Processo n.2188/2017

(Autos de recurso contencioso)

Data : 29 de Abril de 2020

Recorrente : Baia do Dragdo Investimento Imobiliario, Lda (3¢
BEFEFTFA2F)
Entidade Recorrida : Chefe do Executivo da RAEM

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO
Baia do Dragdo Investimento Imobiliario, Lda (34 % ¥ 7 7

T2 ), Recorrente, devidamente identificado nos autos, veio em 21/02/2017
interpor 0 competente recurso contencioso para este TSI, com os fundamentos
constantes de fls. 2 a 58, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. Em 07.06.1988 foi publicada no Boletim Oficial de Macau n.© 23-3.° Suplemento A

Declaracdo Conjunta do Governo da Republica Portuguesa e do Governo da Republica Popular da

China Sobre a questdo De Macau, se estabeleceu que todos os rendimentos obtidos pelo Governo
Portugués de Macau provenientes dos contratos de concessdo de terras e da renovacgdo dos contratos de
concessdo de terras eram divididos em partes iguais entre 0 Governo Portugués de Macau e o futuro
Governo da Regido Administrativa Especial de Macau, em que metade serviriam para o
desenvolvimento das terras e execugao nas obras publicas de Macau antes da transferéncia de soberania
e a outra metade seria para a criacdo de um fundo de reserva da RAEM depositado em bancos da futura
Regido.

2. O “boom” de disponibilizagdo e concessdo de terrenos ocorreu entre o periodo de
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1988 a 1999.

3. Em 29.12.1989 pelo despacho n® 169/GM/89, foi concedido a recorrente por
arrendamento por 25 anos, o terreno sito na zona industrial Seac Pai Van, Lote SD, com a area de 3488
m2, destinado a construcéo de um edificio industrial, em regime de propriedade horizontal descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.© 23 187 e o direito resultante da concessdo encontra-se
inscrito a favor da concessionéaria sob o n ©30 837F

4. Em face de a zona industrial de Seak Pai Van ndo estar ainda infra-estruturada
(inexisténcia de esgotos, agua, electricidade etc) em 23.01.1990 a concessiondria veio requerer a troca
do terreno lote SD, por outro lote com &rea aproximada de 2600 m2 para fins industriais, sito na Estrada
Marginal na Ilha Verde.

5. Conforme informacdes internas da Administracdo na sequéncia do requerimento
referido no numero anterior a zona do loteamento em Seac Pai Van ndo tinha nem definidos
alinhamentos, nem existiam infra-estruturas (&guas, energia, e esgotos) necessarios a instalacdo dos
concessiondrios, estando por essa altura em estudo ainda o projectos de infra-estruturas, conforme
informacdo DSOPT em Abril de 1990.

6. Para a troca de terrenos requerida pela recorrente, em 21.03.1991, foi solicitada pela
Administracdo a recorrente para efeitos da instrugao do processo de troca de terrenos supra mencionado,
cinco exemplares do estudo prévio do plano de aproveitamento do terreno em questdo, sito junto a
estrada da ilha verde com a area de 2140 m2, entregues pela recorrente em 31.07.1991, solicita ainda
nesse requerimento que lhe fosse adjudicado o referido terreno com dispensa de hasta puablica.

7. O estudo prévio foi aprovado genericamente em 16.02.1993 pelo Sub-Director da
DSOPT, com visto de concordo quer o Sr. Director da DSSOPT, quer o Sr. Secretario Adjunto.

8. Em 22.03.1993 o requerente solicitou @ DSOPT a minuta do contrato de concessao
por arrendamento.

9. Em 17.05.1993 a Direcgdo DSSOPT para instrucdo do processo de troca de terreno

solicita ao requerente certiddes da descricdo e inscricdo do terreno na CRPM, trés exemplares da planta
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de demarcac8o do terreno sito na Estrada Marginal 1lha Verde a emitir pela DSCC e ainda, informacao
da localizag8o area destinada a uso da requerente e a industria que sera afectada, respondendo a ora
recorrente em 08.06.1993 informando que a area para uso préprio é de 1387 m2, que sera afecta a
industria ndo poluente, de ION PLANTING TECHNOLY..., localizada no piso 1 e que 0s restantes
elementos solicitados ndo estdo ainda emitidos pelas autoridades competentes.

10. Em 30.08.1993 o Sr. Secretério Adjunto aprova a alteracdo da finalidade do
loteamento de Seac Pai Van, com a menc¢do de que todos os concessionarios dos lotes devem ser
contactados para oficialmente esclarecerem se aceitam a mudanca de finalidade do lote, com a
correspondente rectificacio da das condicdes do contrato de concessdo, nomeadamente no que se refere
ao prémio ou caso continuem a ter preferéncia pela concesséo com a finalidade de industrial, ser-lhe-ia
atribuida uma concesséo de terreno equivalente, destinado a essa finalidade, nomeadamente no aterro
da Concordia.

11. Em 20.10.1993 é aprovada a minuta a enviar aos concessionarios onde se menciona
que: Sobre o aproveitamento do lote concedido a V. Exa., cumpre-nos informar que, devido a sua
localizacdo e ao - elevado custo e dificuldade na execucdo das infra-estruturas de uma zona cora as
caracter iticas de Seac Pai Van, foi decidido, por despacho do Exmo. Senhor Secretario-Adjunto para
os Transportes e Obra Publicas, de 30.08.93, o seguinte: a) Afectar o -loteamento de Seac Pai Van a
finalidade habitacional em vez de industrial; b)Atribuir a obra de regularizacio e loteamento do
terreno a uma empresa com capacidade técnica para a sua execucdo. Assim, e porque a referida
regularizacao do terreno, o tratamento paisagtico e comparticipacdo nos custos das infra-estruturas
dos lotes concedidos, constituem encargos dos respectivos concessiondrios, torna-se necessario, a fim
de se evitarem futuros contratempos, obter um acordo, por escrito, de V. Exa, quanto a aceitacdo da
revisao do contrato de concessao, face a nova finalidade do terreno, a qual implicara, nomeadamente:
a) A definicdo de um novo prazo de aproveitamento compativel com o prazo previsto para a
disponibilizacdo do lote; b) O Ajustamento do montante do prémio. Caso V. Exa continue a ter

preferéncia pela concessdo com finalidade industrial, deverd igualmente informar esta Direc¢do de
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Servigos com vista a concessao, por troca, de um terreno equivalente, em local mais. Tornando-se
necessario programar rapidamente o inicio dos trabalhos, solicita-se uma resposta de V. Exa até ao dia
30 de Outubro de 1993.

12. A minuta referida no numero anterior nunca foi notificada a ora recorrente.

13. Em 23.07.1996 a requerente solicita a DSSOPT que sejam fornecidas informacdes
urbangticas (volumetria e indices de ocupagdo) e bem como novos alinhamentos do lote sito na llha
Verde, a fim de se poder iniciar os estudos respectivos e a elaboracdo dos projectos necessarios.

14. Para resposta a ora recorrente em 26.07.1996 nhuma comunicagdo interna da DSSOPT
solicita-se que ao GPU que emita a PAO para o terreno na Estrada Marginal da Ilha Verde com a area
de 2.140 m2 e solicitada ainda em face ao plano de ordenamento aprovado para a llha Verde, e a
alteracéo de finalidade prevista de industrial para habitacgéo, informacéo sobre as condicionantes
urbanticas definidas para o referido lote e bem assim as condicionantes urbanisticas a que devem
obedecer os lotes concedidos na zona do Seac Pai Van em Coloane.

15. Em 28.03.2000 os servigos da DSSOPT solicitam, a aprovacgéo do Plano de Alteracio
de Intervencdo Urbanstico de Seac Pai Van e a aprovacao de enviar este plano de execucdo a DINDEP
para elaborac&o do projecto de infra-estruturas apds a sua aprovacao.

16. Em 16.05.2000 foi publicada a ordem executiva n®29/2000 no BO da RAEM n221, |
Série, onde se determina que os activos do fundo de terras da Regido ficam depositados na conta de
operacles de tesouraria com n©5994 — Fundo de Reserva da RAEM.

17. Em 09.06.2004, a ora recorrente veio requerer a desisténcia e 0 arquivo do processo
de pedido de troca do terreno lote “SD” concedido em Seak Pai Van, por um outro situado na Estrada
Marginal da Ilha Verde, requerendo também a emissao de nova Planta de Alinhamento Oficial para o
lote SD, com érea de 3,488m2, sito em Seac Pai Van, para elaboragdo de um novo projecto, em virtude

de a requerente ter tomado conhecimento de que a DSSOPT estaria a rever o Plano Director para aquela

zona da Ilha Verde (de industria para habitacdo).

18. Em 05.07.2007 a ora requerente pediu a Direccdo de Servicos de Cartografia e
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Cadastro (adiante DSCC) para implementar as coordenadas do lote SD terreno.

19. Em 25.08.2009 a concessionaria pede a Direccdo de Servicos de Cartografia e
Cadastro a emissdo de planta cadastral e emisséo da PAO;

20. A Direccao de Servicos de Cartografia e Cadastro responde dizendo em quatro
ocasides 09.10.1999, 27.11.2009, 14.01.2010 e 16.05.2011 que ndo emite porque precisa mais tempo
para elaborar a PAO (9/10/09).

21. Em 10.11.2010 a DSSOPT pede a concessionaria a limpeza do terreno para este ser
vedado respondendo a ora recorrente em 12.11.2010 a concessionaria responde confirmando o
pagamento das despesas de limpeza.

22. Em 31.03.2011 a DSCC envia carta a concessionaria para presenciar a definicdo dos
limites da propriedade.

23. Em 16.05.2011 a DSCC envia outra carta a concessionaria dando conta do atraso na
emisséo da PAO.

24. EM 15.11.2011 a concessionéria submete a aprovacdo da DSSOPT o projecto de
vedacdo do lote SD solicitado pela DSSOPT.

25. Em 20.01.2012 a DSSOPT requer mais documentacao para, aprovacgdo do projecto de
vedacdo do lote SD a concessionéria.

26. Em 20.02.2012 a concessionéria apresenta na DSSOPT uma alteracdo ao projecto de
vedacao.

27. Em 04.06.2012 a DSSOPT oficia a concessionéria que o prazo de aproveitamento do
terreno caducou ndo podendo ser apreciado o projecto de construcao da vedacdo.

28. Em 31.07.2013 a concessiondria requer a DSCC E DSSOPT novamente informacdes
sobre a emisséo da PAO.

29. Em 07.08.2013 a DSCC requer informacdes a DSSOPT sobre o andamento da PAO
para o Lote SD.

30. Em 30.01.2014 e em 19 Novembro de 2014 a concessionaria requereu a revisdo do
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respetivo contrato de concessdo lote SD e a alteracdo da finalidade do terreno para finalidade
habitacional e a fixagdo de um novo prazo para o aproveitamento.

31. Em 24.04.2015 a concessiondria requereu a confirmacdo se se confirmavam a
validade dos seus direitos resultantes da concess@o de terreno e ainda a revisdo do contrato de
concessdo ou a atribuicdo de uma nova concessdo para solucionar a situacdo do termo do prazo de
arrendamento ocorrido a 28.12.2014.

32. Em virtude de ndo ser viavel, por dificuldades vérias, a concretizacdo do projecto
destinado a construgdo de um edificio industrial, em regime de propriedade horizontal no terreno
sito demarcado e assinalado com a letra “SB” na planta n.° 787/1989, emitida pela Direc¢do dos
Servicos de Cartografia e Cadastro em 3 de Novembro de 1989, a “Nam Kwong - Unido Comercial e
Industrial, Limitada”, requereu a desisténcia da concessao do referido terreno, ao abrigo do disposto
no artigo 108.°da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho desisténcia aceite pelo Despacho do Secretario para 0s
Transportes e Obras publicas n.°13/2001 foi publicado no BO n®12 Il serie de 21.03.2001.

33. Em 11.09.2009 a Administracdo apresentou de forma suméria do Plano de Seac Pai
Van declarando que: apo6s a revisdo do plano de urbanizacdo, Seac Pai Van serd destinada para a
construcdo de um novo ndcleo comunitério, que ocupard uma area de 300.000 m2. Assim sendo, em
conjugacao com a definicdo estratégica de Coloane como pulmdo de Macau e a fim de elevar a
qualidade de vida dos cidaddos, a cota altimétrica méxima permitida para as suas construcdes serd de
90m NMM e o nucleo comunitério sera apetrechado com uma grande &rea verde, equipamentos
comunitérios e sociais de qualidade e ainda de equipamentos de apoio viario, no sentido de construir
um nlcleo comunitério confortavel com varias facilidades e eco-sustentavel para 60.000 moradores. O
plano do ndcleo comunitério ira conjugar com a politica de construcdo de habitacdes publicas O plano
de urbanizagdo de Seac Pai Van ocupa uma area de intervencdo de aproximadamente 300.000 m2,
delimitado a norte pelo COTAI, a sul pelo Parque de Seac Pai Van, a leste pela Estrada do Altinho de
K& Hé e a oeste pelo ndcleo residencial da Concordia. O seu terreno sera composto pelos terrenos

afectos ao Parque Industrial do Vale das Borboletas e afectos a Pedreira Empimac. Devido ao néo
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aproveitamento prolongado dos terrenos afectos ao dito Parque Industrial e por se ter verificado que o
aproveitamento projectado ja ndo consegue acompanhar o desenvolvimento de Macau, por isso, para
permitir a concretizagdo da politica da Administragdo de construcdo de 19.000 fracgGes de habitagdo
publica até 2012, foram reservados pela Administracdo terrenos para a futura construcao de habitacGes
publicas. Este plano consiste na unificacdo dos terrenos afectos ao Parque Industrial do Vale das
Borboletas e a Pedreira Empimac, formando assim um Unico lote para aproveitamento conjunto.

34.Ja em 29.12.2011 por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Pablicas n.© 58/2011 foi autorizada a transmissdo onerosa, a favor da sociedade «New Hong Yee
Investimentos, S.A.», dos direitos resultantes da concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de
33 814 m2, situado na ilha de Coloane, junto a Estrada de Seac Pai Van, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob 0 n.°22 603, titulada pela escritura publica outorgada em 5 de Dezembro de 1972 e
revista pelo Despacho n.©93/84, de 7 de Abril e ainda a revisdo da concessdo, nos termos e condi¢les
constantes do contrato em anexo, que faz parte integrante do presente despacho, a concessdo, por
arrendamento, do terreno identificado no nimero anterior, para ser aproveitado com a construcdo de
um edificio, em regime de propriedade, horizontal, destinado a habitacdo, comércio e
estacionamento, porque 4. na articulagdo com o0s objectivos da politica de habitagdo publica
delineados pelo Governo, a DSSOPT procedeu a elaboragdo de um projecto de plano urbantico para a
zona de Seac Pai Van, na ilha de Coloane, do qual se destaca a definicdo de um novo loteamento e
de novos usos (finalidades). 5. De harmonia com o novo loteamento, a &rea do terreno designado por
«pedreira» passa a integrar os lotes «CNla» e «CN1b», arruamentos projectados e parte do «CN3»,
sendo este Ultimo lote, bem como «CN4», «CNb5a» e «CN7» destinados a construcdo de habitacao
publica, equipamentos sociais e estacionamento publico. 6. Pretendendo a concessionaria modificar
o0 aproveitamento do aludido terreno com a construcao de um edificio, em regime de propriedade
horizontal, destinado as finalidades de habitacao, comércio e estacionamento, em conformidade
com os parametros urbanfsticos previstos no referido plano, submeteu, em 20 de Maio de 2011, o

respectivo pedido de revisdo da concessdo, instruido com um estudo prévio de aproveitamento.
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35. Também por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Pdblicas n.©
15/2012 foi publicado no BO n®18 Il serie de 02.05.2012, foi autorizado a desisténcia pela sociedade
«Fabrico de Artigos de Pléastico e Desenvolvimento Imobiliario Xin Zhi Zhong Hua, Limitada» da
concessdo, por arrendamento, do terreno com a, area de 2 260 m2, situado na ilha de Coloane, junto a
Estrada do Altinho de K& Hé, na Zona Industrial de Seac Pai Van, designado por lote «<SN», descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n. 22 976, titulada pelo Despacho n.° 106/SATOP/90 e
concedido, por arrendamento, a favor da referida sociedade, nos termos e condigBes constantes do
contrato em anexo, que faz parte integrante do presente despacho, o terreno com a area de 2 260 m2,
situado na ilha de Coloane, junto & Estrada do Altinho de K& Hé, na Zona Industrial de Seac Pai Van,
designado por lote «Sll», ndo descrito na referida conservatéria, para ser aproveitado com a
construcdo de um edificio destinado a habitagdo, comércio e estacionamento, no qual se prevé
Clausula quarta - Prazo de aproveitamento 1. O aproveitamento do terreno deve operar-se no prazo
de 42 (quarenta e dois) meses, contados a partir da data de comunicacdo, por parte do primeiro
outorgante, de que o mesmo reline condi¢cBes para o inkio do seu aproveitamento, por se
encontrarem concluidas as obras de infra-estruturas envolventes.

36. E um facto publico e notdrio que nos terrenos contiguos aos da concessionaria foi
construida vérios blocos de habitagao publica.

37. O contrato de concessdo por arrendamento de terras € um contrato administrativo,
regendo-se a sua celebracdo e execucdo pela lei aplicavel, pelo CPA e bem assim subsidiariamente
pelos principios gerais dos contratos previstos nos Codigo civil de Macau.

38. O regime de caducidade prevista na Lei de Terras em vigor para concessdes
provisorias afigura-se como uma verdadeira caducidade sangdo e tem como pressuposto para além do
decurso do tempo o incumprimento contratual por parte do concessionario.

39. O Concedente, quando conclua pela ndo realizacdo do aproveitamento no prazo
previsto, tem igualmente de verificar se tal se deve ou ndo a facto imputdvel ao co-contratante, s

estando habilitado a declarar a caducidade em caso afirmativo.
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40. Isto porque, se 0 incumprimento em si mesmo constitui um pressuposto inafastavel da
declaragdo de caducidade da concessdo, ele s6 se tornara indiscutivel ap6s a verificacdo da
imputabilidade desse incumprimento, fendémenos incindiveis, uma vez que, se se avalia o
incumprimento contratual deve-se avaliar a sua imputabilidade.

41. Ao determinar a existéncia de incumprimento contratual por parte do concessionario
que fundamenta a declaracio de caducidade, a Administracdo como face da mesma moeda tem de
avaliar quais as razBes e a imputabilidade desse incumprimento, designadamente quais as razdes
invocadas pela concessionaria para o incumprimento contratual.

42. Ao ndo o fazer a e tendo em conta que o fundamento do acto de declaracéo de
caducidade no caso concreto (veja-se parecer da Comissao de Terras e acto do préprio Secretario para

as Obras Publicas e Transportes), é, i) ndo_conclusdo do aproveitamento ii) dentro do prazo da

concessdo, o facto de ndo ter sido apreciado a imputabilidade do incumprimento do contrato, torna o
acto de declaracdo de caducidade é invalido, porquanto;

43. Resulta claro da matéria de facto alegada que o ndo cumprimento da obrigacdo
principal (aproveitamento do terreno) do contrato de concessdo ndo é da responsabilidade da
concessiondria, mas sim da concedente.

44. A Administracdo depois de concessionar o terreno com a celebragdo do contrato
através do Despacho n©169/ GM/89, veio assumir a falta de condigBes materiais de aproveitamento
do terreno para os fins industriais por falta de infras-estruturas no loteamento da zona de Seac

Pai Van, pelo que nunca a concessiondria poderia ter apresentado gualguer projecto de aproveitamento,

veja-se despacho do SATOP de 30.08.1993.
45. Embora a alterac8o da finalidade ndo fosse comunicada a concessiondria para efeitos

de aceitacAo da mesma, uma vez que tal alteraco tinha consequéncias, quer para a definicdo de um

novo prazo de aproveitamento compativel com o0 prazo previsto para a disponibilizacdo do lote,

quer guanto ao ajustamento do montante do prémio, por via do principio da igualdade, esse despacho

ndo se pode de ndo deixar de aplicar & concessiondria uma vez que o lote de terreno ora em causa se
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encontra no loteamento que foi objecto do despacho do SATOP de 30.08.1993.

46. Deste modo, por via do despacho do SATOP de 30.08.1993 a Administracdo
reconheceu o direito da concessionaria a revisdo do contrato no que respeita ao respectivo prazo, em
funcdo da indisponibilidade do lote.

47. E este reconhecimento, nos termos do artigo 323°n.92, do Cédigo Civil, conduziu a

que ficasse impedida a caducidade até que tivesse lugar (i) a revisdo do contrato; (ii) a

disponibilizacdo do terreno.

48. Apds o Despacho SATOP de 30.08.1993 a execugdo do contrato para a finalidade de
habitag@o também néo era possivel.

49, Primeiro, porque ainda em 2004, (despacho do Subdirector da DSSOPT de
30.09.2004) a Administragdo reconheceu que ainda néo tinha realizado as infra-estruturas, e que deveria
primeiro proceder ao estudo relacionado com as infra-estruturas da zona de Seac Pai Van.

50. Em segundo lugar, porque antes do aproveitamento habitacional do lote a revisdo do
contrato de concessdo deveria ser concretizada, tendo sido requerida pelo concessiondrio em
30.01.2014 e 19.11.2014, tendo a a Administracdo respondendo através de urna comunicacgao de servico
interno, (CSI) n®126/DPU/2015 de 29.01.2015, referindo que cita-se “de momento se emite a Planta de
Condigdes Urbansticas de quaisquer lotes antes da obtenc&o da aprovacgéo superior da revisdo do Plano
Urbanistico da zona de Seac Pai Van”.

51. Assim a Administracido imp6s a Concessionéria desde a data da concessdo, ou pelo
menos, desde a data do Despacho do SATOP de 30.08.1993, circunstancias transitorias de
impossibilidade temporéaria do aproveitamento do lote, que, todavia, se mantiveram ao longo dos anos
como se demonstra por todo o processo instrutor.

52. Essas circunstancias tais como a falta de infra-estruturas e a elaboracdo do plano
urbanstico sdo reconhecidas expressamente pela Administragdo e constituem um verdadeiro
impedimento ao decurso do prazo contratual de 25 anos previsto na cldusula 5°do respectivo contrato

de concesséo, ao abrigo do artigo 323°n°2 do Cédigo Civil, reconhecendo o direito as concessionarias,
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a definicdo de um novo prazo de aproveitamento compativel com o prazo previsto para a
disponibilizacao do lote.

53. Reconhecido que estd pela Administracdo expressamente, o direito aos
concessionarios a definicdo de um novo prazo de aproveitamento compativel com o prazo previsto para

a disponibilizacdo do lote, a caducidade do prazo contratual previsto na clausula 22do contrato de

concessao ora em analise, fica impedida estabilizando-se o direito do concessionario.

54. Basta ver o contrato anexo ao Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Puablicas n.©15/2012 foi publicado no BO n°18 Il serie de 02.05.2012, onde se diz na cldusula 42 1. O

aproveitamento do terreno deve, operar-se no prazo de 42 (quarenta e dois) meses, contados a partir

da data de comunicacdo, por parte do primeiro outorgante, de que o mesmo retine condicoes para o

inicio do seu aproveitamento, por se encontrarem concluidas as obras de infra-estruturas envolvente,

para se verificar que mesmo em 2012 a Administragdo continua a reconhecer a existéncia de um
impedimento para o aproveitamento do loteamento

55. Ainterpretacdo que acaba de se defender &, de resto, a Gnica solucéo que, entender da
recorrente, que se apresenta conforme & Lei Bésica e aos principios fundamentais do Estado de Direito,
sob pena de se admitir e promover o confisco violando frontalmente a proteccio da propriedade privada
e dos investimentos reconhecida no artigo 103°da Lei Basica.

56. Noutra frente, tendo em conta a matéria de facto alegada, ficou manifestamente
demonstrado que a Administracdo violou os deveres decorrentes do principio da boa fé e do principio
da proteccdo da confianga porquanto tendo a impossibilidade de aproveitamento no decurso do prazo
original ocorrido exclusivamente em virtude das causas imputadas a do concedente o acto de declaracdo
de caducidade foi praticado em abuso de direito (venire contra factum proprium e tu quoque) e em
violag&o do principio da boa fé, previstos nos artigos 326.°2do Codigo Civil e 8.2do CPA.

57. A RAEM parece ndo estar a honrar o compromisso firmado na Declaracdo
Luso-Chinesa no que toca a questdo de terras, onde expressamente se previa que todos os rendimentos

obtidos pelo Governo Portugués de Macau provenientes dos contratos de concessdo de terras e da
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renovacao dos contratos de concessdo de terras eram divididos em partes iguais entre o Governo
Portugués de Macau e o futuro Governo da Regido Administrativa Especial de Macau, em que metade
serviriam para o desenvolvimento das terras e execucdo nas obras publicas de Macau antes da
transferéncia de soberania e a outra metade seria para a criacdo de um fundo de reserva da RAEM
depositado em bancos da futura Regiao.

58. Nagueles tempos a concessdo de terras era assim vista como uma fonte de
rendimentos para os cofres da entdo Administragdo Portuguesa do Territério visando o objectivo da
realizac@o de obras publicas que se pretendia deixar no Territorio apds a transicdo de soberania, pelo
que muitos dos terrenos eram concessionados sem infra-estruturas apenas com o objectivo de realizacio
de capital através dos prémios contratuais que suportassem as ditas obras, ficando a execucdo das
infra-estruturas para mais tarde como foi e é 0 caso da ora recorrente.

59. A RAEM de hoje que sucedeu politica e juridicamente a antiga Administracdo
Portuguesa em Macau, beneficiou de todo aquele comportamento da Administracdo Portuguesa, veja-se
toda a infra-estrutura fisica construida no Territdrio e bem assim o Fundo de Reserva vindo das receitas
das concessOes de terras, pelo que, vir agora fazer caducar contratos de concessao de terras, como € 0
caso, que foram na altura concessionados como forma de obter receitas para beneficio da Regido, &,
com todo o respeito, por em causa o proprio espirito daquela regra da declaragdo conjunta, que foi
desenhada e acordada entre as partes com a ideia subjacente de usar a colaboracgdo e a concertacdo dos
particulares de boa-fé no desenvolvimento do Territério, pratica que foi ratificada pela grupo de ligagao
Luso-Chinés que aceitou a disponibilizacdo e concessdo de terrenos nestas condicoes.

60. Relativamente a troca de terrenos, antecipando ja as dificuldades na construcéo de
infra-estruturas a concessionaria veio em 23.01.1990 requerer a troca de terreno do Lote SD por outro
na Estrada Marginal da llha Verde para ai poder desenvolver a industria que pretendia implantar em
Macau.

61. Contudo essa troca viria a ndo se concretizar por culpa exclusiva da Administracao

porquanto andou durante 8 anos aproximadamente a estudar e a rever o Plano Director para a llha Verde
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com a alteragdo da finalidade de industrial para habitacional sem que (conforme matéria de facto
alegada, designadamente as varias informacgfes da DSSOPT sobre matéria nos processos instrutores) no
minimo informasse a recorrente, que muito provavelmente a troca de terrenos ndo iria ser realizada.

62. Estes actos, revelam pois um comportamento incorrecto, incoerente, contraditério,
imprevisivel com clara falta de lealdade e credibilidade porquanto na realidade sustentou uma
negociagdo com concessionario que a meio sabia que ndo a ia concretizar.

63. Apos o falhango da troca de terrenos j& anteriormente referida e a regularizacdo de
toda a situacdo correspondente ao lote SD no loteamento de Seac Pai Van, e tendo como pano de fundo
o despacho SATOP DE 30.08.1993 sobre a falta de infra-estruturas e a alteracdo da finalidade do
loteamento, a recorrente e a Administracdo iniciaram uma troca de correspondéncia de especial
importancia, veja-se matéria de facto alegada supra.

64. Nessas comunicagBes a Administragdo nunca coloca a questéo quer da caducidade do
prazo de aproveitamento, quer da caducidade do préprio contrato, antes pelo contrario, todos os actos
foram no sentido que o contrato iria ser cumprido.

65. Por isso ndo se pode compreender e aceitar, & luz da racionalidade do exercicio do
poder publico, das regras da logica das coisas e dos dados da intuicdo humana, que a Administragdo
tivesse adjudicado o terreno sem as condicbes de infra-estruturacdo necessérias para O Seu
aproveitamento, situacdo que foi reconhecida pela Despacho SATOP de 30.08.1993, tenha depois
pedido a limpeza do terreno a concessionaria, demarcado o terreno na presenga de representantes do
concessiondrio e solicitado o licenciamento do muro de demarcacdo e vedacdo do terreno, sem que
nunca tenha iniciando o processo de reviséo contratual, e venha agora declarar a caducidade do contrato
de concesséo por decurso do prazo do mesmo por este ndo se mostrar aproveitado.

66. Tal comportamento encerra em si uma actuacdo profundamente chocante,
inadmissivel, arbitraria, imprevisivel, contraditorio e desleal, contrério aos mais elementares principios
de relacionamento num Estado de Direito.

67. E arbitraria porque a Administracdo tinha o dever juridico de honrar o compromisso
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de executar as infra-estruturas na area para que 0s concessionarios pudessem cumprir 0 contrato que
com ela celebraram, ou entdo, caso optasse por outro tipo de politicas pdblicas na sua prossecucéo do
interesse publico e que exigisse a quebra do vinculo contratual deveria ter actuado nos termos da lei,
com uma conduta leal, informando e negociando com a concessiondria a desvinculacdo do contrato e
ndo vir bruscamente declarar a caducidade do contrato ap6s alimentar anos e anos direitos e
expectativas da concessiondria.

68. E imprevisivel porque todos os comportamentos iam em sentido contrério da
declaracdo de caducidade, desde o Despacho SATOP de 30.08.1993, a elaboracdo do Plano de
Urbanizacao de Seac Pai Van, passado pela limpeza e vedacao do terreno até a demarcacdo do mesmo,
criaram na concessionaria um quadro representativo de que o contrato iria ser cumprido.

69. E desleal porque a Administracdo sabendo desde o princiio que o lote ndo tinha
infra-estruturas, celebrou um contrato de concessao para obter receitas através dos prémios contratuais
que favoreceram e favorecem directa e indirectamente o territdrio de Macau, comprometendo-se na
realizacdo dessas infra-estruturas e continuando as politicas publicas para o local j& visadas aquando da
alteracdo da finalidade do loteamento, veja-se o Plano de Urbanizagdo de Seac Pai Van, ao que acresce
a prética de actos criadores de confianga que criaram a convicgdo na recorrente que o contrato iria ser
cumprindo e de repente, avanca para a declararacdo a caducidade do contrato.

70. Pelo que, impde os principios que regem a actuacdo da Administracdo Publica, tem
ela o dever especial de ser a primeira a dar o exemplo de probidade, credibilidade, correccao,
previsibilidade, lealdade, confianca, que honra os compromissos assumidos perante os administrados e
que ndo afecta a esfera juridica destes, quando o seu comportamento anterior € idéneo a convencé-los
de que ndo viriam a ser afectados.

71. Afigura-se a Recorrente que, no caso vertente, o Chefe do Executivo estava
juridicamente vinculado a respeitar a confianca que toda a actuacido da Administracdo supra referida
despertou na Recorrente e a decidir em sentido consequente e em conformidade com essa actuacao.

72. Ao ter decidido como decidiu, declarando a caducidade da concessdo, a entidade
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recorrida agiu em desconformidade com o que, previsivelmente toda a actividade administrativa
anteriormente desenvolvida fazia antever, destruindo, inopinadamente, as expectativas que a Recorrente
legitimamente formou com base em toda aquela actividade administrativa anterior.

73. O que se traduz num verdadeiro venire contra factum proprium da Administracio
sobretudo numa relacdo juridica no ambito do Direito de Urbanismo regulada por um contrato de
concessdo que na auséncia de planos urbanfticos vinculativos tem uma eminente fungdo puablica de
planeamento e gestdo urbanitica da Regido Administrativa Especial de Macau, de instrumento
enquadrador e disciplinador da ocupac&o e transformacéo do solo e que face a dindmica da prossecucdo
do interesse publico urbanistico, a Administracdo pode modificar ou definir prioridades urbanisticas
que possam vir a colidir com os interesses legitimos dos concessionarios que tem de ser
salvaguardados.

74. Assim, porque o acto recorrido ndo se conforma materialmente com padréo objectivo
de comportamento que era exigido pela boa fé & Administragio, especialmente sob o prisma do artigo
8.2 n.22, alinea a) do CPA, ficou o mesmo a padecer do vicio de violagdo de lei por desrespeito do
principio da boa fé e da protec¢do da confianca.

75. Acresce que a simples declaracdo de caducidade da concesséo revela um abuso de
direito por outra via.

76. Nos termos do artigo 326.° do Cddigo Civil, “¢ ilegitimo o exercicio de um direito,
quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo
fim social ou econdmico desse direito”.

77. A férmula do tu quoque é uma manifestacdo do abuso de direito, genericamente
previsto nesta disposicdo do Codigo Civil, que consiste na regra segundo a qual a pessoa que viole uma
norma juridica ndo poderd, sem abuso, exercer a situagdo juridica que essa mesma norma lhe tivesse
atribuido.

78. Pelo que ndo pode o mesmo concedente, valendo-se do facto, a que deu origem, o

impedimento do aproveitamento do lote da ora recorrente, vir, sem mais, declarar essa falta de
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aproveitamento como fundamento para a declaragio de caducidade, posicao juridica que Ihe é negada
pela proibicao de actuagdo em abuso de direito e pelos ditdmes de conduta que Ihe impde a boa fé.

79. O despacho viola o principio da imparcialidade com a ndo verificagdo da
imputabilidade do incumprimento contratual

80. Como se defende, o incumprimento € um pressuposto inafastavel da declaracdo de
caducidade dos contratos de concessao provisoria.

81. E por isso, se o0 fendmeno do incumprimento contratual é inafastavel do procedimento
de declaracdo de caducidade em que aquele € avaliado, entdo o fenémeno da imputabilidade desse
incumprimento € incindivel dele, ndo se podendo avaliar o incumprimento sem se avaliar a
imputabilidade do mesmo.

82. Ao determinar a existéncia de incumprimento contratual por parte do concessionario
que fundamenta a declaracio de caducidade, a Administracdo como face da mesma moeda tem de
avaliar quais as razBes e a imputabilidade desse incumprimento, designadamente quais as razdes
concessiondria para o incumprimento contratual.

83. Ao ndo o fazer a e tendo em conta que o fundamento do acto de declaracdo de
caducidade no caso concreto (veja-se parecer da Comissao de Terras e acto do préprio Secretario para

as Obras Publicas e Transportes), é, i)_ndo conclusdo do aproveitamento ii) dentro do prazo da

concessdo, o facto de ndo ter sido apreciado a imputabilidade do incumprimento do contrato, torna o

acto de declaracéo de caducidade é invélido, porquanto violador assim o principio da imparcialidade na
sua vertente positiva.

84. O principio da imparcialidade, na vertente positiva, obriga a Administracéo a ter em
consideracao e a ponderar todos os interesses publicos e privados que, a luz do fim legal a prosseguir e
que sejam relevantes para a deciséo (artigo 7.°do CPA).

85. No caso concreto, basta ler-se o relatorio da Comissdo de Terras que fundamentou o
acto impugnado, para se verificar que essa ponderacao ndo foi realizada, comportamento este que viola

claramente o principio da imparcialidade previsto no artigo 7°do CPA.
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86. O Despacho viola o principio da proporcionalidade porquanto sendo este Principio,
uma clara manifestacio constitutiva do principio do estado de direito, impondo que as medidas dos
poderes publicos ndo devem exceder o0 necessario para a realizagao do interesse publico prosseguido.

87. E a exigéncia que o CPA consagra ao estabelecer que “as decisées da Administra¢do
que colidam com direitos subjectivos ou interesses legalmente protegidos dos particulares s6 podem
afectar essas posicoes em termos adequados e proporcionais aos objectivos a realizar” .

88. A vinculacdo da Administracdo ao principio da proporcionalidade implica, por um
lado, a necessidade da adequacdo da medida aos objectivos a serem prosseguidos e, por outro lado, a
necessidade de equilirio entre os interesses publicos e privados, ndo podendo ser infligidos sacrificios
desnecessérios aos destinatarios das decisdes administrativas.

89. O principio, apresenta-se em trés dimensdes fundamentais: adequacdo necessidade e
equilibrio ou proporcionalidade em sentido estrito.

90. Pela exigéncia de adequacgdo, a medida tomada deve ser causalmente ajustada ao fim
que se propde atingir, pela exigéncia de necessidade, a medida tomada, para além de id6nea para o fim
que se pretende alcancar, deve ser a que lese em menor medida os direitos e interesses legalmente
protegidos dos particulares e pela exigéncia de equilibrio, “os beneficios que se esperam alcangar com
uma medida adequada e necessaria suplantam, a luz de certos parmetros materiais, 0s custos que ela
por certo acarretara”.

91. Face a toda a matéria de facto acima expendida, designadamente a partir do Despacho
SATOP de 30.08.1993 onde se aprovou a construcdo de infra-estruturas ndo existentes desde a
celebrag8o do contrato, a alteracio da finalidade do loteamento e a revisdo do contrato de concessdo, a
decis@o de declarac8o de caducidade do contrato mostra-se desadequada e desequilibrada.

92. A declaracao de caducidade € uma medida é totalmente desadequada porque face a
palavra dada e escrita pela Administragao através do Despacho SATOP de 30.08.1993, ao que acresce
as politicas publicas desenvolvidas em toda &rea do loteamento, veja-se a apresenta¢do do Plano de

Urbanizacao de Seac Pai Van que tem como objectivo a criacdo de uma zona habitacional na area do
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loteamento e a construcdo de centenas de fogos de habitacdo social no local, o que manifestamente
seria e € adequado ndo é a Declarag8o de Caducidade do Contrato mas é a revisdo da concessdo com a
alteracdo da finalidade do loteamento para habitaco e néo a declaracdo de caducidade do contrato de
concessdo, a solucdo mais gravosa para os interesses da Recorrente.

93. Ao ter decidido como decidiu, declarando a caducidade da concessdo, numa situacao
em que claramente se néo justificava tal medida, mostrando-se néo terem sido observadas minimamente
as exigéncias matriciais do principio fundamental da proporcionalidade, que conferia @ Recorrente o
direito a «menor ingeréncia» ou & «menor desvantagem possivel», ficou o acto recorrido a padecer do
vicio de violacdo de lei por violagdo do mencionado principio.

94. O Despacho viola também o do Principio da Igualdade porquanto o principio previsto
no CPA de Macau no artigo 5°n°1, obriga a Administragdo no seu agir a ndo introduzir desigualdades
cuja a identidade é substancialmente a mesma.

95. Basta ver a matéria de facto alegada, para verificar os comportamentos claramente
discriminatérios, onde a Administracdo beneficia e privilegia determinados concessionarios em relagcdo
a outros que tem lotes concessionados no mesmo loteamento para efeitos de revisfes contratuais onde
arbitrariamente e sem justificagdo vai favorecendo dando-lhe a chance de aproveitamento dos lotes em
em detrimentos de outros, como ora recorrente, comportamentos violadores do principio da igualdade
previsto no artigo 5°n°1 do CPA.

96. A decisdo recorrida padece do vicio de procedimento, por pretericdo da formalidade
essencial da audiéncia dos interessados uma vez que estava vinculada a ouvir a Recorrente antes de
proferir a decisdo final conforme o impde o artigo 93° do CPA mas, todavia, ndo o fez nem
fundamentou a sua pretericéo;

97. A decis@o recorrida apanhou a Recorrente de surpresa, dado que ndo teve
oportunidade de carrear para o procedimento, em momento prévio a tomada de decisdo, todos os factos
e aspectos reveladores dos seus legitimos direitos e interesses, tentando demonstrar, entre 0 mais, que

ndo teve culpa e que ndo lhe imputavel o incumprimento contratual;
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98. A falta de cumprimento da audiéncia de interessados, violando os principios da
imparcialidade e da participacdo dos particulares na formacdo das decises que Ihe dizem respeito, faz
inquinar a decisdo recorrida de ilegalidade, por violagdo da norma referida.

99. A falta de audiéncia dos interessados ndo se degrada em mera irregularidade
procedimental mas sim num vicio gerador de anulabilidade do acto ablativo.

100. Nao tendo tido lugar a audiéncia prévia dos interessados, foi violado o artigo
93.2do CPA.

* * %

Citada a Entidade Recorrida, o Senhor Chefe do Executivo veio
contestar o recurso com os fundamentos de fls. 109 a 122, tendo formulado as
seguintes conclusdes:

1. Na perspectiva da Entidade Recorrida os factos relevantes para a discussdo e decisao
do presente recurso contencioso sdo 0s seguintes:

2. Através do Despacho n.©169/GM/89, publicado no 4.° suplemento ao Boletim Oficial
de Macau, n.°52, de 29 de Dezembro de 1989, foi titulada a concessdo, por arrendamento e com
dispensa de hasta pblica, do terreno com a &rea de 3 488m?, situado na ilha de Coloane, na zona
industrial de Seac Pai Van, lote "SD", a favor da Sociedade de Importacdo e Exportacdo Ng Fok,
Limitada (agora denominada por Bai do Dragdo Investimento Imobiliario, Limitada), destinado a
construcdo de um edificio industrial.

3. O referido terreno esta descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.°23 187, e
o direito resultante da concesséo encontra-se inscrito a favor da concessionéria sob o n.°30 837F.

4. Conforme a clausula segunda do contrato de concessao, o arrendamento é vélido pelo
prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da respectiva escritura; porém, nao tendo sido
celebrada a escritura, por forca do disposto no n.°1 do artigo 4.°da Lei n.°8/91/M, de 29 de Julho, a
concessdo passou a ser titulada pelo sobredito despacho, passando o prazo de arrendamento a contar-se

da data da sua publicacédo, ou seja, até 28 de Dezembro de 2014.
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5. Conforme o previsto na clausula terceira do contrato da concessdo, 0 terreno seria
aproveitado com a construgdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, compreendendo 9
pisos, destinados as finalidades industrial e de estacionamento, ficando o 3.°piso afectado a industrias,
a explorar directamente pela concessionaria.

6. Conforme o previsto na clausula quinta do contrato da concesséo, o prazo global de
aproveitamento do terreno é de 30 meses, contados a partir da data da publicagdo no Boletim Oficial de
Macau do despacho que autoriza o contrato, ou seja, de 29 de Dezembro de 1989 até 28 de Junho de
1992.

7. Conforme a clausula sexta do contrato de concessdo, constituem encargos especiais, a
serem suportados exclusivamente pela concessionaria, a desocupacao do terreno concedido e a remogdo
do mesmo de todas as construcdes e materiais aiexistentes.

8. Da leitura das informagBes da folha de acompanhamento financeiro decorre que a
concessiondria pagou integralmente o prémio no valor de $5 540 415,00 patacas, conforme previsto na
clausula décima do contrato de concessdo, apenas em 9 de Novembro de 2005.

9. Em 28 de Dezembro de 2014, o lote de terreno identificado no artigo 2.° desta
contestacdo ndo se mostrava aproveitado.

10. Reunida em sesséo de 3 de Marco de 2016, a Comisséo de Terras emitiu o Parecer n.©
45/2016, que aqui se da por reproduzido, e no qual ficou exarado, entre 0 mais, 0 seguinte: «Face ao
exposto, esta Comissdo, apés ter analisado o processo, considera que a concessao proviséria em
apreco se encontra ja caducada pelo facto de ter expirado em 28 de Dezembro de 2014 o prazo de
arrendamento, de 25 anos, fixado na clausula segunda do respectivo contrato (caducidade preclusiva).

Com efeito, de acordo com o artigo 44.°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), aplicavel ao
caso vertente por forca do disposto nos seus artigos 212.°e 215.9 a 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.

2017-188-Seak-Pai-Van-Coloane-caducidade 20



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

De igual modo, resultava da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de terras anterior), que no
caso da concessdo revestir natureza provisoria em virtude do terreno ndo se encontrar aproveitado (cf.
artigos 49.9 132.°e 133.9, ndo era possivel operar 8 sua renovacao por periodos sucessivos de dez
anos porquanto a figura da renovacdo prevista no n.°1 do artigo 55.° era aplicivel apenas as
concessdes definitivas.

Apesar da caducidade operar de forma automatica e directa, para tornar a situacéo
juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a inseguranga juridica sobre a extingdo ou nao 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
concessdo do terreno em epigrafe pelo decurso do prazo de arrendamento, perdendo a concessionaria
a favor da Regido Administrativa Especial de Macau todas as prestagfes do prémio e 0s respectivos
juros ja pagos, nos termos do disposto no artigo 13.°do Regulamento Administrativo n.©16/2004».

11. E concluiu nos seguintes termos: «Reunida em sessdo de 3 de Margo de 2016, a
Comissdo de Terras, ap6s ter analisado o processo e ter tido em consideragcdo o parecer e proposta
constantes na proposta n.©045/DSODEP/2016, de 26 de Janeiro de 2016, bem como o despacho nela
exarado pelo STOP, de 3 de Fevereiro de 2016, considera que verificada a caducidade da concesséo
pelo termo do prazo de arrendamento em 28 de Dezembro de 2014, deve esta caducidade ser declarada
por despacho do Chefe do Executivo».

12. Em 9 de Marco 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 pelas razdes indicadas naquele, solicito a
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Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da concesséo do referido terreno».

13. Em 15 de Dezembro de 2016, a Entidade Recorrida declarou a caducidade da
concessdo por arrendamento do terreno aqui em causa nos termos e com os fundamentos do parecer do
Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas referido no artigo anterior.

14. No Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau n.°1, Il Série, de 4
de Janeiro de 2017, foi publicado o Despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas n.°
58/2016, tornando publico o despacho da Entidade Recorrida referido no artigo anterior.

15. Nos termos do n.©1 do artigo 47.° da Lei n.°10/2013 (Lei de Terras), a concessao por
arrendamento de terrenos integrantes do dominio privado do Estado é temporéria, sendo o prazo fixado
no respectivo contrato, e sem que possa exceder, inicialmente, 25 anos.

16. A consequéncia da fixacao de uma data até & qual, ou de um lapso de tempo durante o
qual, o contrato de concessdo por arrendamento vigorara ou produzird os seus efeitos, é a de que,
atingida essa data ou findo o dito lapso de tempo (termo resolutivo certo), o contrato se extinguird em
raz&o da respectiva caducidade.

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

18. O que sucede é que, a luz da Lei de Terras, esse efeito extintivo é neutralizado através
do mecanismo da renovagdo do contrato, seja renovacdo automatica seja renovacdo dependente de
autorizacao (cfr. artigo 49.°do referido diploma legal).

19. Com efeito, a renovacgdo possibilita a manutencdo da relacdo juridico-contratual
emergente da concessdo por arrendamento, sem qualquer solugdo de continuidade, mesmo quando é
atingido o fim do respectivo prazo.

20. Fora dessas situacfes em que a concessao Se renova, os efeitos extintivos decorrentes
da respectiva caducidade ndo podem deixar de se produzir de forma plena.

21. Deste modo, pode dizer-se que, face ao regime resultante da Lei de Terras, a relacdo
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juriica emergente da concessdo por arrendamento de terrenos, quando ndo se renova, extingue-se por
caducidade uma vez atingido o fim do respectivo prazo.
22. Ora, do n.° 1 do artigo 48.° da Lei de Terras resulta de forma expressa que as

concess@es provisérias sdo insusceptiveis de renovacdo, excepcdo 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.

23. Daqui que, atingido o fim do prazo de uma concessdo, e sendo esta provisoria, se
produza a respectiva caducidade com os efeitos extintivos que Ihe estdo associados.

24. Sendo que, uma concessdo é provisoria 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.

25. E que, a conversdo da concessdo provisdria em concessdo definitiva depende da
prova do aproveitamento do terreno, a qual se faz mediante a apresentacao da licenca de utilizacdo pelo
concessionario (cfr. artigos 130.°, n.°1, e 131.°, n.°1, ambos da Lei de Terras).

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

27. Nesta perspectiva, € irrelevante a guestdo da imputabilidade da falta de conclusdo

do aproveitamento do terreno.

28. Na verdade, ndo sendo concluido o aproveitamento, a concessdo manterd o caracter
provisorio, independentemente das razes pelas quais essa falta de conclusdo do aproveitamento
aconteceu.

29. E sendo uma concessao provisoria, repete-se, a sua renovagdo € legalmente inviavel.

30. Pelo que, no fim do respectivo prazo se produzira a sua extin¢do por caducidade.

31. Nessa circunstancia, caberd a Administracdo declarar essa caducidade, nos termos
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resultantes do disposto no artigo 167.2da Lei de Terras.
32. Constituindo essa declaragdo um acto de caracter legalmente vinculado, ndo podendo

a_Administracdo, na presenca daqueles pressupostos - decurso _do prazo da concessdo e

manutencdo do respectivo caracter provisorio - praticar qualquer outro acto em alternativa

(veja-se, neste mesmo sentido, os Acordaos desse Venerando Tribunal, de 7 de Julho de 2016, Processo
n.° 434/2015, e de 24 de Novembro de 2016, Processo n.° 1074/2015, disponiveis em
WwWw.court.gov.mo).

33. Este €, em suma, o regime legal resultante da Lei de Terras concernente & caducidade
da concessdo derivada do decurso do prazo contratualmente fixado, a chamada caducidade preclusiva

No caso em apreco,

34. Resulta claramente da fundamentacg&o do acto recorrido que, através dele, se declarou
a caducidade da concessdo do lote de terreno aqui em causa por se ter verificado que:

(i) No dia 28 de Dezembro de 2014, expirou o prazo de 25 anos da concessdo por
arrendamento fixado no respectivo contrato,

(if) Nessa data, a concessdo mantinha-se proviséria, dado que o aproveitamento do
terreno definido neste contrato ndo se mostrava realizado.

35. Face a tais pressupostos de facto e tendo em conta o disposto nos artigos 44.°, 47.°,
n.°1, 48.°,n.°2, e 167.°, todos da Lei de Terras, aplicaveis por forca do artigo 215.° do mesmo diploma

legal, estava a Administracdo legalmente vinculada a declarar, como declarou, a caducidade da

concessdo do terreno agui em causa, a qual, como € evidente, tem natureza de caducidade preclusiva.

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

37. Alegou a Recorrente que 0 acto recorrido enferma de vicios que, em seu entender,
derivariam da violagao dos principios antes referidos.

38. A Entidade Recorrida recusa, frontalmente, ter violado qualquer desses principios.

39. Sempre se acrescenta, por cautela, que estando em causa uma actuacdo legalmente
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vinculada e ndo discriciondria da Administracdo, tal como referimos, torna-se irrelevante a invocacédo

das alegadas violacdes dos ditos principios da igualdade, da boa-fé, da justica e da proporcionalidade.

40. A jurisprudéncia é pacffica no sentido de que a violacdo destes principios sé assume
relevancia auténoma quando a Administracdo actua no exercicio de poderes discricionérios, e ja ndo
quando exerce uma actuacdo vinculada e, por isso, a violacdo de tais principios nunca pode colher
quando imputada a um acto administrativo proferido no exercicio de um poder vinculado (neste sentido,
0 Acorddo do Tribunal de U Itima Instancia de 28 Setembro de 2016, Processo n.253/2016, e 0 Acord&o
desse Venerando Tribunal de 24 de Novembro de 2016, no Processo n.© 1074/2015, consultaveis em
www.court.gov.mo, e na jurisprudéncia comparada, entre muitos outros, o Acorddo do Supremo
Tribunal Administrativo de Portugal, de 19 Fevereiro de 2003, disponivel em www.dgsi.pt).

41. N&o pode, por isso, salvo melhor opini&o, deixar de claudicar, nesta parte, a alegacéo
da Recorrente.

42. A Recorrente imputa ao acto recorrido o vicio procedimental de pretericdo da
formalidade essencial da audiéncia dos interessados a que se refere o artigo 93.° do Cddigo do
Procedimento Administrativo.

43. Salvo melhor opinido, a Recorrente ndo tem razdo quanto ao efeito invalidante que
vislumbra na alegada preteri¢do da apontada formalidade procedimental.

44, Com efeito, a Entidade Recorrida estava legalmente vinculada a declarar a
caducidade da concessdo, sendo essa, portanto, a Unica decisdo legalmente possivel, tal como ja
demonstramos.

45, Sendo assim, como efectivamente €, tem de se considerar que, ainda que tivesse
ocorrido a alegada falta de audiéncia prévia da Recorrente, a formalidade preterida se teria degradado
em ndo essencial, destituida, portanto, de efeito invalidante do acto, por forca do principio do
aproveitamento do acto administrativo praticado no exercicio de poderes vinculados (trata-se de
jurisprudéncia pacffica: neste sentido o Acérddo do Tribunal de U ltima Instancia de 13/01/2016, no

Processo n.©79/2015, consultado em www.court.gov.mo).
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46. Eis porque, no modesto entendimento da Entidade Recorrida, e salvo melhor opinido,
este fundamento do recurso devera improceder.

47. Quanto ao demais, como resulta desta contestacio no seu conjunto, impugnam-se 0s
factos, juizos de valor e conclusBes articulados na peticdo de recurso que o ndo tenham sido
especificadamente, bem como se afirma que os mesmos ndo podem produzir os efeitos juridicos
pretendidos pela Recorrente.

* k% *
O Digno. Magistrado do Ministério Publico junto do TSI emitiu o

douto parecer constante de fls. 320 a 322v, pugnando pelo ndo provimento do

recurso.
* * %
Foram colhidos os vistos legais.
Cumpre analisar e decidir.
* k% *
I - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
Este Tribunal € o competente em razdo 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 héa excepcdes ou questdes prévias que obstem ao conhecimento

do mérito da causa.

111 - FACTOS
Séo os seguintes elementos, extraidos do processo principal e do

processo administrativo com interesse para a deciséo da causa:
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Em 15/12/2016, o Senhor Chefe do Executivo proferiu o seguinte
despacho:

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento, a que se
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refere o Processo n.©13/2016 da Comissao de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 9 de Margo de 2016, os quais fazem parte

integrante do presente despacho”.

* * %

IV - EUNDAMENTACA O

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

passa a ser relator deste processo.

*

O M°P%emitiu o0 seguinte parecer:

Objecto do presente recurso contencioso é o acto de 15 de Dezembro de 2016, da autoria
do Exm.© Chefe do Executivo, que declarou a caducidade da concessdo por arrendamento do terreno
com a area de 3.488 m?, designado por lote “SD”, situado na Ilha de Coloane, na zona industrial de
Seac Pai Van, concessionado em 1989 a recorrente “A Baia do Dragdo Investimento Imobiliario,
Limitada”.

Na sua peticdo de recurso, a recorrente imputa ao acto os diversos vicios explicitados
nesse articulado, concretamente erro quanto a verificagdo do decurso do prazo de caducidade, violag&o
do principio da boa fé, abuso de direito, violagdo do principio da imparcialidade, violagao do principio
da proporcionalidade, violacdo do principio da igualdade e pretericdo da formalidade de audiéncia
prévia, vicios que manteve nas alegagBes facultativas.

Por seu turno, a autoridade recorrida afirma a legalidade do acto e preconiza a
improcedéncia do recurso.

Vejamos, comegando pela questdo do alegado impedimento da caducidade.

Diz a recorrente que 0 acto ndo tomou em conta o efeito impeditivo da caducidade, nos
termos do artigo 323.9 n.°©2, do Cdédigo Civil, resultante do reconhecimento, pela Administracdo, dos

direitos que assistem a concessionéria.
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Esta tese do impedimento da caducidade apoia-se na circunstancia de o entdo Secretario
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas haver aprovado, em 30 de Agosto de 1993, a alteracéo da
finalidade do terreno, de industrial para habitacional, com reconhecimento da falta de infraestruturagéo
do loteamento, o que implicava uma revisao contratual que nunca chegou a ser feita. Esta situacao teria,
segundo a recorrente, a virtualidade de impedir o decurso do prazo de caducidade a luz do artigo 323.9,
n.°2, do Cédigo Civil.

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

Improcede, pois, esta suscitada violagdo de lei.

A recorrente afirma também que o acto incorreu na violagdo de vérios principios que
regem a actividade administrativa tais como, o da boa fé, o da imparcialidade, o da proporcionalidade e
0 da igualdade.

Trata-se de principios cuja acuidade releva no exercicio de poderes discricionarios,
funcionando como limite da actividade administrativa discricionaria — cf., v.g., acérddo de 19 de
Outubro de 2017, do Tribunal de Segunda Instancia, exarado no &mbito do recurso contencioso n.°
179/2016.

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 provisoria”, a Administracdo esta estritamente vinculada a declarar a caducidade dos

contratos de concessdo. Foi 0 que sucedeu no presente caso. Estando em causa, como estava, 0
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exercicio de poder vinculado, aqueles principios mostram-se inoperantes em termos de poderem influir
na validade do acto. Acresce que, especificamente no tocante ao principio da imparcialidade, o acto néo
lidou, nem tinha que lidar, com a questdo da culpa no incumprimento contratual, conforme
entendimento pacifico da jurisprudéncia da Regido Administrativa Especial de Macau, bem patenteado
no acérddo do Tribunal de Ultima Instancia, de 11 de Outubro de 2017, exarado no processo n.°
28/2017.

Improcede também a invocada violagao de tais principios.

Vem ainda afirmado que o acto de declaracdo de caducidade, nas circunstancias em que
foi adoptado e culminando um comportamento da Administracio que se pautou pela obstaculizacdo do
aproveitamento do terreno, traduz um abuso do direito.

A este proposito, cabe lembrar o acérdao supra referido, de 19 de Outubro de 2017, do
Tribunal de Segunda Instancia, onde se ponderou que o abuso de direito, para vingar no recurso
contencioso, impde a prova de que o titular de um direito o exerceu em termos clamorosamente
ofensivos da justica e excedendo manifestamente os limites impostos pela boa-fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou econémico desse direito, situacdo que ndo resulta preenchida quando a actuacio
administrativa vai dirigida ao cumprimento das clausulas do contrato e ao acatamento das normas
imperativas de direito plblico sobre o regime legal das concessdes. Também o Tribunal de U ltima
Insténcia, no seu acérddo de 23 de Maio de 2018, acima citado, alvitrou que a declaracéo de caducidade
pelo decurso do prazo da concessdo sem o aproveitamento do terreno constitui um poder-dever,
prescrito por normas imperativas, pelo que ndo pode traduzir qualquer abuso de direito ou violagdo do
principio da boa-fé.

No caso em andlise, verificados que estavam os pressupostos da caducidade, a
Administracdo ndo podia deixar de a declarar, pois esta obrigada a agir sob vinculagdo legal, pelo ndo
pode falar-se de actuacdo em abuso do direito.

Improcede igualmente este vicio.

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

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

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

Tendemos, pois, a pronunciarmo-nos pela improcedéncia, porque despido de relevancia
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anulatoria, do invocado vicio de falta de audiéncia.
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.
* * %
V-DECISAO
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
Improcedente o recurso contencioso, confirmando o acto recorrido.
* % %
Custas pela Recorrente com 10 UC de taxa de justica.
Notifique e D.N..
* * %
RAEM, aos 29 de Abril de 2020.
Ho Wai Neng
José Céandido de Pinho

Fong Man Chong (com declaragéo de voto vencido)

Joaquim Teixeira de Sousa
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“...)

Nao obstante, a Administragdo, invocando o decurso do prazo
concedido para a edificagdo, 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 Administragao
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 segnintes), de autoria do Dr. Prof. Augusto Garcia,
subdirector da Faculdade de Direito da UM, em que abordou toda esta problematica juridica complexa suscitada pela
Lei de Terras da RAEM, 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 apreciacgao dos planos de construcdo dos concessionarios por arrendamento,
€ em consequéncia ndo 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 construgcdo 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 nao 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 é 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 distincdo “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, os 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 forga 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, ndao 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 posicoes 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 nao 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 situacdes 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, €& 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 Administracao da caducidade?0. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Cadigo 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 Acérddo 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 Caodigo 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 Cddigo Civil de Macau, por for¢a 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 Acdrdao 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 execucido 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 piiblicas: 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¢gdes juridicas. A Administragdo n&o 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. STJ, de 5 de Dezembro 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 reposiciao do
equilibrio econdmico-financeiro do contrato é a prorrogagdao do prazo das

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

30 Lopes Mattins, 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 prorrogagdo ou ampliacdo 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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