Processo n.°574/2018

(Autos de recurso contencioso)

Data . 29 de Abril de 2020

Recorrente :  Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng
Van, SA. (R E EFE RGBT A2 P)

Entidade Recorrida :  Chefe do Executivo da RAEM

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO
Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng Van, S.A. (s #

AE ¥ EBRi>F T2 7), Recorrente, devidamente identificado nos autos,
discordando do despacho do Chefe do Executivo, datado de 03/05/2018,
tornado publico pelo despacho do Secretério para os Transportes e Obras
Publicas n.© 26/2018, veio em 15/06/2018 interpor o competente recurso
contencioso para este TSI, com os fundamentos constantes de fls. 2 a 58, tendo
formulado as seguintes conclusdes:

1. O acto ora recorrido é o Despacho do Chefe do Executivo, de 3 de Maio de 2018,
tornado publico pelo Despacho do Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas n.© 26/2018,
publicado no Boletim Oficial n.© 20, Il Série, de 16 de Maio de 2018, que declarou a caducidade da
concessdo a favor da Recorrente do terreno com a area de 2.981m?, designado por lote 9 da Zona C do
empreendimento denominado “Fecho da Baia da Praia Grande”, situado na peninsula de Macau,
descrito da Conservatéria do Registo Predial sob o n.© 22519, a fls. 171, do Livro B49K, que ficou

inscrito a favor da Recorrente sob a inscrigdo n.©26672F;
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2. Por escritura outorgada na Direc¢do dos Servicos de Financas de 30 de Julho de 1991
foram concedidos por arrendamento a Sociedade de Empreendimento Nam Van, S.A. (“Nam Van”)
varios lotes de terreno nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da Baia da Praia
Grande», conforme consta dos Despachos n.© 73/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial n.© 27, de
6/7/1992, e n.°71/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial n.°33, de 18/8/1992;

3. Na data da concesséo, todos os lotes de terreno que constituem as actuais zonas A, B,
C e D estavam submersos, ficando como encargos especiais da Nam Van proceder a constru¢do dos
aterros e das numerosas e complexas infraestruturas;

4. A Nam Van a quem foram entregues os terrenos, a conquistar ao mar, por 25 anos,
construiu todas as dispendiosas infraestruturas, nomeadamente, os aterros das zonas A, C e D,
necessarias ao empreendimento, os dois lagos artificiais com uma ilha ecoldgica, sistemas de
reciclagem de &guas, diques, muralhas, estacdes elevatdrias, redes de drenagens de aguas residuais e
pluviais, redes de distribuicdo de &gua e ligacdo a rede geral, redes de distribuicdo de energia eléctrica,
arruamentos, zonas pedonais e parques de estacionamento para uso publico e do Governo;

5. Foi a Nam Van que procedeu ao desvio de todos os esgotos directamente despejados na
zona da Praia Grande e que eram ha muito conhecidos como um foco de varios e gravissimos
problemas ambientais, o que foi feito através de um sistema de emissarios ligados a estacdes de
bombagem;

6. As infraestruturas mencionadas nos contratos de concesséo dos lotes Fecho da Baf da
Praia Grande e nas respectivas revisdes, so existem porque a Nam Van e as actuais concessionarias, a
que foram transmitidos todos os direitos resultantes das concessfes, 0s construiram e mantiveram,
suportando todos 0s custos;

7. Em 23 de Julho e 25 de Novembro de 1999, foram realizadas as recepgdes provisorias
das Infraestruturas, respectivamente, da Zona B e das Zonas C, D e dos Lagos.

8. A 17 de Fevereiro de 2000, foram entregues a Camara Municipal de Macau Proviséria

as obras de infraestruturas realizadas, que s6 se tornaram existentes a partir do momento das recepcdes
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provisorias;

9. A Nam Van utilizou os primeiros 10 anos do prazo da concessdo a cumprir 0s encargos
especiais previstos nos contratos de concessdo, a construir o0s aterros e todas as infraestruturas para as
Zonas A, B, CeD;

10. Em 1 de Novembro de 1994, a Nam Van requereu ao Governador de Macau
autorizacdo para a transmissdo onerosa, a favor da ora Recorrente, dos direitos resultantes da concesséo
por arrendamento do lote supra identificado, justificando o pedido com o facto de dominar o capital
social da sociedade e de assegurar o desenvolvimento conjunto dos empreendimentos a desenvolver em
cada um dos lotes da Zona C;

11. Doutro passo, 0 Presidente do Conselho de Administragdo da Nam Van, Dr. C,
recebeu, em 13 de Novembro de 2002, um pedido do Governo para que as subsidiarias da Nam Van,
Sociedade de Investimento Imobilidrio Hang Keng Van, S.A.R.L., Sociedade de Investimento
Imobilidrio U Keng Van, S.A.R.L., Sociedade de Investimento Imobiliario lok Keng Van, S AR.L. e
Sociedade de Investimento Imobiliario Hei Keng Van, S.A.R.L., desistissem das concessdes dos lotes
B/b, B/f, B/g e B/1 da Zona B, cada um com uma &rea de 6.480 m? e com uma érea total de 25.920m?,
em prol do desenvolvimento econémico da Regido Administrativa Especial de Macau (“RAEM”);

12. Para viabilizar a construcdo das unidades hoteleiras e casinos das novas
concessionarias e subconcessiondrias de jogos de fortuna ou azar e outros jogos em casino,
nomeadamente 0s Hotéis e Casinos Wynn Macau e MGM Macau, sem que dai resultassem quaisquer
contrapartidas ou mais-valias financeiras pela perda dos lotes de terreno com a dita area total de
25.920m? e com 898.774 m” de &rea de construcao;

13. Como contrapartida pelas desisténcias, 0 Governo garantiu a Nam Van e as suas
subsidiarias, incluindo a Recorrente, que iria rever os planos de pormenor das Zonas C e D, para nelas
incluir as areas dos quatro lotes que reverteram para a RAEM;

14. As desisténcias foram negociadas e aceites pelos Despachos do Secretério para 0s

Transportes e Obras Publicas n.” 33/2004, 34/2004, 35/2004 e 36/2004 de 1 de Abril, publicados no

2018-574-Nam-Van-C9-caducidade 3



B.0. n.°14, Il Série, de 14 de Abril de 2004;

15. Embora os contratos de desisténcia, anexo aos Despachos do Secretario para 0s
Transportes e Obras Pablicas n.©33/2004 a 36/2004, de 1 de Abril, contenham, no nimero 4 do artigo
primeiro, a obrigacdo de o Governo conceder um ou mais terrenos localizados nas zonas “C” ou “D” do
Plano da Baia da Praia Grande ou em zona com uma area de construgdo e capacidade “aedificandi”
equivalente, a verdade é que, até esta data, ndo se concretizou 0 compromisso assumido formalmente
pelo Governo;

16. Por Despacho do STOP n.© 86/2001, de 5 de Setembro de 2001, foi autorizada a
transmiss&o onerosa, a favor da ora Recorrente, dos direitos resultantes da concesséo por arrendamento
do lote supra identificado;

17. A transmissdo dos direitos resultantes da concesséo s6 ocorreu em 2001, por ter sido
apenas nesse ano que os aterros e as demais infra-estruturas da Zona C exibiram condigdes de solidez e
seguranca da pavimentacdo dos aterros, conforme consta do auto de recepcdo definitiva, de 4 de
Dezembro de 2001, como talos lotes da Zona C sé puderam ser aproveitados e desenvolvidos depois
das recepcBes definitivas de todas as infraestruturas;

18. O contrato de transmissdo a favor da Recorrente estabelece que a concessdo por
arrendamento é valida até 31 de Julho de 2016 e que o aproveitamento do terreno deve ocorrer no prazo
global de 72 meses, contado a partir de 18 de Agosto de 1999, ou seja quando ainda nédo se sabia a data
em que seria realizada a recepcdo definitiva;

19. Em 15 de Marco Dezembro de 2006, a Recorrente apresentou um requerimento
acompanhado de um estudo prévio de aproveitamento conjunto para os lotes C8, C9, C10 e C11,
requerimento que foi registado com a referéncia T-2108;

20. Pela comunicacdo de servico interno n.© 355/DPU/2006, de 11 de Abril de 2006,
foram emitidos dois exemplares de Planta de Alinhamento Oficial, plantas essas que tém a nota da
dispensa do cumprimento da Portaria n.°69/91/M;

21. Por comunicagdes internas, datadas, respectivamente, de 25 de Abril de 2006 e de 19
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de Maio de 2006, foram novamente emitidas as plantas, primeiro para assinalar os limites de terreno de
todos os lotes e, por Gltimo, para cancelar o condicionamento de ILOS: 25%; - conforme fls. 208 e 214
do Proc. n.°2318.01 (\ol. 1).

22. Conforme consta do Proc. n.°©2318.01 e é descrito na proposta 372/DSODEP/2016,
de 12 de Setembro de 2016 - cfr. fls. 330 a 328 do Vol. 2 do referido processo -, a 18 de Maio de 2006,
foi emitida Planta de Alirihamento Oficial para o lote C9, dela constando uma cota altimétrica maxima
de 150m e uma érea bruta de construcdo (sem estacionamento) de 92.050m?;

23. Exactamente um ano depois, pela comunicacéo interna n.°755/DURDEP/2007, de 18

de Maio de 2007, foi enviado pelo DURDEP ao DSODEP o ultimo projecto de arquitectura

considerado passivel de aprovacao, tendo posteriormente sindo emitida a Recorrente a Licencga de Obra

n.©585/2007, com prazo até 31 de Marco de 2008;

24. Conforme a comunicagdo interna de 21 de Maio de 2008 - cfr. fls. 251 do Proc. n.°
2318.01 (Vol. 2) - os processos de revisdo dos contratos de concessao dos lotes C5, C6, C8, C9, C10 e
C11 apenas teriam lugar apés a aprovacdo do novo loteamento e respectivas condicionantes
urbantticas para 0 desenvolvimento global das zonas “C” e “D” da Baia da Praia Grande; mais
informava a referida comunicacdo que ndo deveriam ser emitidas quaisquer licencas de obra até a
publicacdo no Boletim Oficial da RAEM, pelo que a Licenga emitida & Recorrente nao foi renovada;

25. Acontece que, como se pode verificar pela consulta do processo administrativo, a
partir de entdo e ndo obstante os diversos pedidos de informacdo por parte das concessionarias dos
terrenos, onde se inclui a Recorrente - vide ponto 10. Da Proposta 372/DSODEP/2016 -, os projectos
ficaram parados, uma vez que, a revisao dos contratos de concess&o e respectivos projectos seria feita
apos a aprovacao do novo plano de intervengdo urbangtica das Zonas C e D da Bafa da Praia Grande,
que definiria o novo loteamento e condicionantes urbangticas para cada lote, processo que
contemplaria a apreciagdo do pedido de prorrogacgdo do prazo de aproveitamento, o que é referido no
Parecer 131/2016 da Comissao de Terras anexo a notificagdo do Acto Recorrido.

26. Segundo a Proposta n.°372/DSODEP/2016, de 12 de Setembro de 2016, os processos
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de autorizacdo de TODOS os empreendimentos das Zonas C e D ficaram suspensos até que fosse
aprovado o novo plano de intervencdo urbanistica das Zonas C e D do Fecho da Baia da Praia Grande;

27. De onde se conclui que, somente ap0s aprovacdo desse plano de reordenamento das
Zonas C e D do Fecho da Baia da Praia Grande, teria lugar a revisdo dos contratos de concessdo dos
lotes C8 a C11, bem como a aprovacdo dos pedidos de prorrogacao dos prazos de aproveitamento;

28. Com a conduta supra descrita, a Administragdo aceitou que se encontrava
fundamentadamente justificado o n8o aproveitamento dos terrenos até 18 de Agosto de 2005, nos
prazos referidos na cldusula quinta de cada um dos contratos de concessao;

29. Ao longo dos anos, como supra referido, as concessionarias interpelaram a
Administracdo para que procedesse com brevidade a execucdo e aprovacao do plano urbanitico das
Zonas C e D do Fecho da Bak da Praia Grande e autorizasse, como se comprometeu, a revisdo dos
contratos de concessdo por arrendamento, com a prorrogacdo dos prazos de aproveitamento e de
concessao;

30. Como agora se sabe, 0 plano de intervencdo urbantica das Zonas C e D do Fecho da
Baf da Praia Grande foi concluido pela DSSOPT em Novembro de 2014, necessariamente em
coordenacdo e de acordo com as instrucdes do Gabinete do STOP;

31. Surpreendentemente, porém, a Proposta n.° 372/DSODEP/2016, concluiu que tendo
chegado ao seu termo os prazos das concessdes, ndo podem ser prorrogados oS prazos de
aproveitamento, nem revistos 0s contratos de concessdo, independentemente da culpa da entidade
concedente;

32. Acrescenta a Proposta n.° 372/DSODEP/2016, de 21 de Setembro de 2016, que 0s
processos de autorizacdo de todos os empreendimentos das Zonas C e D estavam suspensos até que
fosse aprovado o novo plano de intervencdo urbantica das Zonas C e D do Fecho da Bai da Praia
Grande;

33. Explica a Proposta n.° 372/DSODEP/2016 que, em 15 de Julho de 2005, o “Centro

Historico de Macau” foi inscrito na lista do patrimonio mundial e que a referida suspenséo se deve ao
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facto de as Zonas C e D se situarem a Sul do mesmo;

34. A Recorrente ndo detectou qualquer restricdo sobre o aproveitamento para construcio
de imdveis na Zona Sul do Centro Histérico de Macau, nomeadamente dos empreendimentos nas Zonas
C e D, que tenha sido ditada pela UNESCO para inscri¢do do “Centro Histérico de Macau” na lista do
patriménio mundial;

35. O documento da UNESCO tem uma descricdo das propriedades classificadas e das
areas a proteger e define como “buffer zones” as areas assinaladas na proximidade do patrimonio
classificado que sofrem restricbes de uso, para garantia de uma zona de proteccdo, ficando o
aproveitamento de terrenos nas ditas “buffer zones” sujeito a restrigdes especiais;

36. Na planta da UNESCO, ndo existem monumentos classificado nas Zonas C e D e as
Zonas C e D ndo fazem parte da “buffer zone” assinalada, estando totalmente libertas no que respeita a
classificacdo da UNESCO;

37. Mais, a Igreja da Penha n8o tem valor arquitectdnico histérico e ndo esta classificada
como patriménio mundial pela UNESCO;

38. Mesmo sem plano de intervencdo urbantica, a Administracdo construiu, no lote C2,
o novo “Edificio Provisério dos Juizos Criminais do Tribunal Judicial de Base”, com 3 pisos de cave,
oito pisos acima do solo, uma &rea de 14.300m? e uma altura de 35 metros;

39. O artigo 48.2da Lei de Terras estatui que as concessdes provisérias ndo podem ser
renovadas, tendo a Entidade Recorrida extrapolado essa regra para declarar a caducidade da concesséo,
ndo fundamentando o percurso percorrido para chegar a essa conclusdo, o que consubstancia vicio de
falta de fundamentacao, nos termos do artigo 21.°, n.°1, al) ¢ do CPAC;

40. O efeito extintivo do direito da concessionaria ndo se produz automaticamente pela
mera ocorréncia de um facto objectivo, exigindo-se o juizo avaliativo do 6rgéo publico competente para
declarar a caducidade, avaliacio essa que deve ponderar todos 0s interesses concretamente em causa,
publicos e privados;

41. H& uma exigéncia minima de procedimentalizacio para a préatica do acto declarativo

2018-574-Nam-Van-C9-caducidade 7



da caducidade nos termos do Cddigo de Procedimento Administrativo da RAEM. Nesta
procedimentalizacdo recai sobre o 6rgao publico competente o dever vinculado de verificar e avaliar as
causas de caducidade, fazendo um juizo sobre a conduta do particular/sujeito privado, pois s6 assim
podera averiguar se ha incumprimento e em que medida o incumprimento é imputavel ao particular;

42. Mesmo que verificadas as causas de caducidade, incumbe a Administracdo o
poder-dever de avaliar, ponderar e decidir a declaragéo, ou ndo, da caducidade, no sentido de apurar se
se encontram verificados os pressupostos de facto e de direito da caducidade - legais, regulamentares ou
contratuais;

43. Para além disso, devera ser averiguado se ocorrem, ou ndo, causas estranhas a
vontade do sujeito privado, que, inclusivamente, podem ter por fonte condutas da prépria
Administracdo; ou, ainda, causas de forca maior ou outro tipo de circunstancias alheias a vontade do
particular/sujeito privado;

44, O artigo 44.° da Lei de Terras estipula que a concessdo por arrendamento é
inicialmente dada a titulo provisério, por prazo a fixar em fung&o das caracterticas da concessao, e s6
se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as cléusulas de
aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado definitivamente;

45. Esta noc¢do legal de concessao provisoria explica, com clareza, que o acto que declare
a caducidade de uma concessdo provisoria nunca pode ter exclusivamente por fundamento o mero
decurso do tempo;

46. Saber “se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento minimo previamente estabelecidas”, implica, pressup8e e exige que a Administracio
avalie efectivamente o comportamento contratual do concessiondrio, para, de tal modo, concluir pelo
cumprimento ou incumprimento daquelas clausulas;

47. Da leitura deste preceito em conjugagdo com a do artigo 52.°, facil € de concluir que a
declaracdo de caducidade da concessdo provisoria exige dois pressupostos: (i) o decurso do prazo

fixado e (ii) a diligéncia contratual do concessionério no cumprimento das cldusulas de aproveitamento
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minimo; pelo que, na falta de avaliacdo quanto ao cumprimento do contrato de concessao, nao pode a
Administracdo declarar a caducidade da concessdo de terreno apenas com base no decurso do prazo
fixado no contrato;

48. Face aos supracitados factos documentalmente provados, dividas ndo restam que a
Recorrente foi impedida, pela Administracdo, de aproveitar os terrenos concedidos no prazo
contratualmente fixado;

49. E este o douto entendimento dos Professores Doutores Fernando Alves Correia e
Licinio Lopes, Catedréticos da Universidade de Coimbra, que estiveram em Macau, entre os dias 17 e
20 de Outubro de 2016, a convite do Centro de Estudos Juridicos e Judiciérios da RAEM, para um
Seminario sobre o tema;

50. Ao afirmar que a caducidade das concessdes opera por mero decurso do prazo, a
Administracdo faz tdbua rasa do seu comportamento anterior e viola os principios da boa fé e da
igualdade, nomeadamente porque, nos Despachos do STOP n.©20/2006, de 20 de Fevereiro de 2006, n.°
8/2009, de 3 de Fevereiro de 2009, e n.©89/2007, de 23 de Outubro de 2007, publicado no BO n.©44, |1
Série, de 31 de Outubro de 2007, considerou verificada a falta de culpa dos concessionarios no
cumprimento dos prazos, isto quando as previsdes relevantes da antiga Lei de Terras, citadas nos
Pareceres da Comissao de Terras referidos naqueles trés Despachos sdo iguais as da Lei de Terras em
vigor;

51. A acc8o de indemnizacdo ndo pode ser a Unica resposta para o incumprimento do
contrato por culpa ndo imputdvel a Recorrente, pois esta accdo ndo a colocara numa situacdo
equivalente a que estaria se a Entidade Recorrida tivesse cumprido o contrato;

52. A adopcao de critérios diferentes para situagBes idénticas, dando por verificada a falta
de culpa noutras concessdes, para agora entender, no presente caso, que a caducidade opera
independentemente da falta de culpa da Recorrente constitui abuso de direito, na modalidade de venire
contra factum proprium, e uma flagrante violagcdo do principio da igualdade, previsto no artigo 5.°do

CPA, e no artigo 25.° da Lei Bésica;
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53. Em total contradicdo com o disposto na alinea 9) do artigo 2.° da Lei n.°10/2013, que
aprovou a Lei de Terras, e que consagra o principio da seguranga juridica, em garantia da estabilidade
do regime legal vigente e o respeito pelas situagdes juridicas validamente constituidas;

54. Nem se diga que ndo é o direito de propriedade que esta em causa, pois 0 que a
Recorrente adquiriu foi o direito do uso da propriedade, também consagrado e protegido naquele
preceito fundamental da lei de Macau;

55. Entende a jurisprudéncia que o contrato pelo qual alguém é autorizado a fazer
construgBes ou plantagbes em terreno alheio, conservando a propriedade delas, embora seja
denominado locacdo, porque € tempordrio e o pagamento do solario se confunde com a renda, devera
ser classificado como direito de superficie e o Prof. Doutor Fernando Alves Correia defende que a
concessdo por arrendamento de terrenos do Estado aproxima-se do direito de superficie de duracdo
temporaria;

56. A tutela da confianca pressup8e que exista uma actuacdo de um sujeito de direito que
crie essa mesma confianga, quer na manutencdo de uma situacao juridica, quer na adopcdo de outra
conduta; uma situacdo de confianga justificada do destinatério na actuacdo de outrem; a efectivacéo de
um investimento de confianca, isto &, o desenvolvimento de acgBes ou omissdes, que podem ou nao ter
traducdo patrimonial, na base da situacdo de confianga; o nexo de causalidade entre a actuacio geradora
de confianca e a situacdo de confianga, por um lado e entre a situacdo de confianca e o investimento de
confianca, por outro;

57. Se a Administracdo puder criar obstaculos sucessivos, ou omitir a pratica de actos
relevantes, de modo a deixar passar 0 prazo das concessdes, € evidente que é colocado em causa um
principio fundamental de direito, o principio da boa fé;

58. Com essa actuagao, a Administragao usa o instituto juridico da caducidade como uma
punicdo sem merecimento, desembocando num efeito juridico préximo do da expropriagdo sem
compensacado, em clara violagdo do espirito do artigo 103.° da Lei Bésica;

59. Aincapacidade de tomar decisfes, que se verifica neste caso, causou e causa enormes
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prejuizos a Recorrente, afecta negativamente a imagem de Macau, como centro de negécios, bem como
a credibilidade do Governo da RAEM, que mostra ser incapaz de gerir processos e de cumprir as suas
obrigacdes, e ofende o principio da decisao e da eficiéncia a que aludem os artigos 11.° e 12.° do CPA;

60. A Administracao criou legitimas expectativas na Recorrente, tendo esta incorrido em
avultadas despesas;

61. Em respeito pelos principios da boa fé, na sua vertente da tutela da confianca, da
decis@o e da eficiéncia da Administracdo, previstos nos artigos 7.°,8.°,11.° e 12.° do CPA, o Governo
devia ter assumido as suas responsabilidades, aprovado em tempo o plano urbanktico de que disse
depender as revisdes das concessdes e as prorrogacdes dos prazos de aproveitamento;

62. No caso vertente, dividas ndo restam de que a Administracao violou a confianga que
nela foi depositada;

63. A declaracdo de caducidade por parte da entidade recorrida, quando sempre da sua
conduta resultou que ndo o iria fazer e sendo ela quem impediu a revisdo do contrato de concesséo,
resulta na violagdo do principio da boa fé, e consubstancia um abuso de direito, vg. artigos 8.°, n.°2, al.
a) do Cddigo do Procedimento Administrativo e 326.° do Cédigo Civil, na modalidade de venire contra
factum proprium, principio que se mostra violado;

64. A proibicdo da chamada conduta contraditéria exige a conjugacdo de Varios
pressupostos reclamados pela tutela da confianca; esta variante do abuso do direito equivale a dar o dito
por ndo dito, radica numa conduta contraditéria da mesma pessoa, pois pressupde duas atitudes
espacadas no tempo, sendo a primeira (factum proprium) contraditada pela segunda atitude, o que
constitui, atenta a reprovabilidade decorrente da violagcdo dos deveres de lealdade e de correcgdo, uma
manifesta violacdo dos limites impostos pela boa fé;

65. O artigo 41.°da Lei de Terras estabelece, quanto ao regime juridico aplicavel a
concessdo por arrendamento, que a “concessdo por arrendamento e o subarrendamento de terrenos
urbanos ou de interesse urbano rege-se pelas disposicBes da presente lei e diplomas complementares,

pelas clausulas dos respectivos contratos e, subsidiariamente, pela lei civil aplicavel, e o artigo 220.°,
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preceitua que, em tudo quanto ndo estiver, expressamente, previsto na presente lei, sdo aplicaveis
subsidiariamente, consoante a natureza das matérias, o Codigo do Procedimento Administrativo, o
Decreto-Lei n.°52/99/M, de 4 de Outubro, o Cddigo Penal, o Cédigo de Processo Penal e o Codigo do
Registo Predial;

66. A mencdo ao Decreto-Lei n.°52/99/M (Regime Geral das Infraccoes Adminsitrativas)
¢ indiciador de que o incumprimento da Lei de Terras implica a aplica¢do de san¢Bes, como tal, de que
a caducidade prevista nesta Lei é a caducidade-sanc¢&o e ndo a caducidade preclusiva.

67. O artigo 99.2da Lei de Terras estipula a sujeicdo do concessionério as vinculactes
prescritivas do plano urbantico que vigore na zona onde o terreno concedido se encontre situado e a
cumprir as condicdes que lhe sejam impostas para a racional utilizac8o dos recursos naturais do terreno
concedido;

68. O artigo 55.°da Lei do Planeamento Urbanistico determina que, quando a execucao
de um plano urbantico colida com a finalidade da concessdo ou com o aproveitamento de um terreno
concedido, o concessionério tem direito, nos termos da Lei de Terras, a requerer a revisdo do contrato
de concessdo ou, tratando-se de concessd@o onerosa, a transmissdo das situacBes resultantes da
concessdo, sem prejuizo de ser indemnizado pelos danos que tenha sofrido, preceito que se considera
violado;

69. De resto, 0 artigo 48.° n.°1 da Lei de Terras so6 dispde sobre a renovacdo da
concessdo provisdria, ndo existindo nenhum obstéculo legal que impossibilite a prorrogacéo do prazo
da concesséo;

70. Como acima se referiu, a suspensdo do procedimento para a aprovacdo do projecto de
arquitectura e para a revisdo dos contratos de concessdo tem origem na decis@o do Governo de proteger
o0 Centro Historico de Macau;

71. A este propésito, o artigo 55.° da Lei do Planeamento Urbanftico determina que,
quando a execucdo de um plano urbanstico colida com a finalidade da concessdo ou com o

aproveitamento de um terreno concedido, o concessionario tem direito, nos termos da Lei de Terras, a
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requerer a revisdo do contrato de concessdo ou, tratando-se de concessdo onerosa, a transmissdo das
situacOes resultantes da concessdo, sem prejuizo de ser indemnizado pelos danos que tenha sofrido;

72. Permite o artigo 55.6 n.22, 1), (3), ii) e (4) da Lei de Terras a dispensa de concurso
publico, quando a concessao se funde no interesse pablico que favoreca o desenvolvimento da RAEM;

73. Demorar anos sem aprovar o plano de intervencdo urbanktica, de que dependia a
revisdo do contrato de concessdo e a execucdo do projecto de construcdo que a entidade recorrida
considerou passivel de aprovacéo e, no final do prazo das concessdes, ignorar todos actos praticados e
vir fazer apelo a caducidade dessas concessdes é inaceitavel, e demonstra a falta de razoabilidade a que
alude a al. d) do n.°1 do artigo 21.° do Cdodigo de Processo Administrativo Contencioso;

74. Ainda assim, com o0 reconhecimento expresso dos direitos que assistem as
concessiondrias, nomeadamente a Recorrente, a Administragdo provocou o efeito juridico impeditivo da
caducidade, previsto no artigo 323.°, n.°2 do Codigo Civil;

75. Este preceito determina que quando se trate de prazo fixado por contrato ou
disposicdo legal, o reconhecimento do direito por parte daquele contra quem deve ser exercido impede
a caducidade;

76. Ora, tendo a Administracdo reconhecido os direitos da concessionaria de ver
aprovado o projecto que apresentou e da revisdo do contrato de concessdo que requereu, ndo pode,
agora, vir a mesma Administracdo afirmar que a caducidade ocorreu ipsu iure, escudando-se nos supra
referidos preceitos da Lei de Terras, em clara violagdo do artigo 8.2 do Cddigo Civil, que proibe o
intérprete de se cingir a letra da lei;

77. Com tal interpretacdo, a Administracio desconsiderou sobretudo a unidade do sistema
jurdico a que alude o referido artigo 8.°, em clara violagdo pelos principios da igualdade, da
proporcionalidade, da boa-fé, da deciséo e da eficiéncia a que se encontra obrigada nos termos da Lei
Bésica e do CPA;

78. Num claro exerckio de abuso do direito, proibido nos termos do artigo 326.° do

Codigo Civil;
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79. O acto recorrido padece de falta de fundamentacéo, nos termos do artigo 21.°, n.°1, al.
c) do CPAC; viola o artigo 323.°, n.°2, o artigo 326.° do Cddigo Civil, os principios da igualdade, boa
fé, na sua vertente da tutela da confianca, da decisdo e da eficiéncia da Administracdo, previstos nos
artigos 5.°, 8.°, 11.° e 12.° do CPA; o artigo 55.° da Lei do Planeamento Urban#tico e os artigos 7.°,
25.° e 103.° da Lei Béasica da RAEM, incorrendo também em erro manifesto nos pressupostos de facto
e de direito, nos termos previstos no artigo 21.°, n.°1, al. d), do CPAC, devendo, por isso, ser anulado
de acordo com o artigo 124.° do CPA.

* * %

Citada a Entidade Recorrida, o Senhor Chefe do Executivo da
RAEM veio contestar o recurso com os fundamentos constantes de fls. 155 a
170, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. Os factos relevantes para discussao e decisdo do presente recurso

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 publica de 30 de Julho de
1991, exarada a fls. 4 e seguintes do livro n.© 285 da Direccdo dos Servicos de Finangas, 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, Ce D
do empreendimento denominado «Fecho da Bafa da Praia Grande», situadas na Bafk da Praia Grande e
nos Novos Aterros do Porto Exterior (NAPE).

2.°Nos termos do disposto na clausula segunda do contrato de concessdo titulado pela
mencionada escritura, o arrendamento era 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 revisdo de concessao
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titulado pelo Despacho n.© 56/SATOP/94, através do qual foram concedidos onze lotes de terreno da
zona C e dois lotes de terreno da zona D, o 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 de terreno das zonas C e D deveria ser realizado em conformidade com o Plano de Pormenor
do Plano de Reordenamento da Bafa da Praia Grande e respectivos regulamentos, aprovados pela
Portaria n.°69/91/M, de 18 de Abril de 1991. Entre esses lotes, o lote 9 da zona C, com uma é&rea de 2
891 m? seria aproveitado com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
destinado as finalidades habitacional, comercial e de estacionamento, cuja altura maxima permitida foi
fixada em 34,5m NMM.

5.2 O prazo de aproveitamento dos lotes de terreno das zonas C e D foi fixado em 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 revisdo titulado pelo mencionado Despacho n.© 73/SATOP/92, na
redaccdo 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 execucdo contratual, por
forma a salvaguardar os interesses das partes contratantes, estas acordaram numa nova revisdo da
concessdo, 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 1999.

7.° No @mbito desta reviséo foi reduzido o objecto do contrato mediante a desisténcia dos
direitos sobre dois lotes de terreno da zona B, reavaliados os custos de execucao das infra-estruturas e
alterado o valor do prémio e respectivas condicdes de pagamento.

8.° Além disso, conforme o disposto no artigo quarto desse contrato de revisdo da
concessdo, foram prorrogados os prazos de aproveitamento dos lotes de terreno 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 os Transportes e Obras
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Publicas n.© 86/2001, publicado no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau
(RAEM) n.© 37, Il Série, de 12 de Setembro de 2001, foi titulada a transmiss@o onerosa do direito
resultante da concesséo do terreno, designado por lote 9 da zona C do referido empreendimento a favor
da Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng Van, S.A. (adiante designada por
concessionaria).

10.° O terreno em causa esta descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.°
22519 a fls. 171 do livro B49K e o direito resultante da concesséo inscrito a favor da concessiondria sob
0 N.°226672F, ndo se encontrando onerado com qualquer hipoteca.

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

12.20 aproveitamento do referido terreno ndo chegou a ser concretizado.

13.°Reunida em sesséo de 10 de Novembro de 2016, a Comisséo de Terras exarou no seu
Parecer n.°© 131/2016, o seguinte: «De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato de
concessao 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, o prazo terminou em 30 de Julho
de 2016. Uma vez que o terreno ainda nao foi aproveitado e a respectiva concessédo € provisoria, nos
termos do disposto no n.°1 do artigo 48.°da Lei de terras, a mesma nédo pode ser renovada.

Nestas circunsténcias, o DSO procedeu a andlise da situacao e, através da proposta n.°
372/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 tramitagBes ulteriores sobre a declaracdo da
caducidade da concessao 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.

Face ao exposto, esta Comissdo, ap6s ter analisado o processo, considera que a

concessao provisdria em aprego se encontra ja caducada pelo facto de ter expirado em 30 de Julho de
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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.S a concessdo por arrendamento é
inicialmente dada a titulo provisdrio e s6 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 131.9.

Findo o seu prazo de vigéncia, as concessbes provisérias ndo podem ser renovadas, a
nao ser no caso previsto no n.°2 do artigo 48.°da Lei de terras, conforme estabelece 0 n.°1 do mesmo
preceito legal, operando-se a caducidade por forga da verificacdo daquele facto (decurso do prazo de
arrendamento).

De igual modo, resultava da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de terras anterior) que, no
casa da concessao revestir natureza provisdria em virtude do terreno néo se encontrar aproveitado (cf.
artigos 49.9 132.°e 133.9, ndo era possivel operar a sua renovagdo por periodos sucessivos de dez
anos porquanto a figura da renovacdo prevista no n.° 1 do artigo 55.° era aplicavel apenas as
concessdes definitivas.

Apesar da caducidade operar de forma automatica e directa, para tomar a situacéo
juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a inseguranga juridica sobre a extingdo ou ndo do
direito resultante da concessdo, deve a mesma (caducidade) ser declarada, conforme decorre do
disposto no corpo do artigo 167.°da Lei n®10/2013.

Nestas circunstéancias, esta Comissdo nada tem a opor a declaracdo de caducidade da
concessao 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.»

14.° E concluiu esse mesmo parecer do modo seguinte: «Reunida em sesséo de 10 de

Novembro de 2016, a Comisséo de Terras, apds ter analisado o processo e ter tido em consideracéo o
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parecer e proposta constantes da proposta n°® 372/DSODEP/2016, de 12 de Setembro, bem como o
despacho nela exarado pelo Secretario para os 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.»

15.°Em 14 de Novembro de 2016, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas
emitiu parecer, que aqui se da por reproduzido, e que concluiu nos seguintes termos: «Consultado o
processo supra mencionado e concordando com o que vem proposto, solicito a Sua Exceléncia o Chefe
do Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido terreno».

16.°Em 3 de Maio de 2018, a Entidade Recorrida lavrou o seguinte despacho: «Concordo,
pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento, a que se refere o Processo n.©66/2016
da Comissdo de Terras, nos termos e com os fundamentos que constam do Parecer do Secretario para
os Transportes e Obras Publicas, de 14 de Novembro de 2016, os quais fazem parte integrante do
presente despacho».

17.°No Boletim Oficial da RAEM n.°©20, Il Série, de 16 de Maio de 2018, foi publicado
o Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°26/2018, através do qual foi tornado
publico o despacho de declarag8o de caducidade da concessé&o referido no artigo anterior.

2. O direito

2.1. Da falta de mérito do presente recurso contencioso

2.1.1. O acto recorrido e 0s seus pressupostos

18.2Como resulta da respectiva fundamentacdo, o acto da autoria da Entidade Recorrida
que declarou a caducidade da concessdo e que se encontra sob impugnacdo no presente recurso
contencioso assentou nos seguintes pressupostos:

(i) A concessao expirou em 30 de Julho de 2016;

(if) Nessa data, o terreno aqui em causa ndo se mostrava aproveitado e, por isso, a
concessdo ndo se converteu em definitiva, mantendo-se provisoria;

(iii) As concessdes provisérias ndo podem ser renovadas nos termos do n.°1 do artigo
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48.°da Lei n.°10/2013 (Lei de Terras);

(iv) Assim, foi declarada a caducidade da concesséo pelo decurso do prazo.

19.°Face ao que antecede, é evidente, parece-nos, que a caducidade foi declarada depois
da verificacdo, por parte da Administracdo, de que, por um lado, havia decorrido o prazo da concessao e
de que, por outro lado, o aproveitamento do terreno ndo estava concluido e, por isso, a concessdo era
provisoria.

20.°Isto assente, como ndo pode deixar de estar, considera a Entidade Recorrida, que o
acto impugnado tem de considerar-se inteiramente conforme a lei.

2.1.2. A caducidade preclusiva da concessdo por arrendamento de terrenos do dominio
privado do Estado

21.°Nos termos do n.°1 do artigo 47.2da Lei de Terras, a concessao por arrendamento de
terrenos integrantes do dominio privado do Estado é temporaria, sendo o prazo fixado no respectivo
contrato, e sem que possa exceder, inicialmente, 25 anos.

22.° A consequéncia da fixacdo de uma data até a qual, ou de um lapso de tempo durante
o0 qual, o contrato de concessdo por arrendamento vigorard ou produzird os seus efeitos, € a de que,
atingida essa data ou findo o lapso de tempo (termo resolutivo certo), o contrato se extinguird em razéo
da respectiva caducidade.

23.°Tal como, inequivocamente, se extrai do estatuido no artigo 52.°da Lei de Terras, 0
decurso do tempo - o tempo correspondente ao prazo do contrato - tem, em principio, um efeito
extintivo sobre o contrato de concessao por arrendamento, gerando a sua caducidade.

24.°0 que sucede é que, a luz da Lei de Terras, esse efeito extintivo é neutralizado
através do mecanismo da renovacao do contrato, seja renovagao automatica, seja renovagao dependente
de autorizacdo (cfr. artigo 49.°do referido diploma legal).

25.°2 Com efeito, a renovagdo possibilita a manutencdo da relagdo juridico-contratual
emergente da concessdo por arrendamento, sem qualquer solucdo de continuidade, mesmo quando é

atingido o fim do respectivo prazo.
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26.°Fora dessas situacBes em que a concessdo se renova, os efeitos extintivos decorrentes
da respectiva caducidade ndo podem deixar de se produzir de forma plena.

27.°Podendo dizer-se, assim, que, face ao regime resultante da Lei de Terras, a relacdo
juridica emergente da concessdo por arrendamento de terrenos, quando ndo se renova, extingue-se por
caducidade quando é atingido o fim do respectivo prazo.

28.°0ra, do n.°1 do artigo 48.°da lei de Terras resulta de forma expressa que as
concessOes provisérias sdo insusceptiveis de renovacéo, excepgdo feita as situaces previstas no n.°2
do mesmo artigo, em que o terreno se encontra anexado a um outro que se encontre concedido a titulo
definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto.

29.° Daqui que, atingido o fim do prazo de uma concesséo e sendo esta proviséria, se
produza a respectiva caducidade com os efeitos extintivos que Ihe estédo associados.

30.° Sendo que, uma concessao € provisdria enquanto ndo se converter em definitiva, ou
seja, enquanto, no decurso do prazo fixado, ndo forem cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas e o terreno ndo estiver demarcado definitivamente, tal como decorre do
disposto no artigo 44.° da Lei de Terras.

31.° E que, a conversdo da concessdo provisoria em concessdo definitiva depende da
prova do aproveitamento do terreno, a qual se faz mediante a apresentacdo pelo concessionério da
licenga de utilizacdo (cfr. artigos 130.°, n.°1, e 131.°, n.°1, ambos da Lei de Terras).

32.° Assim, verificando-se que o aproveitamento de um terreno ndo foi concluido e que,
portanto, a concessao por arrendamento desse terreno € proviséria, a renovacio desta concessdo,
atingido que seja o termo aposto no contrato, sera legalmente impossivel.

33.° Nesta perspectiva, € irrelevante a questdo da imputabilidade da falta de conclusdo do
aproveitamento do terreno.

34.° Na verdade, ndo sendo concluido o aproveitamento, a concessao mantera o caracter
provisorio independentemente das razdes pelas quais essa falta de conclusdo do aproveitamento

aconteceu.
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35.°E sendo uma concessao provisoria, repete-se, a sua renovacao € legalmente inviavel.

36.°Pelo que, no fim do respectivo prazo se produzira a sua extingdo por caducidade.

37.°2 Nessa circunstancia, cabera a Administragdo declarar essa caducidade, nos termos
resultantes do disposto no artigo 167.°da Lei de Terras,

38.°2Constituindo essa declaracdo um acto de caracter legalmente vinculado, ndo podendo
a Administrac8o, na presencga daqueles pressupostos (decurso do prazo da concessdo e manutencdo do
respectivo caracter provisorio), praticar qualquer outro acto em alternativa - veja-se, neste mesmo
sentido e entre outros, os Acdrd@os desse Venerando Tribunal, de 7 de Julho de 2016, Processo n.°
434/2015, e de 24 de Novembro de 2016, Processo n.©1074/2015.

39.° Este €, em suma, o regime legal resultante da Lei de Terras e concernente a
caducidade da concesséo derivada do decurso do prazo contratualmente fixado, a chamada caducidade
preclusiva.

2.1.3. Da inteira conformidade do acto recorrido com o regime legal acabado de expor

40.°Como vimos, resulta da fundamentacdo do acto recorrido que o mesmo declarou a
caducidade da concessdo do lote de terreno aqui em causa por se ter verificado que, em 30 de Julho de
2016, expirou o prazo da dita concessdo fixado no respectivo contrato, sem que a mesma se tivesse
convertido em definitiva.

41.° Face a tais pressupostos e tendo em conta o disposto nos artigos 44.° e 48.°, n.°1,
ambos da Lei de Terras, aplicaveis por forca do disposto no artigo 215.° da mesma Lei, estava a
Administracdo legalmente vinculada a declarar, como declarou, a caducidade da concess&o do lote de
terreno aqui em causa.

42.° Demonstra-se, assim, que o acto recorrido esta em absoluta conformidade com a Lei
de Terras, e por isso ndo podera deixar de se manter intocado na ordem juridica.

2.1.4. Da improcedéncia dos fundamentos impugnatdrios alegados pela Recorrente
43.° Salvo o devido respeito, a Recorrente ndo tem razdo quando alega que o acto recorrido enferma do

vicio de falta de fundamentacéo (cfr. artigo 76.° da peticdo inicial).
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44.° Na verdade, do acto recorrido, que concordou com o parecer do Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas e, portanto, fez sua a fundamentacao de tal parecer, constam as razfes de
facto e de direito que estiveram na base da sua prolacéo.

45.° Como acima se referiu, dele se extrai, nomeadamente, que a declaracdo de
caducidade teve na base a verificacdo do esgotamento do prazo da concessao fixado sem que esta se
tivesse convertido em definitiva.

46.° E da fundamentacdo do acto recorrido também resulta que, perante aquela
verificacdo e tendo em conta o disposto nos artigos 44.° e 48.°, n.°1, ambos da Lei de Terras, aplicaveis
por forca do disposto no artigo 215.°da mesma Lei, estava a Administracdo legalmente vinculada a
declarar, como declarou, a caducidade da concessdo do lote de terreno aqui em causa.

47.°0 acto recorrido estd, portanto, devidamente fundamentado, ndo ocorrendo, por isso,
o primeiro dos vicios que lhe sdo assacados pela Recorrente.

48.°Quanto ao alegado vicio a que a Recorrente chama de erro nos pressupostos de facto,
também se ndo vé que 0 mesmo ocorra.

49.° Como ja tivemos oportunidade de demonstrar, ao contr&rio do que entende a

Recorrente, esta aqui em causa uma caducidade preclusiva que ocorreu pelo mero decurso do tempo e

relativamente a qual a questdo da imputabilidade da falta do aproveitamento do terreno &, de todo,
estranha.

50.° Para declarar a caducidade a Administracio apenas tem de verificar se o prazo da
concessdo se esgotou e se 0 aproveitamento do terreno ndo estava concluido, independentemente das
razdes pelas quais isso ocorreu.

51.°No caso, um e outro pressupostos sdo de verificacdo incontroversa.

52.° N&o se V&, por isso, por que razdo a Recorrente alega que a Entidade Recorrida
incorreu em erro Nos pressupostos.

53.° Alids, importa salientar que o prazo para 0 aproveitamento do terreno terminou em

17 de Agosto de 2005 e portanto, depois dessa data, a Recorrente deixou de ter titulo que Ihe permitisse
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efectuar tal aproveitamento.

54.©Dito de outra forma, a partir de 17 de Agosto de 2005, a Recorrente deixou de ter a
possibilidade de aproveitar o terreno face ao decurso do respectivo prazo.

55.° Também ao contrario daquilo que a Recorrente alega, o acto recorrido ndo enferma
de qualquer violacdo do principio da boa-fé e da tutela da confianca nem do principio da igualdade.

56.°A Entidade Recorrida rejeita, frontalmente, ter violado tais principios.

57.°De resto, tal como referimos anteriormente, a Entidade Recorrida estava legalmente
vinculada a declarar a caducidade da concessdo, sendo essa, portanto, a Unica decisdo possivel face ao
disposto no n.°1 do artigo 48.2da Lei de Terras.

58.° Ora, estando em causa uma actuagdo legalmente vinculada e ndo discriciondria da
Administracdo, torna-se irrelevante a alegada violacao dos referidos principios.

59.2Como se refere no Acérdao do Tribunal de U Itima Instancia (TUI), de 23 de Maio de
2018, tirado no Recurso Jurisdicional n.°7/2018, e citamos: «face a Lei de Terras vigente, o Chefe do
Executivo ndo tem margem para declarar ou deixar de declarar a caducidade da concessdo: tem que a
declarar necessariamente. Logo, ndo valem aqui 0s vicios préprios de actos discricionarios, como a
violacdo de principios gerais do Direito Administrativo, previstos nos artigos 5.6, 7.9e 8.°do Cdédigo do
Procedimento Administrativos.

60.° Daique seja completamente irrelevante, no contexto do presente recurso contencioso,
a alegacdo feita nos artigos 109.°, 110.°, 135.° e 136.° da peticdo de recurso.

61.° Devem improceder, pelo exposto, os alegados vicios de violacdo dos referidos
principios da boa-fé e da tutela da confianca e da igualdade, da eficiéncia e da deciséo.

62.° Também se rejeita que a Administracdo, tendo cumprido a lei, tenha incorrido em
abuso de direito.

63.° Com a devida vénia, a Entidade Recorrida, neste particular, volta a louvar-se na
jurisprudéncia do nosso mais alto Tribunal: «Para haver abuso de direito, tem de existir um direito,

como é 6bvio. Ora, a declaracdo de caducidade constituiu um poder-dever, prescrito por normas
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imperativas, pelo que ndo pode estar em causa qualquer abuso de direito ou violagdo do principio da
boa-fé» - cfr. Acordao do TUI de 23 de Maio de 2018, Processo n.©7/2018.

64.° A Entidade Recorrida igualmente refuta a invocada existéncia de razéo impeditiva da
caducidade preclusiva da concessao.

65.° Como é evidente, a Administracdo ndo praticou qualquer acto com eficacia
impeditiva do decurso do prazo da concesséo.

66.° De resto, 0 que esta em causa ndo € a caducidade do direito da Recorrente mas a
caducidade da propria concessdo em virtude do decurso do respectivo prazo.

67.° Deste modo, parece-nos deslocada a invocagdo da norma do n.°2 do artigo 323.° do
Codigo Civil, a qual se refere ao reconhecimento do direito como facto impeditivo da caducidade

68.° A Entidade Recorrida também refuta qualquer violagao do artigo 55.° da Lei do
Planeamento urbanistico e cuja invocagao neste contexto, salvo o devido respeito, ndo se compreende.

69.° A finalizar, sem prejuizo do que antecede, impugnam-se especificadamente os factos
alegados pela Recorrente nos artigos 1.°, 28.°, 34.° a 72.° da peti¢cdo de recurso, bem como os factos
contidos nos artigos 107.°,108.°,115.°,121.°,128.°, 129.°, 142.° a 149.°, 154.° e 160.° a 165.° daquele
articulado, com excepgdo da matéria contida nesses artigos que esteja documentalmente provada, e,
bem assim, todos os factos, conclusdes e juizos de valor articulados na peticao de recurso que ndo o
tenham sido especificadamente.

70.° Por dltimo, ndo pode a Entidade Recorrida deixar de se pronunciar no sentido da
absoluta inutilidade da producdo de prova testemunhal requerida pela Recorrente, na perspectiva do
conhecimento do mérito do presente recurso contencioso.

71.° Considera a Entidade Recorrida que os factos relevantes para a decisdo da causa -
declaracdo de caducidade por se ter verificado que em 30 de Julho de 2016, expirou o0 prazo da
concessdo por arrendamento fixado no respectivo contrato, sem que a concessao se tivesse convertido
em definitiva dado ndo terem sido cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas

- ja estao assentes.

2018-574-Nam-Van-C9-caducidade 24



* * %

O Digno. Magistrado do Ministério Publico junto do TSI emitiu o

douto parecer constante de fls. 272 a 275v, pugnando pelo ndo provimento do

recurso.
* * %
Foram colhidos os vistos legais.
Cumpre analisar e decidir.
* * %
Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
Este Tribunal € o competente em raz&o da nacionalidade, matéria e
hierarquia.

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e séo
dotadas de legitimidade “ad causam”.

N&o ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao conhecimento

do mérito da causa.

111 - FACTOS

S&@o os seguintes elementos, extraidos do processo principal e do
processo administrativo com interesse para a deciséo da causa:
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Em 03/05/2018, o Senhor Chefe do Executivo proferiu o seguinte
despacho:

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento, a que se
refere 0 Processo n.©66/2016 da Comisséo de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 14 de Novembro de 2016, os quais fazem parte
integrante do presente despacho”.

Despois foi proferido o seguinte despacho:

% 26/2018 BER 1 757 7 £ 47

éiﬁg\*“a‘wﬁﬁiz 2857 5 4F 2 FREkE  ORfpom-4 A4 a8 - LY
PRI (RPAFAIF) Fe Rl gomy-44 2802 p %2228 (RP A
24F) ¥ T3/SATOP/O2 34t ~ - 44 2wt - LA p $LH GRPRAAE) ¥
S7TISATOP/93 5447t~ — 4 4 m £+ 1 — p 2 L= HORP KR4S % 56/SATOP/94
Bpa i -4 44 EANT L ap Rt (RPEFQHE) ¥ By TUSATOP/O9 Hiitn
g tcend 203/GM/B9 Birmim - 44 - £ P =L p BT IFLEE > VAT R
BAE MBI BRI TP ABC & D Rk BT AT AR EP G £

AERMFEP 2B R FRNEEEI AT CIOP % 166 T % 4144 (SO) Heaa B
s BB FRE-FEA4 Lo PRl GRPEL AR SE) B

% 86/2001 %uigﬁ.‘]_l BOFEPTIFLEE K- FR 2981 Tk fE T e e

CH M find ¥ b otped dfpfld A ES AysE AN R P FRL FIHE L2 5 BiRM i 5

2018-574-Nam-Van-C9-caducidade 29


https://bo.io.gov.mo/bo/i/89/52/bo52_cn.asp#sup4
https://bo.io.gov.mo/bo/i/92/27/bo27_cn.asp
https://bo.io.gov.mo/bo/i/92/27/bo27_cn.asp
https://bo.io.gov.mo/bo/i/93/17/bo17_cn.asp
https://bo.io.gov.mo/bo/ii/94/22/bo22_cn.asp
https://bo.io.gov.mo/bo/ii/99/33/bo33_cn.asp
https://bo.io.gov.mo/isapi/go.asp?d=ds-203-89cn
https://bo.io.gov.mo/isapi/go.asp?d=despstop-86-2001cn
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Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.©26/2018

Por escritura publica de 30 de Julho de 1991, exarada a fls. 4 e seguintes do livro 285 da
Direccdo dos Servicos de Financas, 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 alteracBes introduzidas pelos Despacho n.©73/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial de Macau
n.©27, 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 concessdo, por arrendamento, de varios
lotes de terreno inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da Bafa da

Praia Grande», situados na Baf da Praia Grande e nos Novos Aterros do Porto Exterior, a favor da
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Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A., com sede na Avenida Comercial de Macau, Edificio
FIT Center, 21.°andar B, em Macau, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens
M@veis sob 0 n.°4 144 (SO) a fls. 166 do livro C10.

Posteriormente, através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas n.°86/2001, 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
concessdo do terreno com a &rea de 2981m? designado por lote 9 da zona C do referido
empreendimento a favor da Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng Van, S.A., com sede na
Avenida Doutor Mério Soares, Edificio FIT Center of Macau, 15.9andar A-K, em Macau, registada na
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Moveis com 0 n.°8 967 (SO) a fls. 14 do livro C23.

O mencionado lote esta descrito na Conservatéria do Registo Predial, adiante designada
por CRP, sob 0 n.°22 519 a fls. 171 do livro B49K e o direito resultante da concessdo inscrito a favor
daquela sociedade sob 0 n.°26 672F, ndo se encontrando onerado com qualquer hipoteca.

De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato de concesséo de transmissao
titulado pelo sobredito Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°86/2001, o
arrendamento do terreno € valido até 30 de Julho de 2016.

Segundo o estabelecido na clausula terceira do mesmo contrato de transmissao, o terreno
seria aproveitado com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado a
habitagdo, comércio e estacionamento, em conformidade com o plano de pormenor e respectivo
regulamento, relativo a zona C, 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 forga do preceituado no artigo 215.°desta lei, a concessdo por arrendamento é

inicialmente dada a t&ulo provisério, por prazo que ndo pode exceder 25 anos e s6 se converte em
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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.°da
Lei n.°10/2013 (Lei de terras).

Neste contexto, dado que a concessdo em causa nao se tornou definitiva, é verificada a
sua caducidade pelo decurso do prazo.

Assim,

Usando da faculdade conferida pelo artigo 64.° da Lei Bésica da Regido
Administrativa Especial de Macau e nos termos do artigo 167.2da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), o
Secretario para os 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 concesséo do terreno com a &rea de 2 981 m?, designado por lote 9 da zona C
do empreendimento denominado «Fecho da Bai da Praia Grande», situado na peninsula de Macau,
descrito na CRP sob 0 n.©22 519 a fls. 171 do livro B49K, a que se refere o Processo n.©66/2016 da
Comissd@o de Terras, pelo decurso do seu prazo, nos termos e com os fundamentos do parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 14 de Novembro de 2016, os quais fazem parte
integrante do referido despacho.

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

3. Do acto de declaracdo de caducidade cabe recurso contencioso para o Tribunal de
Segunda Instancia, no prazo de 30 dias, contados a partir da sua notificagao, 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 26.9
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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.°e do artigo 149.°do Cddigo 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 Direccdo 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 o pagamento das importancias que forem devidas, nos termos do artigo 64.°do
Cédigo 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 Secretério para os Transportes e Obras Publicas, B.
Gabinete do Secretério para os Transportes e Obras Publicas, aos 9 de Maio de 2018. — A Chefe do
Gabinete, A.
* * %
IV - FUNDAMENTACA O

Nos termos do disposto no artigo 63193 do CPC, o primeiro adjunto

passa a ser relator deste processo.

*

O M°PCemitiu o0 seguinte parecer:

I

Constitui objecto do presente recurso contencioso o despacho de 3 de Maio de 2018, da

autoria do Exm. ° Chefe do Executivo, que declarou a caducidade da concessdo por arrendamento do
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terreno com a area de 2.981 m? situado na penisula de Macau, designado por lote 9 da zona C do
“Fecho da Baia da Praia Grande”.

Na sua peticdo de recurso e nas alegacOes facultativas, a recorrente, “Sociedade de
Investimento Imobiliario Pak Keng Van, S.A.”, atribui ao acto diversos vicios, nomeadamente o de
falta de fundamentacao, erro nos pressupostos de facto, devido a errada interpretacdo da natureza legal
do instituto da caducidade na Lei de Terras, erro nos pressupostos de direito, com violacdo dos artigos
323.°,n.22, do Cadigo Civil, violagdo dos principios da igualdade e da boa-fé, violacdo do artigo 55.°
da Lei do Planeamento Urban#tico, violagdo dos principios da decisdo e eficiéncia, abuso de direito e
violag8o da Lei Bésica.

A autoridade recorrida, por sua vez, recusa que 0 acto padeca dos assacados vicios,
asseverando a sua legalidade.

Vejamos quanto & alegada falta de fundamentagéo.

A recorrente diz que o despacho recorrido assenta nos artigos 44.9 47.°, n©1, 48.° ¢
215.° da Lei de Terras. Como, em seu entender, tais normativos nada tém a ver com caducidade e a
Administracdo ndo explicou o percurso que trilhou para, a partir desses normativos, concluir pela
caducidade, assevera que o acto padece de falta de fundamentacéo.

E claro que isto nfo integra o alegado vicio de falta de fundamentacdo. Uma coisa € néo
fundamentar, ou fundamentar deficientemente, podendo nesta hipdtese falar-se de vicio de forma; outra
coisa € fundamentar mal ou erradamente, mediante invocacio de normas ndo pertinentes para o caso,
situacdo que, podendo relevar em matéria de vicios substanciais, ja ndo cauciona a invocacao de vicio
de forma.

Pois bem, o0 que estd em causa € a eventualidade de existéncia de erro nas normas
seleccionadas para justificar a caducidade, o que, como se disse, ndo integra o alegado vicio de forma.
De resto, analisando o acto, que apropria os fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas, o qual, por sua vez, também remete para o parecer da Comisséo de Terras, apura-se que

est& profusamente fundamentado, ndo tendo cabimento a invocacdo de falta de fundamentacéo.
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Improcede, por isso, este fundamento do recurso.

Vem também invocado erro nos pressupostos de facto, por errada visdo da natureza legal
da caducidade na Lei de Terras.

A recorrente sustenta, na esteira de parecer dos Profs. Fernando Alves Correia e Licihio
Lopes, que o acto adopta uma errada interpretacdo da natureza legal da caducidade nas relacdes
contratuais, afirmando que nas relagbes entre a Administracdo e os particulares a caducidade tem
sempre natureza sancionatdria e apenas sera declarada quando houver culpa dos particulares. No caso,
por ndo ter havido culpa sua, mas sim da Administracdo, a recorrente acha que o acto padece de erro
sobre os pressupostos de facto.

Nao cremos que assim seja, continuando a entender, na esteira da jurisprudéncia do
Tribunal de U ltima Instancia e da jurisprudéncia maioritaria do Tribunal de Segunda Instancia, que
tanto a caducidade sancdo como a caducidade preclusiva podem ocorrer no ambito das relacdes
contratuais criadas ao abrigo da Lei de Terras. Casos hd em que o legislador ndo abstrai da culpa para
que possa ser declarada a caducidade, como sucede nas hipéteses abrangidas pelo artigo 166.° da Lei de
Terras. Mas quando esteja em causa 0 decurso do prazo inicial da concessdo, sem que esta se tenha
convertido em definitiva por via do aproveitamento, cré-se que opera a caducidade precluséo,
independentemente dos motivos que estiveram na base do ndo aproveitamento, estando o Chefe do
Executivo vinculado a proferir o inerente despacho a declara-la. Esta Gltima hipétese é a que se nos
depara no caso em apreco, pelo que, de acordo com o supra-referido entendimento jurisprudencial, ao
acto ndo interessa a culpa, cujo ndo apuramento ndo releva, pois, COMo erro Nos pressupostos.

Improcede também este fundamento do recurso.

Em sede de erro nos pressupostos de direito, a recorrente joga com o artigo 323.°, n.°2,
do Cddigo Civil, cuja violagdo ou errada interpretacio teria levado a Administracdo a concluir,
indevidamente, pelo decurso do prazo da caducidade.

Arecorrente argumenta que a Administracéo teria reconhecido o direito da concessiondria

ao desenvolvimento do terreno, o que, nos termos daquele inciso, constitui impedimento a verificacao
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da caducidade.

Ora bem, o direito ao desenvolvimento ou aproveitamento do terreno é um direito
resultante do contrato e que, naturalmente, estd presente no normal relacionamento que as partes
contratuais vao mantendo ao longo da duracdo do contrato. Isso ndo significa que a circunstancia de a
Administracdo actuar tomando por base aquele direito do particular ao aproveitamento e tentando
proporcionar-lhe a possibilidade de aproveitar o terreno, respondendo aos requerimentos deste e
prevendo a conjugacdo futura de condicfes para aprovagdo dos projectos, isso ndo significa, dizamos,
que a Administrac@o reconheca o direito ao aproveitamento para além do normal prazo de caducidade.
E este 0 reconhecimento que 0 artigo em causa pressupde, e que, como € Gbvio, ndo ocorreu nem
resulta da matéria alegada pela recorrente. Duvida-se, alids, que um hipotético reconhecimento nesse
sentido pudesse ser validamente outorgado pela Administracdo, dado o regime e a finalidade das
concessoes.

Claudica, pois, o alegado erro nos pressupostos de direito.

Suscita também a recorrente a violagdo dos principios da boa-fé e da igualdade.

Estdo em causa principios cuja acuidade releva no exercicio de poderes discricionérios.
Ora, como vem sendo repetidamente afirmado pela jurisprudéncia dos tribunais superiores de Macau,
verificados os pressupostos falta de aproveitamento e decurso do prazo da concessdo proviséria, a
Administracdo esta estritamente vinculada a declarar a caducidade dos contratos de concessdo. Foi o
que sucedeu no presente caso. Estando em causa, como estava, o exercicio de poder vinculado, aqueles
principios mostram-se inoperantes em termos de poderem influir na validade do acto.

Também este fundamento do recurso improcede.

Vem ainda suscitada a violacdo do artigo 55.2da Lei do Planeamento Urban#tico e dos
principios da decisdo e eficiéncia.

Constata-se, todavia, que, em bom rigor, tais vicios ndo sdo assacados ao acto aqui
impugnado, nem a etapas do procedimento de declaracdo de caducidade, antes se reportam a falta de

aprovacdo dos planos de pormenor que deviam substituir os planos criados pelas Portarias 68/91/M e
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69/91/M revogadas pelo Despacho do Chefe do Executivo n.©248/2006.

Trata-se, como é bom de ver, de vicissitudes relativas a uma actividade regulamentar,
diversa da actividade de decisdo administrativa casuftica que ora estd em causa, € que ndo revelam
apeténcia para interferir directamente nesta, ndo podendo evidentemente falar-se de falta de
razoabilidade da deciséo de caducidade devido a falta de oportuna aprovacao de um plano de pormenor.

Improcedem estes vicios.

Também vem alegado que o acto incorreu em abuso de direito.

Como se ponderou no acérddo de 19 de Outubro de 2017, do Tribunal de Segunda
Instancia, no ambito do recurso contencioso n.©179/2016, o abuso de direito, para vingar no recurso
contencioso, impde a prova de que o titular de um direito o exerceu em termos clamorosamente
ofensivos da justica e excedendo manifestamente os limites impostos pela boa-fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou econémico desse direito, situagdo que nao resulta preenchida quando a actuagéo
administrativa vai dirigida ao cumprimento das clausulas do contrato e ao acatamento das normas
imperativas de direito publico sobre o regime legal das concessdes. Também o Tribunal de U ltima
Instancia, no seu acérddo de 23 de Maio de 2018, tirado no processo n.© 7/2018, alvitrou que a
declaracdo de caducidade pelo decurso do prazo da concessdo sem o0 aproveitamento do terreno
constitui um poder-dever, prescrito por normas imperativas, pelo que ndo pode traduzir qualquer abuso
de direito.

Sogobra também este fundamento do recurso.

Vem ainda invocada a violagao dos artigos 7.° 25.° e 103.° da Lei Bésica.

Com excepcao do artigo 25.°, que proclama o principio da igualdade, alias ja atras
aflorado como inoperante para a invalidacdo do acto, trata-se de normas respeitantes aos solos e sua
gestdo e ao direito de propriedade e compensacdo em caso de expropriacdo legal, ndo se divisando
como podem sair violadas através do recorrido acto de declaragdo de caducidade.

A Lei Bésica manda proteger o direito a propriedade privada, impde o reconhecimento e

proteccdo dos contratos de concessdo de terras celebrados antes do estabelecimento da RAEM e que se
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prolonguem para além da data de transferéncia de soberania e garante a compensagdo em caso de
expropriacdo. Mas relega, para a lei, a forma e as condi¢Bes que moldam essa proteccio e garantia,
como melhor se vé das normas pertinentes (artigos 6.°, 7.°, 103.° e 120.°). Pois bem, no que respeita
aos terrenos pertenca do antigo Territdrio de Macau e da actual RAEM - terrenos do Estado -, ndo ha
concessdes por tempo indeterminado. Ha prazos de concessao e ha regras para 0 aproveitamento dos
terrenos. Esses prazos e regras estao disciplinados por lei e, na maioria dos casos, até sdo vertidos para
0s contratos de concessao. Portanto, a protec¢do conferida pela Lei Bésica é uma proteccdo subordinada
aos prazos e regras legalmente instituidos, os quais tém como pano de fundo a finalidade social dos
direitos associados ao uso da terra, 0 que demanda o seu efectivo aproveitamento nos prazos que o
legislador teve por razoaveis, adentro do seu poder de conformacgdo. Dai que a impossibilidade de
renovacgdo das concessdes provisorias, que resulta da nova Lei de Terras, como ja resultava da antiga
Lei de Terras, em nada afronte os principios vertidos naqueles artigos da Lei Basica, que ndo resulta
violada pela circunstancia da existéncia da modalidade de caducidade preclusiva.

Socobra também este vicio.

Ante 0 exposto, 0 nosso parecer Vai no sentido de ser recusado provimento ao
recurso...”.

Trata-se duma posicdo com a qual concordamos na sua integra.

Assim e em nome do principio da economia, fazemos, com a devida
vénia, como nossa posicdo para julgar improcedente do presente recurso
contencioso.

* k% %

V-DECISAO

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
improcedente o recurso contencioso, confirmando o acto recorrido.

* k%

Custas pela Recorrente com 10 UC de taxa de justica.
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Notifique e D.N..

* * %

RAEM, aos 29 de Abril de 2020.
Ho Wai Neng

José Céndido de Pinho

Fong Man Chong

(com declaracéo e voto vencido)

MOPO

Joaquim Teixeira de Sousa
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Despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas n.°26/2018
Por escritura publica de 30 de Julho de 1991, exarada a fls. 4 e seguintes do livro 285 da Direccao dos
Servigos de Financas, 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 alteragdes introduzidas pelos Despacho
n.© 73/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial de Macau n.°© 27, 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, 1l Série, de 1 de Junho de 1994, e Despacho n.°71/SATOP/99,

publicado no Boletim Oficial de Macau n.© 33, 1l Série, de 18 de Agosto de 1999, foi titulada a concessao, por
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arrendamento, de varios lotes de terreno inseridos nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da
Bafa da Praia Grande», situados na Bafa 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, 21.°andar B,
em Macau, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis sob 0 n.°4 144 (SO) a fls. 166 do
livro C10.

Posteriormente, através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°
86/2001, 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 concessdo do terreno com a area de
2 981m?, designado por lote 9 da zona C do referido empreendimento a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Pak Keng Van, S.A., com sede na Avenida Doutor Mério Soares, Edificio FIT Center of Macau, 15.°
andar A-K, em Macau, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis com 0 n.°8 967 (SO) a
fls. 14 do livro C23.

O mencionado lote esta descrito na Conservatéria do Registo Predial, adiante designada por CRP,
sob 0 n.222 519 a fls. 171 do livro B49K e o direito resultante da concess&o inscrito a favor daquela sociedade sob o
n.©26 672F, ndo se encontrando onerado com qualquer hipoteca.

De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato de concessdo de transmissao titulado
pelo sobredito Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.©86/2001, o arrendamento do
terreno é vélido até 30 de Julho de 2016.

Segundo o estabelecido na clausula terceira do mesmo contrato de transmiss&o, o0 terreno seria
aproveitado com a construcgao de um edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado a habitacdo, comércio
e estacionamento, em conformidade com o plano de pormenor e respectivo regulamento, relativo a zona C, 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.
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De acordo com o disposto no artigo 44.2e no n.°1 do artigo 47.°da Lei n.°©10/2013 (Lei de terras),
aplicavel por forga do preceituado no artigo 215.9desta lei, a concessao por arrendamento € inicialmente dada a tiulo
provisdrio, por prazo que nao pode exceder 25 anos e s6 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 provisdrias ndo podem ser renovadas nos termos do n.°1 do artigo 48.°da Lei n.°
10/2013 (Lei de terras).

Neste contexto, dado que a concessdo em causa ndo se tornou definitiva, é verificada a sua
caducidade pelo decurso do prazo.

Assim,

Usando da faculdade conferida pelo artigo 64.°da Lei Basica da Regido Administrativa Especial
de Macau e nos termos do artigo 167.°da Lei n.210/2013 (Lei de terras), o Secretario para os 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 area de 2 981 m?, designado por lote 9 da zona C do empreendimento
denominado «Fecho da Baia da Praia Grande», situado na peninsula de Macau, descrito na CRP sob 0 n.©22 519 afls.
171 do livro B49K, a que se refere o Processo n.°66/2016 da Comiss&o de Terras, pelo decurso do seu prazo, nos
termos e com os fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 14 de Novembro de
2016, os quais fazem parte integrante do referido despacho.

2. Em consequéncia da caducidade referida no nimero anterior, as benfeitorias por qualquer forma
incorporadas no terreno revertem, livres de quaisquer énus ou encargos, para a Regido Administrativa Especial de
Macau, sem direito a qualquer indemnizacgdo por parte da Sociedade de Investimento Imobilidrio Pak Keng Van,

S.A., destinando-se o terreno a integrar o dominio privado do Estado.

2018-574-Nam-Van-C9-caducidade 50


https://bo.io.gov.mo/isapi/go.asp?d=lei-10-2013pt
https://bo.io.gov.mo/isapi/go.asp?d=lei-10-2013pt
https://bo.io.gov.mo/isapi/go.asp?d=lei-10-2013pt
https://bo.io.gov.mo/bo/i/1999/leibasica/index.asp#a64
https://bo.io.gov.mo/bo/i/1999/leibasica/index.asp#a64
https://bo.io.gov.mo/isapi/go.asp?d=lei-10-2013pt

3. Do acto de declaracdo de caducidade cabe recurso contencioso para o Tribunal de Segunda
Insténcia, no prazo de 30 dias, contados a partir da sua notificagdo, nos termos da subalinea (1) da alihea 8) do artigo
36.2da Lei n.29/1999, republicada integralmente pelo Despacho do Chefe do Executivo n.©265/2004, e da alihea a)
do n.°2 do artigo 25.°¢ da alinea b) do n.°2 do artigo 26.° ambos do Cddigo do Processo Administrativo
Contencioso, aprovado pelo Decreto-Lei n.2110/99/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.°e do artigo 149.°do Cddigo 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 Direc¢do dos Servigos 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 certidao,
reproducdo ou declaragdo autenticada dos respectivos documentos, mediante o pagamento das importancias que
forem devidas, nos termos do artigo 64.°do Cddigo 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 Secretario para os Transportes e Obras Publicas, B.

SEMERG: EED M

2018 & 7% 19 p % 671/2015 5Lk p #7iv2 T pc & Hp > 2 ¢
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“...)

Nao obstante, a Administragdo, 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 situagdes de que agora curamos, a nao realizagao da construgao se dever
a suspensao, imposta pela propria Administracao, de analise dos projectos e
de emissao das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a Administracao
afasta a sua consideracdo, invocando estar vinculada a declaracido de
caducidade.

Temos entao esta situagao: por um lado, a Administragcao suspende

Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢ Concessao pro arrendamento e direito de superficie, in
Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, XC17-2019, Tomo 1, pdg. 48 e seguintes), 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, avancando com as concluses semelhantes  as nossas, em matéria de caducidade prevista na

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

Tendo em conta que o ndo exercicio do direito a fazer a obra
resultou de facto da Administracio, verifica-se uma causa de suspensio 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 forga
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 Anténio Menezes
Cordeiro’, 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 Coédigo Civil, mas por deficiéncia na revisdo’2. O
que esta em causa sao as mesmas situagdes a que se referem os art.°s 779.°

e seguintes e 790.° de Macau'3. Por conseguinte, casos em que o titular do

° Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Prescricio 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, Anotacio ao Acirdao 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 Coédigo Civil de 1966, respectivamente (Antunes
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direito se vé impossibilitado temporariamente, por razées que Ihe ndo sao de
todo imputaveis, de exercer o seu direito4.

Em certas situagdes, o0s concessionarios por arrendamento
viram-se impedidos de exercer o seu direito a fazer a obra, nos termos
contratualmente acordados, por factos da Administracao (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
Administracdo a realizagdo do aproveitamento (vis cui resisti non potesi)'s.
Pelo que se tem de entender que se verificam “motivos de forca maior” que
impediram os concessionarios de exercerem o seu direito, para efeitos do n.° 1
do art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau.

Mesmo que se considerasse que a no¢ao de motivo de forca maior
nao abrange estas situagbes, o que, como acabamos de ver, ndo pode

merecer duvidas'?, ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do

Varela, Anotacio ao Acdrdao 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 Cotdeiro (2015), ib.

5 Antunes Varela, Awotacio ao Acdrdao 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 Ih.

17O 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.
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Cddigo Civil de Macau'®. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o
dolo da contraparte, entende-se que o mesmo € aplicavel para o caso de,
podendo embora n&o ter existido dolo da contraparte, ainda assim lhe ser
imputavel a ndo observéancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegagéao da
prescricao/caducidade pelo credor ofender a boa fé1°.

Nas situagcdes que temos em vista, o ndo exercicio do direito a fazer
a obra pelos concessionarios ficou a dever-se a actos da esfera da
Administragao (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, é imputavel a
Administragao, repugnando que venha agora invocar a caducidade do direito,
que ela propria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a
boa fé a invocacao pela Administracdo da caducidade?0. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Cddigo Civil de Macau, que o prazo
da concessao por arrendamento, o 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.

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

19 Adriano Vaz Serra, Anotagio ao Acdrdao 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 Dezembro de 1972, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 25, nota 2.

20 Lembrando Lutero: a Administrac¢io invoca o calendério contra a moral e a justica.
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Por conseguinte, e contrariamente ao que tem sido o entendimento
da Administragcado, em tais situagdes n&do ocorreu a caducidade da concesséao.
O respectivo prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Cadigo Civil de
Macau, aplicavel por forga do n.° 3 do art.° 1427.° do mesmo cdodigo, ambos
por sua vez convocados ex vido art.° 41.° da Lei de Terras.

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

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situacoes a
solucdo do art.° 313.° do Cdodigo Civil de Macau?! podia nao 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
prazo22 — como sucede relativamente a muitas das situagdées que aqui temos
em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescrigdo (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 adaptacgdes, a licdo de Vaz Serra

2l Vaz Serra referia-se, obviamente, ao correspondente preceito do Codigo Civil de 1966, o art.® 321.°.

2 Anotaio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de Legislagio e
Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234.

23 Vaz Serra, Anotagio ao Acdrddo do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de
Legislagao e Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234; id., Anotagio ao Ac. ST], de 5 de Dezembro de 1972,

Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 27.
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para as situacdes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra
suspenso, a partir do momento em que a Administracdo suspendeu a
apreciacado dos empreendimentos imobiliarios, ou que o mesmo seja protraido
pelo tempo que, de acordo com a boa fé24, seja adequado a realizagao e
concluséao da obra.

Este protraimento do prazo da concessdo, pelo periodo
correspondente aquele em que o concessionario se viu impedido de aproveitar
o terreno por decisdo do Governo, segundo Marcello Caetano 25,
verdadeiramente nao representa nem suspensao, nem ampliagao do prazo
acordado, mas tdo-s6 a compensacao do prazo suprimido. A Administracao
nao da mais prazo, nem tado-pouco o amplia, mas tao-so respeita o prazo que
acordou com o concessionario, compensando, em espécie, os dias de que
privou a contraparte?6.

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por

quem l|he deu causa que a respectiva invocagcdo pode ser paralisada por

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

% (1974), pp. 398 € 399.

2 Tb.
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abuso de direito??. Em tal situagao, estar-se-a perante um manifesto exercicio
inadmissivel de posi¢des juridicas. A Administragdo 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 objeccdo, 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 solucéo,
compensacgao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio do
(re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato 2. Quando, “de forma
superveniente, a execugao do contrato é afectada pela ocorréncia de algum
acontecimento —, cuja causa seja devida a uma intervengado unilateral do

contraente publico por razbes de interesse publico (ou de outra entidade

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

28 Vaz Serra, Anotacio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislacio e Jurisprudéncia, 105.° ano,
n.° 3467, p. 28; anotagio ao Ac. ST, de 5 de Dezentbro de 1972, Revista de Legislacdo 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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publica estranha ao contrato — por exemplo, do legislador), ou que aquela seja
devida a facto exterior a vontade das partes, ndao 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 econdmico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /n natura do tempo suprimido aos
concessionarios3!. Na verdade, um dos modos correntes de reposi¢cao do
equilibrio econdmico-financeiro do contrato é a prorrogagdao do prazo das

prestagdes ou da vigéncia do contratos2. (...)"

30 Lopes Martins, p. 635.

31 A lei privilegia a reconstitui¢do natural, como critério da obrigacio de indemnizagio (art.” 566.° do
Cédigo Civil de Macau): i.e., a reposi¢do da situacdo tal qual seria caso nao se tivesse verificado o evento
danoso (Joao de Matos Antunes Varela, Das obrigacies em geral, vol. 1, 7.* ed.*, Almedina Coimbra, 1991, pp.
902). Ora, se nio se tivesse verificado a intervencdo impeditiva da Administracdo, o interessado teria
disposto do prazo ainda existente a0 momento daquela intervencio para o exercicio do seu direito de
superficie. Por conseguinte, reconstituir a situagdo que existiria, caso néo se tivesse verificado a intervengao
impeditiva da Administracdo, passa por se conceder ao interessado o prazo que lhe foi suprimido por
aquela intervencao.

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

prazo suprimido.
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