdo que 0 prazo
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de arrendamento terminou sem que O aproveitamento estabelecido no
contrato se mostre realizado, e que, sendo a concessao provisoria, ndo pode
ser renovada, de acordo com o previsto no n.°1 do artigo 48.°da Lei n.°
10/2013 (Lei de terras), aplicavel por forca dos seus artigos 212,°e 215.°
Deste modo, a concessdo encontra-se caducada pelo termo do respectivo
prazo de arrendamento (caducidade preclusiva), devendo esta caducidade

ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.

Consultado o processo supramencionado e concordando com o
gue vem proposto, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que

declare a caducidade da concessao do referido terreno.

11. Submetido o parecer a decisd@o pelo Senhor Chefe do 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 Comissdo de
Terras, 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 presente despacho.

Aos 3 de Maio de 2018.

3. Direito

Com a interposicdo do presente recurso, pretende a recorrente a

suspensao da instancia na pendéncia da causa prejudicial no Processo n.©
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355/2017 do TSI, a ampliacdo do conhecimento da matéria de facto nos
termos do disposto no n.°2 do art.°650.°do CPC e, subsidiariamente, a
admissdo e o processamento pelo TSI do requerimento de producdo de

prova originariamente deduzido.

\Vejamos.

3.1. Da suspensao da instancia

Para fundamentar a pretensédo de suspensdo da insténcia, invoca a
recorrente a pendéncia em juizo de questbes prejudiciais no Processo n.°
355/2017 e a inexisténcia de jurisprudéncia consolidada do TSI e/ou do

TUI sobre a quest&o suscitada na causa prejudicial.

Constata-se nos autos que, na peticdo do recurso contencioso, alega a
recorrente que se acham pendentes os Autos de numeracdo 355/2017, em
que foi impugnado contenciosamente o acto do Senhor Chefe do Executivo
em que este havia indeferido os pedidos de (i) suspensdo do prazo de
aproveitamento do terreno de cuja concessdo a recorrente era titular e a
prorrogacdo/renovacdo do mesmo por 10 anos e (ii) a prorrogacdo ou a
renovacdo da concessdo proviséria ou, no caso em que o pedido de
prorrogacdo ou de renovacdo da concessdo proviséria ndo merecesse
acolhimento, (iii) a atribuicdo de nova concessdo, com dispensa de
concurso publico, a favor da recorrente, ou (iv) a troca do terreno objecto

de concessao por outro(s) terreno(s) a conceder.

Processo n.©145/2020 18



Na oOptica da recorrente, da procedéncia dos pedidos por si
formulados no recurso contencioso pendente sob o n.° 355/2017 do TSI
podera resultar, inter alia, o judicial conhecimento da ndo ocorréncia da

extingcdo da concessao do terreno.

No acérddo ora recorrido, entende o TSI que, conforme o sentido
uniforme das jurisprudéncias que tém vindo a ser confirmadas no TUI,
sendo da natureza de acto praticado no exercicio da actividade vinculada, a
declaracdo da caducidade da concessdo do terreno se deve ao facto
objectivo do decurso do tempo e ndo admite qualquer outra alternativa que
ndo seja a da declaracdo da caducidade e que a caducidade ndo é
susceptivel da suspensdo nem da interrupcdo com fundamento em situagdes
e acontecimentos que excluem a possibilidade de a falta de exercicio do
direito ser atribuida a inércia do titular da concesséo, ndo é conveniente e
razoavel suspender a instancia para aguardar que seja decidido o recurso n.°
355/2017.

Ora, é do nosso conhecimento que em tal recurso n.°© 355/2017 foi
proferida a decisdo, em 28 de Maio de 2020, da qual foi interposto o
recurso jurisdicional, que subiu ao TUI e foi distribuido em 21 de Outubro
de 2020 com 0 n.©175/2020.

E nesse recurso jurisdicional n.©175/2020 o TUI toma deciséo hoje
(data em que é também assinado o presente acorddo), no sentido de negar
provimento ao recurso, por entender que nenhuma censura ou reparo se

mostra de tecer ao acordédo recorrido do TSI que confirmou o despacho
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administrativo impugnado.

Dai que se torna indtil e desnecessario 0 conhecimento da pretenséo

da recorrente em ver suspensa a instancia dos presentes autos.

3.2. Da ampliacio da matéria de facto
Disp0e 0 art.°650.°do CPC o seguinte:
“Artigo 650.°
(Insuficiéncia da matéria de facto e contradicdo na deciséo de facto)

1. Se entender que a matéria de facto pode e deve ser ampliada para
fundamentar a deciséo de direito, ou que ocorrem contradi¢des na decisdo
de facto que inviabilizam a decisdo de direito, o Tribunal de U ltima
Instdncia manda julgar novamente a causa no Tribunal de Segunda

Instancia.

2.0 Tribunal de Ultima Instancia fixa logo o regime juridico
aplicavel ao caso; se, por insuficiéncia da matéria de facto, ou contradicdo
na decisdo de facto, o ndo puder fazer, fica a nova deciséao que o Tribunal de
Segunda Instancia proferir sujeita a recurso para o Tribunal de U ltima

Instancia, nos mesmos termos que a primeira.”

Na tese da recorrente, a ampliacdo requerida deve ser ordenada
relativamente aos (i) factos de cuja prova resulta que o prazo de caducidade

previsto no art.°47.2da Lei de Terras n&o havia decorrido na data em que
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tal € apontado como tendo acontecido na fundamentacdo do acto
administrativo impugnado e, bem assim (ii) daqueles de cuja prova resulta
que o prazo de aproveitamento haja de qualquer modo sido interrompido
pela actuacdo soberana da concedente, procedendo-se a indicacdo exaustiva

dos mesmos.

Nas suas alegagdes, enumerou a recorrente os factos que
alegadamente deviam ter sido considerados provados, ja constantes da
peticdo do recurso contencioso, por serem relevantes (fls. 12v a 35 das

alegacoes).

Ora, decorre expressamente do disposto no art.°650.°do CPC que a
ampliacdo da matéria de facto tem como pressuposto a insuficiéncia da

matéria de facto ou a contradic@o na deciséo de facto.

No presente recurso, ndo foi alegada a contradicdo na decisdo de
facto que inviabiliza a decisdo de direito, resta ver se se verifica a
insuficiéncia da matéria de facto que torna necessaria a sua ampliacéo para

fundamentar a deciséo de direito.
Simplificando, resulta da factualidade assente o seguinte:

- O terreno em causa foi inicialmente concedido por arrendamento a
Sociedade de Empreendimentos Nam Van, simultaneamente com outros
lotes previstos no mesmo plano, e pelo Despacho do SOPT n.©92/2001 foi
autorizada a transmissdo a Sociedade de Investimento Imobiliario Wui

Keng Van, S.A. (ora recorrente) das situacdes decorrentes da concessao por
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arrendamento do terreno.

- Nos termos da clausula segunda do contrato de concessdo, 0
arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da

outorga da respectiva escritura, ou seja, até 30 de Julho de 2016.

- O prazo de aproveitamento dos lotes das zonas C e D é de 96
meses, contados a partir de 6 de Julho de 1992, ou seja, até 5 de Julho de
2000, prorrogado depois por 72 meses, contados a partir de 18 de Agosto
de 1999, ou seja, até 17 de Agosto de 2005.

- Até ao referido termo do prazo de arrendamento néo foi concluido o

aproveitamento do terreno em causa.

Por outro lado, constata-se nos autos que esta expressamente
prescrito na clausula segunda do contrato de revisdo titulado pelo
mencionado Despacho do SOPT n.©92/2001 que o arrendamento € valido
até 30 de Julho de 2016.

No seguimento das jurisprudéncias uniformes do TUI sobre a
declaracéo da caducidade da concesséo provisoria, por decurso do prazo de
arrendamento sem aproveitamento do terreno, ndo se afigura que a
factualidade dada como assente se mostre insuficiente para a deciséo de

direito.

E de recordar que, no que concerne & matéria em causa, é aplicavel a
nova Lei de Terras (Lei n.°10/2013), como decorre dos art.% 212.%a 223.°
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da Lei n.210/2013, que contém disposicdes finais e transitorias.”

Nos seus acordaos proferidos nos processos n.©7/2018 e n.©43/2018,
de 23 de Maio de 2018 e 6 de Junho de 2018, respectivamente, este
Tribunal de U ltima Instancia chegou a pronunciar-se sobre a questdo de
caducidade-sancdo ou caducidade-preclusédo, tendo concluido que a
caducidade da concesséo provisoria por decurso do prazo de arrendamento

constitui um caso de caducidade-preclusao.

{Quanto ao regime juridico aplicavel temos que a concessao por
arrendamento e o subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse
urbano regem-se pelas disposicdes da Lei de Terras e diplomas
complementares, pelas clausulas dos respectivos contratos e,

subsidiariamente, pela lei civil aplicavel (artigo 41.9.

O artigo 42.° dispde sobre o contetdo do direito resultante da
concessao por arrendamento ou subarrendamento de terrenos urbanos ou de
interesse urbano: este abrange poderes de construcdo, transformacdo ou
manutenco de obra, para os fins e com os limites consignados no respectivo
titulo constitutivo, entendendo-se que as construcdes efectuadas ou mantidas
permanecem na propriedade do concessionario ou subconcessionario até a
extingdo da concessdo por qualquer das causas previstas na lei ou no
contrato. A propriedade das construcdes referidas no periodo anterior pode

ser transmitida, designadamente no regime da propriedade horizontal,

1 Neste sentido, cfr. Ac.s do Tribunal de U Itima Instancia, de 23 de Maio de 2018, Proc. n.°7/2018 e de 6
de Junho de 2018, Proc. n.°43/2018.
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observados os condicionalismos da presente lei sobre a transmissédo de

situagdes resultantes da concessao ou subconcessao.

O artigo 44.° da Lei de Terras estabelece que “A concessdo por
arrendamento € inicialmente dada a titulo provisorio, por prazo a fixar em
funcéo das caractersticas da concesséo, e so se converte em definitiva se, no
decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de aproveitamento

previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado definitivamente”.

Por outro lado, estatui o artigo 47.° que o0 prazo de concessdo por
arrendamento é fixado no respectivo contrato de concessdo, ndo podendo
exceder 25 anos. O prazo das renovagoes sucessivas nao pode exceder, para

cada uma, dez anos.

No caso dos autos 0 prazo de concessédo por arrendamento fixado no

contrato de concessédo € de 25 anos (clausula 2.3.

A prova de aproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano
faz-se mediante a apresentacdo pelo concessionario da licenca de utilizacdo
(artigo 130.9. Feita a prova do aproveitamento, a concessdo torna-se
definitiva (artigo 131.9, sendo que a demarcacao definitiva® s é realizada
apOs a prova do aproveitamento do terreno e precede a conversdo da
concessdo provisoria em definitiva (artigo 97.9.

Quanto a renovacao da concessao, a lei estabelece como principio que

2 A demarcagdo definitiva, que se baseia na demarcacdo proviséria e nas subsequentes correccdes
resultantes do processo de concessdo, consiste na marcacdo dos pontos de fronteira do terreno e na
execucdo das operacOes relativas a demarcacdo que permitem a perfeita identificacdo e localizagao do
terreno concedido no registo predial (artigos 95.e 96.9.
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as concessdes provisdrias ndo podem ser renovadas. A Unica excepcao a esta
regra € a seguinte: a concessdo provisoria s6 pode ser renovada a
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
(n.°2 do artigo 48.9.

No caso dos autos ndo estamos perante a situagdo prevista na

excepcao, pelo que a concessdo provisoria ndo podia ser renovada.

Nos termos da alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° as concessoes
provisorias ou as concessdes definitivas em fase de reaproveitamento de
terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam, quando se verifique ndo
conclusdo do aproveitamento ou reaproveitamento do terreno nos prazos e
termos contratuais ou, sendo o contrato omisso, decorrido 0 prazo de 150
dias previsto no n.°3 do artigo 104.9, independentemente de ter sido aplicada

ou ndo a multa.

A lei exige expressamente um acto administrativo que declare a

caducidade das concessdes. Na verdade, dispde o artigo 167.°
“Artigo 167.°
Declaracéo de caducidade

A caducidade das concessdes, provisorias e definitivas, é declarada

por despacho do Chefe do Executivo, publicado no Boletim Oficial”.
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6. Caducidade do contrato de concessdo por arrendamento na nova

Lei de Terras e 0 caso dos autos

Estamos, agora, em condicOes de extrair algumas conclusdes do

regime de caducidade das concessdes provisorias e definitivas.

Ja vimos que a concessdo por arrendamento € inicialmente dada a
titulo provisorio, por prazo a fixar em funcdo das caracteristicas da
concessdo, e s6 se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado,
forem cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas.
E que o prazo de concessdo por arrendamento é fixado no respectivo

contrato de concessdo, ndo podendo exceder 25 anos.

A lei estabelece que as concessGes provisOrias ndo podem ser

renovadas.

Assim, podemos concluir que decorrido o prazo de 25 anos da
concessao provisoria (se outro prazo ndo estiver fixado no contrato) o Chefe
do Executivo deve declarar a caducidade do contrato se considerar que, no
mencionado prazo, ndo foram cumpridas as clausulas de aproveitamento

previamente estabelecidas.

E essa a consequéncia de se esgotar um prazo, que ndo foi prorrogado,
por a lei ndo admitir a prorrogacdo. Dispde-se expressamente que 0 prazo

maximo é de 25 anos.

Por outro lado, como vimos, a prova de aproveitamento de terrenos
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urbanos ou de interesse urbano faz-se mediante a apresentacdo pelo
concessionério da licenca de utilizacdo (artigo 130.9. Feita a prova do

aproveitamento, a concessao torna-se definitiva (artigo 131.9.

Quer isto dizer que o Chefe do Executivo declara a caducidade pelo
decurso do prazo (25 anos, se outro ndo for o fixado no contrato) se o
concessionario néo tiver apresentado a licenca de utilizacdo do prédio,
porque € mediante a apresentacdo desta licenca que se faz a prova de

aproveitamento de terreno urbano ou de interesse urbano.

E o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se este incumprimento das
cladusulas de aproveitamento se deve ter por motivo ndo imputavel ao
concessionario. Isto é, ndo tem que apurar se a falta de aproveitamento se
deveu a culpa do concessionario ou se, por exemplo, a Administracdo teve
culpa, exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento. Ou, ainda, se a falta

de aproveitamento se deveu a caso fortuito ou de forca maior.

Por outro lado, nenhuma norma permite & Administragdo considerar

suspenso o prazo de concessdo provisoria ou prorroga-lo°.

Que o Chefe do Executivo, quando declara a caducidade pelo decurso
do prazo por incumprimento das clausulas de aproveitamento, ndo tem que
apurar se este incumprimento se deve ter por motivo ndo imputavel ao
concessionario, resulta da circunstancia de o n.°5 do artigo 104.°dispor que

“A requerimento do concessiondrio, o prazo de aproveitamento do terreno

* Salvo, evidentemente, quando o prazo da concessdo for inferior a 25 anos (de que ndo conhecemos
nenhuma situacgao), caso em que pode ser prorrogado até perfazer o prazo de 25 anos, que € 0 prazo maximo
da concesséo por arrendamento, nos termos do n.©1 do artigo 47.°
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pode ser suspenso ou prorrogado por autorizacdo do Chefe do Executivo, por
motivo ndo imputdvel ao concessionério e que o Chefe do Executivo

considere justificativo”.

Quer dizer, a propoésito do prazo de aproveitamento do terreno (no
caso, 0 prazo de 96 meses), a lei permite que, a requerimento do
concessionario, o Chefe do Executivo autorize a prorrogacéo desse prazo ou
gue 0 mesmo se considere suspenso se considerar que o ndo aproveitamento

do terreno ndo é imputavel ao concessionario.

Mas relativamente ao decurso do prazo de 25 anos nenhuma norma
permite que o Chefe do Executivo autorize a prorrogacgado desse prazo ou que
0 mesmo se considere suspenso, se considerar que 0 ndo aproveitamento do

terreno ndo € imputavel ao concessionario.

E exacto que a Lei de Terras ndo estatui expressamente que as
prorrogacdes do prazo de aproveitamento s6 podem ser concedidas desde
que, desse modo, ndo seja ultrapassado o prazo da concessdo, sem prejuizo
deste poder ser alterado até perfazer 25 anos. Mas isso resulta com toda a
clareza da interpretacdo conjunta das normas jé citadas. Afigura-se-nos que
a razéo pela qual a lei ndo teve necessidade de o dizer expressamente se
deveu a circunstancia de, sendo o prazo da concessao provisoéria de 25 anos
(é o prazo maximo, mas € o prazo normalmente utilizado), ndo passou pela
mente do legislador que, durante tal prazo, o terreno néo tivesse, ainda,

sido aproveitado (recorde-se que, normalmente, 0s prazos de
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aproveitamento rondam os 18 a 48 meses®. E, por isso, ndo se pode dizer
que as Leis de Terras ndo sejam claras. Elas séo claras, ndo podem € contar
com 0 ndo cumprimento dos prazos e das condicdes contratuais, seja pela
Administracdo, seja pelos concessionérios ou com a menor eficiéncia na
apreciacdo e na aprovacdo dos projectos, por parte da Administracdo

Urbantica.

Por outro lado, ao contrario do que se defende nos autos, a renovacao
do prazo do arrendamento mencionada na clausula 2.2 n.°2, do contrato,
que refere a possibilidade de 0 mesmo ser renovado até 19 de Dezembro de
2049, ndo é o da concessdo provisoria, que é a que esta em causa nos autos,
mas sim o das renovacOes definitivas, estabelecendo a Administracdo
portuguesa (1990/91) o mencionado prazo, por ser o limite até ao qual o
Governo da Republica Popular da China se obrigou a respeitar os contratos
de concessdo de terras legalmente celebrados antes do Estabelecimento da
RAEM e a propriedade privada, de acordo com a Declaracdo Conjunta
Luso-Chinesa, de 1987.)

Trata-se da posicdo uniforme deste Tribunal de U Itima Instancia, que
tem sido mantida e reiterada em todos os acorddos posteriores proferidos
em que se discute a questdo de declaracdo da caducidade da concessdo
provisoria por decurso do prazo de arrendamento sem aproveitamento do

terreno.

* 42 meses, no caso do Processo n.21/2018, 36 meses no caso do Processo n.228/2017, 18 meses no caso
do Processo n.©81/2016, para referir prazo de concessfes em recursos jurisdicionais que correram neste
TUI.
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No caso vertente, dado que o prazo de arrendamento fixado no
respectivo contrato de concessdo é de 25 anos, que é o prazo maximo legal,
cujo inkio estd claramente previsto no contrato de concessdo, e a
recorrente ndo concluiu o aproveitamento do terreno a si concedido nesse

prazo, é de concluir que o acordéo ora recorrido ndo merece censura.

N&o se vislumbra a insuficiéncia da matéria de facto nem a
contradicdo na decisdo de facto, ndo ha lugar a ampliacdo da matéria de

facto pretendida pela recorrente.

Improcede o recurso, nesta parte.

3.3. Da producéo de prova testemunhal

Relativamente a necessidade de producdo de prova requerida pela
recorrente, nos mesmos acordaos, ja citados, proferido nos processos n.°
7/2018 e n.©43/2018, dissemos o0 seguinte:

{No recurso contencioso, a producédo de prova s6 tem lugar se 0s
factos forem relevantes para a decisdo de mérito (n.°1 do artigo 63.°e n.°3
do artigo 65.° do Coddigo de Processo Administrativo Contencioso),
segundo as varias solugdes plausiveis da questdo de direito (proémio do n.°
1 do artigo 430.2do Cddigo de Processo Civil, aplicavel subsidiariamente,
nos termos do artigo 1.° do Codigo de Processo Administrativo
Contencioso).

A producéo de prova visava estabelecer a culpa da Administracdo e a
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falta de culpa da concessiondria no ndo aproveitamento do terreno.

Ora, como desenvolveremos adiante, entendemos que tal questdo nao
é relevante para a decisdo sobre a legalidade da caducidade da concesséo

por decurso do prazo.

Assim, independentemente de a relevancia da culpa poder integrar
uma das solugdes plausiveis da questdo de direito, certo € que “os recursos
que ndo incidam sobre o mérito da causa sO sdo providos quando a
infraccdo cometida tenha influido no exame ou decisdo da causa...” (1.2
parte do n.° 3 do artigo 628.° do Codigo de Processo Civil, aplicavel
subsidiariamente, nos termos do artigo 1.° do Codigo de Processo
Administrativo Contencioso), o que, como veremos melhor, ndo é

manifestamente o caso.
Donde, ter de improceder, sem mais, 0 recurso. )

Também é o entendimento uniforme e reiteradamente seguido em

todos os acérdaos posteriores, pelo que deve ser mantido.

7

Ora, a improcedéncia da pretensdo da recorrente € imposta por
entendermos que, no caso de declaracdo de caducidade por decurso do
prazo, o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se 0 ndo aproveitamento se
deveu a motivo imputavel ao concessionario ou ndo, sendo bastante que o
terreno concedido ndo foi aproveitado pela concessionaria no prazo de

arrendamento, daique ndo ha de proceder a producéo da prova.

Afigura-se-nos evidente que a declaracdo da caducidade da
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concessdo provisdria pressupfe a constatacdo objectiva de duas realidades,
respeitantes respectivamente ao decurso do prazo de arrendamento e ao ndo

aproveitamento do terreno no prazo estipulado.

Assim, tendo em consideracdo a finalidade visada pela producéo da
prova apresentada pela recorrente, de apurar se a Administracdo teve, ou
ndo, culpa no ndo aproveitamento do terreno no prazo de arrendamento, é
de concluir, forcadamente, que ndo ha necessidade de proceder a producéo

da prova, sendo irrelevante a questéo de culpa.

4. Decisao
Face ao exposto, nega-se provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com taxa de justica fixada em 10 UC.

Macau, 4 de Dezembro de 2020

Juizes: Song Man Lei (Relatora)
José Maria Dias Azedo

Sam Hou Fai

O Magistrado do Ministério Pablico

presente na conferéncia: A lvaro Antonio Mangas Abreu Dantas
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