Processo n® 55/2020 Data: 01.07.2020

(Autos de recurso jurisdicional)

Assuntos: Declaracdo de caducidade da concessdo por
arrendamento.

Decurso do prazo da concessao.

Acto administrativo vinculado.

Principios de direito administrativo.

Direito de propriedade.

Lei Basica de R.A.E.M..

SUMARIO

1.  Se da factualidade apurada demonstrado estiver que decorrido esta
0 prazo da concessdo por arrendamento do terreno, a
Administracdo estd “vinculada” a declarar a caducidade da

concessao.
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2. Nesta conformidade, sendo que o despacho do Chefe do Executivo
que declarou a caducidade da concessdo se apresenta como 0
“exercicio de um poder administrativo vinculado”, evidente ¢ que
com a sua prolacdo, desrespeitado ndo foi qualquer dos
“principios” que regulam a “actividade administrativa
discricionaria”, ndo ocorrendo também nenhuma violagdo ao

“direito de propriedade” consagrado na Lei Basica.

O relator,

José Maria Dias Azedo
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Processo n°® 55/2020

(Autos de recurso jurisdicional)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA R.A.E.M.:

Relatorio

1. “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HIO KENG
VAN, SA”, (“oiF %% 8 E%i»73 *T2#7), sociedade comercial
com sede em Macau, interpds, no Tribunal de Segunda Instancia, recurso
contencioso do despacho do CHEFE DO EXECUTIVO de 03.05.2018

que declarou a caducidade da concessdo do terreno com a érea de 4.169
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mZ2 situado na peninsula de Macau, designado por lote 3 da zona A,
devidamente identificado nos presentes autos; (cfr., fls. 2 a 53 que como
as que se vierem a referir, ddo-se aqui como reproduzidas para todos os

efeitos legais).

Por Acorddo de 16.12.2019, (Proc. n.° 592/2018), foi o recurso

julgado improcedente; (cfr., fls. 213 a 245).

Inconformada com o decidido, do mesmo, traz a recorrente 0
presente recurso para esta Instancia, alegando para, em conclusdes, dizer

0 que segue:

“l. Quanto a violagdo dos principios fundamentais da lei administrativa —
Principios da boa fé, da deciséo e da igualdade

- Indica a opinido da declaracédo de voto vencido do acordéo recorrido que
a concessao e aproveitamento do terreno € uma situacdo tipica da concessdo
administrativa, apds o acto de concessdo, ha ainda uma série de actos que requer a
cooperacdo da Administracdo, ou seja ha ainda uma série de prestagdes
suplementares e de obrigacGes acessérias que necessitam de ser praticada e
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cumprida por parte da autoridade administrativa, caso contrario, ndo € possivel que
0 concessionario possa exercer o seu direito de aproveitamento.

- No ambito de concessdo de terreno, ndo se pode considerar concluido o
trabalho consoante um despacho de concessdo ou contrato de concessdo e que pode
0 concessionario aproveitar a vontade o respectivo terreno, ou, em suma, ndo é
possivel que o concessiondrio possa totalmente por em pratica os conteldos
estipulados no contrato de concessdo consoante sua vontade. Tais conteudos,
nomeadamente as obrigacgdes, as quais podem ser executadas precisamente ou nao,
em grau absoluto, isto depende da cooperacgdo da Administracdo. Isto ndo quer dizer
que, depois de obter a concessdo, j4 possa 0 concessionario iniciar o trabalho de
forma completamente livre e autodeterminada e realizar o objecto de concessao.

- Se forem ajustadas a parte concedente e ao concessionario uma série de
regras e obrigacOes por causa da concessdo, devem ambas as partes cooperar no
exercicio de direitos e obrigagBes, bem como executar o contrato de boa fé, o
chamado “pacta sunt servand” também é aplicavel ao contrato administrativo, o
qual também é um dos contratos que, para além de estar vinculado ao direito pablico,
também as regras basicas do direito civil.

- No exerciio das suas funces, nomeadamente das obrigacgdes estipuladas
no contrato administrativo, a Administracdo esta vinculada a uma série de normas e
regras rigorosas, ndo podendo agir a vontade, a toa ou se omitir de agir, sob pena de
assumir as responsabilidades resultantes disso.

- Segundo os factos dados como provados no acordao recorrido, neles foi
indicado claramente que, perante a situacdo em que ainda ndo se concretizou 0
aproveitamento do Lote A3, ndo se podia imputar a recorrente, tal facto também
causou a que a recorrente tivesse confianca na Administracao, bem como expectativa
razoavel sobre a autorizacio do seu pedido de prorrogacio do prazo de concessao
do Lote A3 que iria dar a Administragao.

- Segundo o decurso dos factos, séo positivas todas as respostas, sugestoes
e opinides dadas pela DSSOPT a recorrente, tendo 0s mesmos servigos também, por
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varias vezes, autorizado os pedidos de prorrogacdo do prazo de arrendamento do
Lote A3 formulados pela recorrente.

- E de salientar que, em 14 de Agosto de 2014, mediante o parecer da
Comissdo de Terras n.979/2014, foi autorizada a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do Lote A3 até 30 de Julho de 2016. Isto também significa que ndo
existe tal vontade da decisdo tomada pela Administracdo pela declaracdo de
caducidade da concessdo do terreno com base em que a recorrente ndo tinha
observado a obrigacdo contractual antes do dia 14 de Agosto de 2014 (por néo ter
concluido o uso do terreno dentro do prazo de aproveitamento).

- No dia 14 de Agosto de 2014 quando a Administracdo autorizou a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do Lote A3, ja tinha prefeito conhecimento
de que tal prazo de aproveitamento ndo era suficiente, também sabia bem que os
procedimentos de plano, de formalidades iriam causar a recorrente a reducdo do
tempo do aproveitamento de terreno.

- De facto, até a presente data, o Governo da RAEM ainda néo elaborou o
planeamento relativo ao Lago Nam Van, entdo, como é que se desenvolve a aludida
zona? Qual € o planeamento? Como € que se pede ao concessionario para apresentar
a concepcao do projecto de construcao?

- O que é pior ainda € que, na pratica concreta, a DSSOPT (Administracao)
levou cerca de um ano para emitir a planta de condiges urbantica do Lote A3 (s6
foi emitida até 27 de Abril de 2016).

- Como autoridade de técnica, a Administracdo tinha perfeito
conhecimento dos pressupostos essenciais para a elaboracdo da planta de
arquitectura, quer dizer, antes de ter sido emitida a planta de condiges urbanisticas
pela DSSOPT, a recorrente, de nenhuma maneira, ndo podia fazer nada sobre o
desenvolvimento do terreno. Segundo as regras de experiéncia, ndo pode a
Administragdo desconhecer que so faltavam apenas trés meses para o prazo de
arrendamento e aproveitamento do terreno, depois de emitida a supracitada planta
de condigdes urbanticas, quanto a isso, ndo era possivel que a recorrente pudesse
concluir o aproveitamento do terreno dentro do prazo remanescente.
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- Razdo pela qual, nos termos do processo legal, a recorrente, junto da
Administracéo, formulou o pedido de prorrogacao do prazo de arrendamento.

- Contudo, na relacdo do contrato de concessdo, mesmo que haja a
coordenacdo do concessionario, caso a Administracdo demore a apreciacdo e
autorizacdo do plano ou, devido a alteracdo do planeamento urbanistico, o
concessionario ndo conseguiu realizar a obra ou demorou a realizacdo da obra, e
decorrido o prazo de concessdo, a Administragdo ndo autoriza a prorrogacdo do
prazo, isto, sem duvida, prejudica a confianca e expectativa razoavel que o
concessiondrio deposita na Administracdo, causando prejuizos imprevisiveis e
inaceitaveis ao concessionario e contra a justica social.

- In casu, a Administracdo estabeleceu a relacdo de confianca com o
concessiondrio, tendo praticado continuamente actos causando a que O
concessionario acreditasse que podia desenvolver o respectivo terreno. Mas a
Administracdo ndo emitiu a licenca e documentos sobre o aproveitamento de terreno,
isto pode ser considerado como um acto de venire contra factum proprium, violando
0 principio da boa fé, sendo isso censuravel nos termos da lei.

- Se 0 concessionario tiver culpa durante o processo de cumprimento do
contrato de concessdo, a Administracdo também tem! Todos os métodos adoptados
pela tltima sdo incompativeis com o principio da decisdo, também violam o principio
da boa fé, uma vez que os servicos de planeamento urbanftico ndo conseguiram
definir novas directivas de planeamento nem emitiram qualquer Planta de
Alinhamento Oficial para a respectiva zona depois da Portaria n.°69/91/M ter sido
revogada pelo Despacho do Chefe do Executivo n.© 248/2006, de 21 de Agosto de
2006, consequentemente, o terreno nédo pdde ser aproveitado.

- Pelo que deve a Administracao assumir a responsabilidade.

- Face a situacao de ndo aproveitamento do terreno dentro do prazo de
arrendamento por motivo ndo imputavel ao concessionério, a Administracdo tem a
sua solucao constante: Expirado o prazo de arrendamento, € declarada a caducidade
da concessdo, o terreno sera concedido de novo ao concessionario, cabendo ao
governo da RAEM celebrar o novo contracto de concessdo com o concessionario
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mediante 0 pagamento do prémio ajustado.

- Quanto a solucdo do termo do prazo de arrendamento, podem servir de
exemplos, os despachos do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.%
89/2007 e 8/2009 onde consta a solugdo de dois casos semelhantes que foram
primeiramente recuperados os terrenos e depois foram novamente concedidos.

- Nos termos do principio da igualdade, face a situacdo de ndo
aproveitamento do terreno dentro do prazo de arrendamento por motivo nao
imputavel a recorrente, a Administracdo tomou uma decisdo diferente da pratica
habitual, tendo directamente declarado a caducidade da concessdo do terreno, néo
tendo, contudo, a0 mesmo tempo concedido de novo o0 terreno a recorrente.
Evidentemente, isto viola o principio da igualdade.

- Pelo que, nos termos do art.® 124.° do Codigo do Procedimento
Administrativo, uma vez que o acto recorrido violou os principios de boa fé, da
igualdade e da deciséo, o qual deve ser anulado.

Il. Errada aplicacido dos art.% 41.6 48.9 n.°l e 104.9 n.% da Lei de
Terras

- A interpretacdo do art.°© 48.° da Lei de Terras por parte da entidade
recorrida s6 se cingiu a letra, mas ndo procurou saber a intencdo legislativa da dita
lei nos termos do art.° 8.° do Cddigo Civil, nomeadamente o cumprimento do
principio da culpa.

- Do ponto de vista da integridade do sistema, a Lei de Terras dispde em
vdrios preceitos que “quando haja motivo ndo imputavel ao concessiondrio e este
ndo tenha culpa”, confere o poder discriciondrio ao Chefe do Executivo para
“avaliar e determinar se é justificativo ou ndo o0 motivo alegado por
concessionario”’.

- Segundo a opinido emitida pelo Digno Magistrado do Ministério Publico
no processo n.%434/2015, justamente reflecte o supracitado ponto de vista.

- Por outro lado, o Digno Magistrado do Ministério Publico tambéem
emitiu opinido se a concessao provisoria sempre ndo pode ser renovada:

“... Pois bem, afigura-se-nos que sob pena de cair na lamentavel ruptura da
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coeréncia do sistema juridico, ndo deve ser admissivel a opinido de que o
prazo da concessdo expirard anteriormente ao prazo do aproveitamento ja
suspenso ou prorrogado de acordo com o n.°4 do art.104°.”

- Indica também a opinido da declaragdo de voto vencido do acérdéo
recorrido que o prazo de concessdo do terreno por arrendamento de 25 anos nao
deve ser considerado como caducidade-precluséo mas sim caducidade-sancdo. Assim
no contrato de concessdo, a Administracdo e ao concessionario cabem obrigacoes,
devem os mesmos agir de boa-fé e cumprir rigorosamente as obrigagdes. Por outras
palavras, em caso de incumprimento das obrigacdes, € necessario saber se existe
justa causa, quem é o culpado e qual é o grau de culpa? Isto é um principio e
pensamento basico para o conhecimento do cumprimento do contrato, sendo
exigéncias fundamentais consagradas no principio da boa fé.

- Sobre o disposto no art.° 104.5 n.% da Lei de Terras, segundo o
entendimento da declaracdo de voto vencido do acdrdao recorrido, deve a
Administracéo prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno na situagdo em que 0
concessiondrio ndo tinha culpa.

- De facto, segundo o Parecer n.%3/IV/2013 sobre a Lei de Terras
elaborado pela 1.2 Comissdo Permanente da Assembleia Legislativa da RAEM, ha
deputado colocou davidas quanto a situacdo de nao concluséo de aproveitamento do
terreno no prazo por motivo ndo imputavel ao concessionario, tendo o proponente da
lei também admitido que, na realidade, existem casos de ndo concretizacdo do
aproveitamento no prazo estipulado por motivo ndo imputavel ao concessionario, e
tais casos podem ser resolvidos de forma excepcional nos termos da Lei de Terras.

- Pelo que, de nenhuma maneira, ndo se deve interpretar a intengao
legislativa do art.° 48.9 n.°l da Lei de Terras como ndo pode ser renovada a
concessao provisoria sem distingdo. A interpretacdo correcta do art.°48.6, n.°l da Lei
de Terras € quando ndo for concluido o aproveitamento no prazo de arrendamento
por motivo imputavel ao concessionario, ndo pode ser renovada a concessao
provisoria.

- Uma vez que tal questdo ndo foi regida na Lei de Terras, a respectiva
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lacuna juridica deve ser preenchida nos termos do art.°9.2do Cddigo Civil.

- Salvo haja melhor entendimento, pode a Administracio, nos termos do
art.29.% n.2 do Cadigo Civil, aplicar analogicamente o art.° 104.° n.% da Lei de
Terras.

- Elou com base nos principios de equidade e de justica, deve a
Administracdo, nos termos do art.°9.° n.3 do Cddigo Civil e segundo o espirito
legislativo, criar a solucdo especffica, a fim de preencher a lacuna juridica:
Conceder ao concessionario um prazo razoavel para gque este possa concretizar o
aproveitamento do terreno no prazo, e depois de concluido o aproveitamento do
terreno e emitida a licenca de utilizacdo, converter a concessao provisoria em
definitiva.

- Tal como o presente caso, no prazo de aproveitamento do terreno
ocorreram certos factos ndo imputaveis ao concessionario, em particular, devido a
varios procedimentos, formalidades da Administraciao e/ou ao tempo prolongado de
apreciacdo e autorizacdo que impediram o desenvolvimento do terreno pelo
concessiondrio, tal periodo de tempo que obstou o aproveitamento também foi
incluido no prazo de concessdo ou de aproveitamento, sendo essa situacao muito
irrazoavel e injusta para a recorrente por facto a ela nao é imputavel.

- Acorrecta pratica é, nos termos do art.°323.2do Cddigo Civil, quando a
Administracédo tenha praticado qualquer acto que simbolizasse o reconhecimento do
direito do concessionario ao aproveitamento do terreno, deve ser impedida a
declaracdo da caducidade de aproveitamento do terreno por si feita.

- A renovagdo e a prorrogacgdo sdo dois conceitos diferentes. A lei nédo
permite a renovacao ndo implica que esteja proibida a prorrogacdo, sobretudo em
caso de compensacio do tempo perdido por causa da Administragéo.

- O conceito de “culpa” é expressamente usado pelo legislador no art.®
104.9 n.% da Lei de Terras, ou seja, exige-se a Administragdo que apure a quem se
deve imputar o motivo de ndo aproveitamento do terreno no prazo estipulado. Se o
motivo for imputado & Administracdo, deve a mesma assumir a responsabilidade.

- Nao tendo a Administragdo, contudo, aplicado o art.°104.% n.% da Lei
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de Terras nem, segundo o espirito legislativo, criado a solucdo especffica para
resolver a situacdo de ndo concretizagdo do aproveitamento do terreno no prazo
estipulado por motivo ndo imputével a recorrente — conceder a prorrogacao do prazo
de aproveitamento de terreno.

- Mas ao contrario, com base em que o aproveitamento do terreno ndo se
concretizou por motivo ndo imputavel a recorrente, o despacho do Chefe do
Executivo, de 3 de Maio de 2018 (incluindo o parecer do Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas que dele faz parte integrante) erradamente aplicou as
respectivas disposicOes da Lei de Terras, em particular, o disposto nos art.% 48.9 n.c1
e 104.9 n.% da mesma lei.

I1l. Proteccéo do direito a propriedade privada prevista na Lei Basica

- Tal como acima exposta a errada aplicagdo da Lei de Terras, uma vez
que a Administracdo erradamente interpretou e aplicou os art.% 48.%e 104.° n.% da
Lei de Terras, a Administracdo ndo procedeu a qualquer diligéncia para apurar se a
recorrente é imputdvel ou ndo, mas sim directamente tomou a decisdo de
indeferimento.

- Quer dizer, segundo a decisdo do acérdao recorrido, tal como o acto
administrativo recorrido a quo que conduziu a que a recorrente sem culpa perdesse
todos os direitos emergentes da concessao do terreno.

- Esse ponto de vista implica a errada interpretacdo e aplicacdo das
respectivas disposicoes da Lei de Terras, pelo que o proprio ponto de vista (ndo é a
Lei de Terras) € contrario as disposi¢des previstas na Lei Basica, quanto a proteccéo
do direito a propriedade privada, a proteccdo dos contratos de terrenos legalmente
concedidos antes do regresso de Macau a China e a todos os direitos respeitantes aos
ditos contratos.

- Pelo que tendo o acto administrativo recorrido a quo erradamente
interpretado e aplicado a Lei de Terras, rejeitou o pedido de prorrogacao do prazo de
aproveitamento do Lote A3 formulado pela recorrente, evidentemente esse acto
administrativo violou o disposto nos art.% 6.6 103.°e 120.2da Lei Basica, violando
também o direito de propriedade privada da recorrente protegido pela Lei Basica.
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Pelo acima exposto, requer-se a V. Exas. que se dignem julgar procedente o
recurso, revogando a decisao recorrida e consequentemente:

- Nos termos do art.° 124.° do Codigo do Procedimento Administrativo,
anulando o acto administrativo recorrido a quo, com base em que o acto recorrido a
quo violou os principios fundamentais previstos no Cddigo do Procedimento
Administrativo, incluindo os principios de boa fé, da igualdade e da deciséo;

- Nos termos do art.° 124.° do Codigo do Procedimento Administrativo,
anulando o acto administrativo recorrido a quo, com base em que 0 acto
administrativo recorrido a quo violou os art.% 48.9 104.9 n.% da Lei de Terras; ou,

- Nos termos do art.© 122.9 n.%2, al. d) do Cddigo do Procedimento
Administrativo, declarando nulo o acto recorrido a quo, com base em que 0 acto
administrativo recorrido a quo violou os direitos fundamentais de propriedade
privada da recorrente, protegidos pela Lei Basica”; (cfr., fls. 254 a 286 e 110 a
179 do Apenso).

Na sequéncia das contra-alegacdes da entidade recorrida pugnando
pela improcedéncia do recurso, (cfr., fls. 291 a 297), vieram 0s autos a
este Tribunal, onde, em sede de vista, juntou 0 Exmo. Representante do

Ministério Pablico o seguinte douto Parecer:

«“Sociedade de Investimento Imobiliario Rio Keng Van, S.A.” vem

impugnar o acorddo de 16 de Dezembro de 2019, do Tribunal de
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Segunda Instancia, que negou provimento ao recurso contencioso por si
interposto contra o despacho de 03 de Maio de 2018, da autoria do
Exm.° Chefe do Executivo, que declarou a caducidade da concessao do
terreno designado por lote 3, com a area de 4 169 m?, situado na zona A
do “Fecho da Baia da Praia Grande”.

Entende que o Tribunal de Segunda Instancia errou no seu
julgamento sobre os vicios imputados ao acto, colocando a consideracgéo
deste Tribunal de Ultima Instancia a apreciagdo desse julgamento,
conforme melhor resulta das suas alegacfes de recurso e respectivas
conclusoes.

Pois bem, a alegacdo do recorrente usada no ambito do recurso
jurisdicional acaba por se reconduzir a um reafirmar e repisar de quanto
ja fora esgrimido no recurso contencioso, na tentativa de demonstrar que
0 acto administrativo sindicado padecia efectivamente das ilegalidades
que Ihe vinham imputadas.

No ambito do recurso contencioso, e relativamente as supostas
ilegalidades de que padeceria o acto recorrido, emitiu 0 Ministério
Publico o parecer inserto a fls. 207 e seguintes, onde se pronunciou pela
sua improcedéncia e contra a tese da ilegalidade sustentada nesses

invocados vicios.
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No mesmo sentido da improcedéncia dos vicios se pronunciou 0O
acordao recorrido, seguindo, de resto, a orientacdo jurisprudencial que
tem vingado em matéria de caducidade no ambito das Leis de Terras.

Assim, temos por bem chamar a colacdo aquele parecer do
Ministério Publico, que aqui reafirmamos, o que conduz a que nos
pronunciemos pela improcedéncia dos fundamentos do recurso
jurisdicional.

Deve, pois, ser negado provimento ao presente recurso

jurisdicional»; (cfr., fls. 305-v a 306).

Cumpre apreciar.

Fundamentacao

Dos factos

2. O Tribunal de Segunda Instancia deu como provada a seguinte

matéria de facto:
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«Pelo Despacho n.© 203/GM/89, publicado no suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.° 52, de 29 de Dezembro de 1989, foi
autorizado o contrato de concessdo, por arrendamento e com dispensa
de concurso publico, de varios terrenos sitos nas Zonas A, B, C e D do
empreendimento designado por “Fecho da Baia da Praia Grande”,
titulada pela escritura publica outorgada em 30.7.1991, e revisto pelos
Despachos n.% 73/SATOP/92, 57/SATOP/93 e 56/SATOP/94, a favor da
Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A..

Através do Despacho n.© 91/SATOP/94, publicado no Boletim
Oficial de Macau, n.© 30, Il Série, de 27.7.1994, foi titulada a
transmissdo onerosa do direito resultante da concesséo do terreno com a
area de 4169 m2 situado na penmnsula de Macau, designado por lote 3
da Zona A do empreendimento denominado por “Fecho da Baia da
Praia Grande”, a favor da Sociedade de Investimento Imobiliario Hio
Keng Van, S.A., ora recorrente.

O terreno esta descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o
n.© 22292 a fls. 78 do livro B8K e o direito resultante da concessao
encontra-se inscrito a favor daquela Sociedade sob o0 n.©4298 a fls. 85
do livro F20K.

O arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir
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de 30.7.1991, podendo o prazo ser sucessivamente renovado, nos termos
da legislacdo aplicavel, até 19 de Dezembro de 2049.

A finalidade de tal concesséo era a construcdo de um edificio, em
regime de propriedade horizontal, destinado a comércio, escritorios e
estacionamento.

Conforme o estipulado no n.°1 da clausula quinta do contrato de
transmissdo da concessdo, o prazo global de aproveitamento foi fixado
em 66 meses, contados a partir de 6.7.1992, ou seja, até 5.1.1998.

Até 3 de Maio de 2018, data em que foi declarada a caducidade do
contrato de concessdo pelo Exm.©Chefe do Executivo, o aproveitamento
do referido terreno ndo chegou a ser concretizado.

Reunida em sessdo de 13 de Outubro de 2016, a Comissao de

Terras emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.°57/2016 — Respeitante a proposta da declaracédo de caducidade da
concessdo, por arrendamento, do terreno com a &rea de 4169m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote 3 da zona A do empreendimento designado
por «Fecho da Baia da Praia Grande», a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Hio Keng Van, S.A., pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos,
que expirou em 30 de Julho de 2016, cuja concessao foi titulada pelo Despacho n.°
91/SATOP/94.

I

1. Através do Despacho n.° 203/GM/89, publicado no 4° Suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.° 52, de 29 de Dezembro de 1989, foi autorizado o
contrato de concessdo, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, de
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Varios terrenos situados nas Zonas A, B, C e D do empreendimento designado por
«Fecho da Baia da Praia Grande», na Praia Grande e nos Novos Aterros do Porto
Exterior (NAPE), titulado pela escritura pablica outorgada em 30 de Julho de 1991,
na Direccdo dos Servigos de Financas (DSF), e revisto pelos Despachos n.%
73/SATOP/92, 57/SATOP/93 e 56/SATOP/94, publicados respectivamente no Boletim
Oficial de Macau n.°©27, de 6 de Julho de 1992, no Boletim Oficial de Macau n.©17,
de 26 de Abril de 1993 e no Boletim Oficial de Macau n.©22, 11 Série, de 1 de Junho
de 1994, a favor da Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S,A.

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

3. Atraveés do Despacho n.© 91/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.°30, Il Série, de 27 de Julho de 1994, foi titulada a transmissdo onerosa do
direito resultante da concessdo do terreno com a area de 4169m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote 3 da Zona A do empreendimento
denominado por «Fecho da Baia da Praia Grande», a favor da Sociedade de
Investimento Imobiliario Hio Keng Van, S.A. (adiante designada por concessionaria).

4. De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito contrato
de transmissdo do direito resultante da concessdo do aludido lote, o prazo do
arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

5. Segundo o disposto na clausula terceira do mesmo contrato, o terreno
deveria ser aproveitado com a construcao de um edificio em regime de propriedade
horizontal, destinado a comércio, escritdrios e estacionamento, de acordo com as
condicbes urbanisticas fixadas nos Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano
de Reordenamento da Baia da Praia Grande aprovados pela Portaria n.° 69/91/M,
publicada no 2° Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©15, de 18 de Abril de
1991, e as condigdes fixadas no Regulamento do Plano de Pormenor da Zona A da
Baia da Praia Grande aprovado pela Portaria n.©134/92/M, publicada no Boletim
Oficial de Macau n.°©25, de 22 de Junho de 1992. A altura maxima permitida seria de
92,7 m NMM.
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6. De acordo com o estabelecido na cldusula quinta do contrato de revisdo de
concessdo, o prazo global de aproveitamento do terreno é de 66 meses, contados a
partir de 6 de Julho de 1992, ou seja, até 5 de Janeiro de 1998.

7. O terreno referido em epigrafe encontra-se descrito na Conservatoria do
Registo Predial (CRP) sob 0 n.©22292 a fls. 78 do livro B8K e o direito resultante da
concessdo encontra-se inscrito a favor da concessionaria sob o0 n.©4298 a fls. 85 do
livro F20K, n&o se encontrando o terreno onerado com qualquer hipoteca.

I

8. Por requerimento apresentado em 8 de Junho de 1998, na Direccao dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), na sequéncia de um
pedido anterior e atento o teor do ofikcio n.° 127/SATOP/98, a concessionaria
solicitou que a finalidade do terreno fosse alterada para a construcdo de um edificio
de 141,5m (a cota maxima era de 144,5m), destinado a habitacdo, comércio e
estacionamento.

9. Uma vez que os Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano de
Reordenamento da Baia da Praia Grande, aprovados pela Portaria n.°69/91/M, néo
foram revistos, o procedimento relativo a alteragéo de finalidade do terreno néo teve
seguimento.

10. 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 na revisdo da concessdo, que veio a ser titulada pelo Despacho n.©
71/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 33, Il Seérie, de 18 de
Agosto de 1999.

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

12. Além disso, conforme o disposto no artigo quarto desse contrato de
revisdo da concessao, foram prorrogados os prazos de aproveitamento dos lotes de
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cada uma das zonas, sendo o prazo dos situados na Zona A prorrogado por 60
meses, contados a partir de 18 de Agosto de 1999, ou seja, até 17 de Agosto de 2004
(1°prorrogacéo).

13. Em sequéncia do requerimento apresentado pela concessionaria em 17 de
Agosto de 2004, por despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
de 8 de Abril de 2005, exarado na informacdo n.°039/DSODEP/2005, foi autorizado
de novo a prorrogacido do prazo de aproveitamento dos lotes ndo aproveitados
situados na Zona A, desta vez por 48 meses, ou seja, até 17 de Agosto de 2008 (22
prorrogacao), sem aplicacio de multa.

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

15. Ap6s o termo da segunda prorrogacdo do prazo de aproveitamento, a
concessiondria apresentou de novo, em 24 de Fevereiro de 2009, na DSSOPT, o
pedido de prorrogacéo do prazo de aproveitamento do terreno por mais 60 meses.

16. Sobre este pedido, o Departamento de Urbanizacdo (DUR), através da
comunicacdo do servico interno (CSI) de 21 de Abril de 2009, esclareceu o
Departamento de Gestdo de Solos (DSO) da DSSOPT que tinha sido emitido, em 17
de Dezembro de 1999, parecer favoravel ao estudo prévio para alteracdo da
finalidade do terreno apresentado pela concessionaria em 4 de Marco de 1998 e em
18 de Novembro de 1999, condicionado porém ao cumprimento das alteracbes
ocorridas na Portaria n.°69/91/M (Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano
de Reordenamento da Balk da Praia Grande) e das alteragbes ocorridas no
planeamento dos lotes 2 e 12 (Oficio n.°6765/DURDEP/99, de 29 de Dezembro de
1999), as quais seriam conjuntamente publicadas. Todavia, a concessionaria nao
apresentou o respectivo projecto de arquitectura depois do pedido de prorrogacao do
prazo de aproveitamento do terreno de 17 de Agosto de 2004, ndo tendo a
Administracgao, por isso, emitido a licenga de obra.
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17. Em face desta informagdo, na sua andalise o DSO classificou o terreno

como nao aproveitado, pelo que néo foi autorizado o pedido.
i

18. Com base no Despacho n.°© 07/SOPT/2010 do Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas de 8 de Marco de 2010 e nas instrugdes para o
tratamento dos terrenos ndo aproveitados aprovadas por despacho do Chefe do
Executivo de 31 de Maio de 2010 proferido na informagdo n.°095/DSODEP/2010, a
DSSOPT através de oficio de 31 de Maio de 2011, solicitou a concessionaria que
justificasse o incumprimento do aproveitamento do terreno.

19. Através de carta de 27 de Junho de 2011, a concessiondria alegou que
apos a concessdo do terreno, varios factos prejudicaram o ambiente de negdcios e
investimento e os servicos de planeamento urbanitico ndo conseguiram definir
novas directivas de planeamento nem emitiram qualquer Planta de Alinhamento
Oficial para a respectiva zona depois da Portaria n.°69/91/M ter sido revogada pelo
Despacho do Chefe do Executivo n.©248/2006, de 21 de Agosto de 2006, pelo que o
terreno ndo pbde ser aproveitado.

20. Tendo em consideracdo as anélises feitas pelo DSO, pelo Departamento
Juridico (DJU) e pelo grupo de trabalho juridico para acompanhamento dos casos
relativos a terrenos ndo aproveitados, criado por despacho do Chefe do Executivo, e
depois de auscultado o parecer da Comissdo de Terras, o0 Gabinete do Chefe do
Executivo propés no seu relatério da analise de 11 de Junho de 2014 o seguinte:

“(1) Nado dar inicio ao procedimento da declaracdo de caducidade da

concessao do terreno referido em epigrafe;

(2) Entregar o relatério a DSSOPT para que a mesma dé seguimento a um

eventual procedimento de aplicacdo de multa e prorrogacdo do prazo de

aproveitamento;

(3) Ordenar a concessionaria que cumpra rigorosamente o contrato de

concessdo.”

21. O Chefe do Executivo emitiu um despacho concordante no relatério de
analise em 11 de Junho de 2014 e ordenou que este fosse entregue ao Secretario para
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os Transportes e Obras Publicas para dar seguimento ao tratamento do terreno em
causa.

22. Em cumprimento deste despacho do Chefe do Executivo, 0 DSO, atraves
da proposta n.©184/DSODEP/2014, de 10 de Julho, propds que ndo se desse inicio
ao procedimento da declaracdo de caducidade da concessdo do terreno, que fosse
autorizada a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno até ao termo do
prazo de arrendamento, ou seja, até 30 de Julho de 2016, e que se aplicasse a multa
maxima de $1.800.000,00 patacas a concessionaria de acordo com as respectivas
disposicdes.

23. Na reunido realizada em 14 de Agosto de 2014, a Comissao de Terras
concordou com a proposta da DSSOPT, ou seja, aplicar a multa maxima de
$1.800.000,00 patacas a concessiondria e prorrogar o prazo de aproveitamento do
terreno até ao termo do prazo de arrendamento, ou seja, até 30 de Julho de 2016,
devendo a concessionaria proceder ao aproveitamento do terreno nos termos das
disposigdes fixadas no contrato de concessédo. O parecer n.°79/2014 da Comisséo de
Terras foi homologado pelo Chefe do Executivo por despacho de 15 de Agosto de
2014.

24. Em 26 de Agosto de 2014, a concessionaria pagou a multa na sua
totalidade, no entanto, ainda nédo procedeu a qualquer aproveitamento do terreno.

25. 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 concessao.

v

26. Em 21 de Junho de 2016, a concessionaria apresentou ao Chefe do
Executivo um requerimento a solicitar a renovagdo do prazo de arrendamento do
terreno até 21 de Agosto de 2026, o qual foi indeferido pelo Secretario para os
Transportes e Obras Publicas por despacho de 5 de Setembro de 2016.

27. Por outro lado, a DSSOPT, em 27 de Abril de 2016, emitiu a Planta de
Condicbes Urbanisticas do terreno referido em epigrafe, no qual se fixou a altura
maxima permitida de 93mNMM, sendo as finalidades comércio, escritorio e
estacionamento.
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28. De acordo com o disposto na cldusula segunda do contrato de concessado
inicial, titulado pela escritura publica de 30 de Julho de 1991, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga desta escritura,
ou seja, 0 prazo terminou em 30 de Julho de 2016. Uma vez que o terreno ainda ndo
foi aproveitado e a respectiva concessao é provisoria, nos termos do disposto no n.°1
do artigo 48° da Lei de terras, a mesma ndo pode ser renovada, Nestas
circunsténcias, o DSO procedeu a analise da situacdo e, através da proposta n.°
362/DSODEP/2016, de 8 de Setembro, propds que seja autorizado o seguimento do
procedimento relativo a declaracdo da caducidade da concessdo por decurso do
prazo de arrendamento e o envio do processo a Comissdo de Terras para efeitos de
parecer e tramitagdes ulteriores sobre a declaracdo da caducidade da concesséo
provisdria, 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
12 de Setembro de 2016.

29. Face ao exposto, esta Comissdo, apos ter analisado o processo, considera
gue a concessdo provisoria em apreco se encontra ja caducada pelo facto de ter
expirado em 30 de Julho de 2016 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado na
clausula segunda ao 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 2159 a
concessdo por arrendamento € inicialmente dada a titulo provisorio e sé se converte
em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado
definitivamente (vide ainda artigos 130°e 1319.

Findo o seu prazo de vigéncia, as concessdes provisdrias 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
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terreno ndo se encontrar aproveitado (cf. artigos 49° 132°e 1339, ndo era possivel
operar a sua renovacao 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 tornar a
situacdo juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a inseguranca juridica
sobre a extingdo ou ndo do direito resultante da concessdo, deve a mesma
(caducidade) ser declarada, conforme decorre do disposto no corpo do artigo 167°
da Lei n.°10/2013.

Nestas circunstancias, esta Comissdo nada tem a opor a declaracdo de
caducidade da concessdo do terreno em epigrafe pelo decurso do prazo de
arrendamento, perdendo a favor da RAEM todas as prestaces do prémio e o0s
respectivos juros ja pagos, nos termos do disposto no artigo 13° do Regulamento
Administrativo n.©16/2004.

Vv

Reunida em sessdo de 13 de Outubro de 2016, a Comissao de Terras, apds ter
analisado o processo e ter tido em consideracdo o parecer e proposta constantes na
proposta n.°362/DSODEP/2016, de 8 de Setembro de 2016, considera que verificada
a caducidade da concessao pelo termo do prazo de arrendamento em 30 de Julho de
2016, deve esta caducidade ser declarada por despacho do Chefe do Executivo. ™

Posteriormente, o Exm.© Secretario para os Transportes e Obras

Publicas emitiu, em 4 de Novembro de 2016, o seguinte parecer:

“Proc. n.°57/2016 — Respeitante a proposta da declaracdo de caducidade da
concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de 4169 m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote 3 da zona A do empreendimento designado
por «Fecho da Bala da Praia Grande», a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Hio Keng Van, S.A., pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos,
que expirou em 30 de Julho de 2016, cuja concessao foi titulada pelo Despacho n.°
91/SATOP/94.
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1. Através do Despacho n.© 203/GM/89, publicado no 4° Suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.° 52, de 29 de Dezembro de 1989, foi autorizado o
contrato de concessdo, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, de
Vvarios terrenos situados nas Zonas A, B, C e D do empreendimento designado por
«Fecho da Baia da Praia Grande», na Praia Grande e nos Novos Aterros do Porto
Exterior, titulado pela escritura publica outorgada em 30 de Julho de 1991, na
Direccdo dos Servicos de Financas, e revisto pelos Despachos n.% 73/SATOP/92,
57/SATOP/93 e 56/SATOP/94 publicados respectivamente no Boletim Oficial de
Macau n.©27, de 6 de Julho de 1992, no Boletim Oficial de Macau n.°17, de 26 de
Abril de 1993 e no Boletim Oficial de Macau n.©22, 1l Série, de 1 de Junho de 1994,
a favor da Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.

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

3. Através do Despacho n.© 91/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.°30, Il Série, de 27 de Julho de 1994, foi titulada a transmissdo onerosa do
direito resultante da concessdo do terreno com a &rea de 4169m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote 3 da Zona A do empreendimento
denominado por «Fecho da Baia da Praia Grande», a favor da Sociedade de
Investimento Imobiliario Hio Keng Van, S.A.

4. De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito contrato
de transmissdo do direito resultante da concessdo do aludido lote, o prazo do
arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

5. Segundo o disposto na clausula terceira do mesmo contrato, o terreno
deveria ser aproveitado com a construcdo de um edificio em regime de propriedade
horizontal, destinado a comércio, escritorios e estacionamento, de acordo com as
condicbes urbanisticas fixadas nos Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano
de Reordenamento da Baia da Praia Grande aprovados pela Portaria n.© 69/91/M,
publicado no 2° Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©15, de 18 de Abril de
1991, e as condigdes fixadas no Regulamento do Plano de Pormenor da Zona A da
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Baia da Praia Grande aprovado pela Portaria n.©134/95/M, publicada no Boletim
Oficial de Macau n.©25, de 22 de Junho de 1992. A altura mé&xima permitida seria de
92,7 m NMM.

6. Uma vez que o prazo de arrendamento do terreno terminou em 30 de Julho
de 2016 e o aproveitamento do terreno ndo foi concluido, a Direccdo dos Servigos de
Solos, Obras Publicas e Transportes Prop6s que fosse autorizado o seguimento do
procedimento relativo a declaracdo da caducidade da concessdo por decurso do
prazo de arrendamento e o envio do processo a Comissdo de Terras para efeitos de
parecer, 0 que mereceu a minha concordancia, por despacho de 12 de Setembro de
2016.

7. Reunida em sessdo de 13 de Outubro de 2016, a Comissdo de Terras, apos
ter analisado o processo, tendo em consideracdo que o prazo de arrendamento
terminou, sem que o aproveitamento estabelecido no contrato se mostre realizado, e
que, sendo a concessao provisoria, ndo pode ser renovada, de acordo com o previsto
no n.°1 do artigo 48°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), aplicavel por forca dos seus
artigos 212°e 215° Deste modo, a concessdo encontra-se caducada pelo termo do
respectivo prazo de arrendamento (caducidade preclusiva), devendo esta caducidade
ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.

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

O Exm.©Chefe do Executivo proferiu a seguinte decisdo em 3 de
Maio de 2018: “Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por
arrendamento, a que se refere o Processo n.°57/2016 da Comissdo de Terras, nos
termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, de 4 de Novembro de 2016, os quais fazem parte integrante do presente
despacho. ’»; (cfr., fls. 220-v a 226-v).

Do direito
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3. Inconformada com o pelo Tribunal de Segunda Instancia decidido
no ambito do seu anterior recurso contencioso, traz a recorrente o
presente recurso (jurisdicional), pedindo que se revogue o Acérddo
recorrido com as suas legais e naturais consequéncias em relacdo ao
despacho do Chefe do Executivo que declarou a ‘“caducidade da

concessan” do terreno identificado nos autos.

Nada obstando o0 conhecimento do recurso, Vvejamos,
comecando-se, por nos parecer oportuno, com uma breve ‘“nota

introdutoéria”.

O presente “recurso” implica a abordagem duma “matéria” que,
nos Gltimos anos tem — infelizmente — suscitado a atencdo e opinido
publica local; (cfr., v.g., sobre o tema Maria de Nazaré Saias Portela in,
“A Caducidade no Contrato de Concessao de Terras”, Comunicagao
apresentada nas 3* Jornadas de Direito e Cidadania da Assembleia
Legislativa da R.A.E.M., Janeiro 2011, pag. 419 e segs., o “Relatorio” do
C.C.A.C. sobre a matéria, datado de 15.12.2015, dando conta de mais de

uma centena de lotes de terrenos em situacdes de ndo aproveitamento,
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notando-se, também, o recente trabalho de Paulo Cardinal, “Estudos
Relativos a Lei de Terras de Macau”, 2019, onde se dedica ao tema um
dos seus capitulos com o sugestivo titulo de: “Caducidades: Breves notas
sobre a Polissemia da «Caducidade» na Lei de Terras de Macau”, cfr.,

pag. 251 e segs.).

Alids, a reduzida extenséo territorial da R.A.E.M., a conhecida (e
muitas vezes, feroz) especulacdo imobiliaria, a (cada vez mais) elevada
densidade populacional, e a existéncia de um grande nimero de terrenos
concedidos e que acabaram por néo ser objecto de desenvolvimento nos
termos das respectivas clausulas contratuais, (cfr., o citado Relatorio do
C.C.A.C.), s6 podia dar lugar a um “aceso debate” sobre a situagdo, as
suas solucdes, assim como da (eventual) necessidade de alteracdo do seu

regime legal.

Por sua vez, é também de vérias dezenas 0 nimero de processos
em que esta Instancia se tem ocupado, apreciado e emitido prondncia
sobre a questdo da “caducidade das concessoes de terrenos”, sendo, em
nossa opinido, se bem ajuizamos, e tanto quanto nos foi possivel apurar,

(legalmente) justa e adequada a solugdo a que se chegou, e que, por isso,
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desde ja se mantém; (cfr., v.g., os Acs. deste T.U.I. de 11.10.2017, Proc.
n.° 28/2017; de 07.03.2018, Proc. n.® 1/2018; de 23.05.2018, Proc. n.°
7/2018; de 06.06.2018, Proc. n.° 43/2018; de 15.06.2018, Proc. n.°
30/2018; de 31.07.2018, Procs. n° 69/2017 e 13/2018; de 05.12.2018,
Proc. n.©98/2018; de 12.12.2018, Proc. n.°90/2018; de 19.12.2018, Proc.
n.© 91/2018; de 23.01.2019, Proc. n.© 95/2018; de 31.01.2019, Procs. n°s
62/2017 e 103/2018; de 20.02.2019, Proc. n.® 102/2018; de 27.02.2019,
Proc. n.® 2/2019; de 13.03.2019, Proc. n.° 16/2019; de 27.03.2019, Proc.
n.©111/2018; de 04.04.2019, Proc. n.° 2/2019; de 10.07.2019, Procs. n°s
12/2019 e 13/2019; de 24.07.2019, Proc. n.° 75/2019; de 30.07.2019,
Proc. n.©72/2019; de 18.09.2019, Proc. n.° 26/2019; de 04.10.2019, Proc.
n.° 11/2017, de 29.11.2019, Procs. n° 81/2017 e 118/2019; de
26.02.2020, Proc. n.° 106/2018; de 03.04.2020, Procs. n°s 7/2019 e
15/2020; de 29.04.2020, Proc. n.° 22/2020, de 06.05.2020, Proc. n.°
31/2020, de 13.05.2020, Proc. n.° 29/2020 e, mais recentemente, de
10.06.2020, Proc. n.° 35/2020 e de 26.06.2020, Proc. n.° 53/2020).

N&o nos parecendo ser este o local para se elaborar ou tecer

grandes consideracdes sobre o tema, tentar-se-4 dar cabal resposta as

questdes colocadas.
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Pois bem, percorrendo a alegacdo de recurso apresentada e
ponderando nas conclusdes pela recorrente, ai, a final, produzidas,
constata-se que pela mesma vem suscitadas as questoes seguintes:

- “violacdo dos principios fundamentais da boa fé, da decisdo e da
igualdade”;

- “errada aplicagdo dos art®s 41°, 48°, n.° 1 ¢ 104°, n.° 5 da Lei de
Terras”; e,

- “protec¢do do direito a propriedade privada”.

Total razdo assistindo ao Ministério Pablico na consideracao tecida
no seu douto Parecer no sentido de que a recorrente se limita a “reafirmar
ou repisar” no presente recurso (jurisdicional) o que antes tinha
argumentado no seu (anterior) recurso (contencioso) para o Tribunal de
Segunda Instancia, adequado se mostra de ponderar no teor da deciséo

proferida e ora recorrida.

Assim  ponderou o Tribunal de Segunda Instancia,

(afigurando-se-nos de destacar o seguinte segmento decisorio):

“(...)
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Segundo o artigo 215.°da Lei n.°10/2013 (Nova Lei de Terras), esta aplica-se
as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor.

Dispoe o artigo 41.° da Lei de Terras que “a concessdo por arrendamento e o
subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano regem-se pelas
disposicBes da presente lei e diplomas complementares, pelas clausulas dos
respectivos contratos e, subsidiariamente, pela lei civil aplicavel ”.

Sendo que o ‘direito resultante da concessdo por arrendamento ou
subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano abrange poderes de
construcdo, transformagcdo ou manutencido de obra, para os fins e com os limites
consignados no respectivo titulo constitutivo, entendendo-se que as construcdes
efectuadas ou mantidas permanecem na propriedade do concessionario ou
subconcessionario até a extingdo da concessao por qualquer das causas previstas na

i3

presente lei ou no contrato” — artigo 47.°, n.°1 da Lei de Terras.

Mais se determina no artigo 44.° do mesmo diploma legal que “a concessdo
por arrendamento é inicialmente dada a ti&ulo provisorio, por prazo a fixar em
funcdo das caracterkticas da concessao, 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”.

O prazo de concessao por arrendamento é fixado no respectivo contrato, ndo
podendo exceder 25 anos (artigo 47.6 n.°1 da Lei de Terras).

No caso em apreco, 0 prazo de concessdo por arrendamento € valido até
30.7.2016.

Até 3.5.2018, o aproveitamento do referido terreno ndo chegou a ser
concretizado.

Ha-de frisar ainda que as concessdes provisorias ndo podem ser renovadas,
salvo a seguinte excepcdo: a requerimento do concessionario e com autorizacao
prévia do Chefe do Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado a um
terreno concedido a titulo definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto

(artigo 482 n° 1 e 2 da Lei de Terras), o que ndo é o caso. Fora deste
condicionalismo, ndo pode haver lugar a renovagédo das concessdes provisorias.
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E mesmo que se recorra ao regime de suspensao ou prorrogacao do prazo de
aproveitamento, por eventual motivo nao imputavel ao concessionario e que o Chefe
do Executivo considere justificativo, ao abrigo dos termos previstos no n.°5 do artigo
104.°da Lei de Terras, também nunca pode ultrapassar o prazo-limite de 25 anos a
que se alude no artigo 47.©da mesma Lei.

Preceitua-se no artigo 167.° da Lei de Terras que “A caducidade das
concessdes, provisérias e definitivas, € declarada por despacho do Chefe do
Executivo, publicado no Boletim Oficial”.

Conforme ficou decidido no recente Acordé@o do TUI, no Processo n.©7/2018:
“Decorrido o prazo de 25 anos da concessdo provisoria (se outro prazo ndo estiver
fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a caducidade do contrato se
considerar que, no mencionado prazo, ndo foram cumpridas as clausulas de
aproveitamento previamente estabelecidas.”

Ou seja, trata-se de um dos efeitos impostos pela Lei de Terras e ndo cabe a
Administracdo decidir se declara ou ndo declara a caducidade, pois € um acto
vinculado do Chefe do Executivo.

Assim, incumbe ao Chefe do Executivo declarar a caducidade pelo decurso do
prazo da concessdo, caso 0 concessionario ndo consiga apresentar a licenca de
utilizacdo (artigo 130.° Lei de Terras), porque é mediante a apresentacdo desta
licenga que se faz a prova de aproveitamento do terreno urbano.

Sendo uma actividade vinculada da Administracdo, ao declarar a caducidade
da concessdo ap6s decorrido o prazo maximo de 25 anos, a Administracdo esta a
cumprir rigorosamente um dever legal imposto pela Lei de Terras.

Assim, na medida em que a Administracdo tem o dever de declarar a
caducidade da concessao se ndo houver prova do aproveitamento do terreno, nao se
vislumbra qualquer necessidade de ponderacdo dos principios da boa-fé e da
igualdade, os quais s6 se aplicam aos actos administrativos discricionarios.

Posto isto, inserindo-se a actividade da Administracdo no @mbito do exercicio
de poderes vinculados que decorre do disposto nos artigos 44.6 479 n.°1 e 48.5 n.°©
1, da Lei de Terras, 0 acto em crise praticado pelo Chefe do Executivo ndo acarreta
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violagdo daqueles principios, os quais funcionam apenas como limites internos da
actividade discricionéria da Administragdo e ndo no ambito do exercicio de poderes
vinculados.

Quanto a alegada falta de culpa da concessionaria no nao aproveitamento do
terreno, entende-se na jurisprudéncia dominante da RAEM! que a questdio ndo é
relevante para situacOes de caducidade-preclusdo, em que depende apenas do
decurso do prazo e da constatacdo objectiva da falta de apresentacdo da licenca de
utilizacdo do prédio.

Alega ainda a recorrente que o despacho da entidade recorrida viola as
disposicdes da Lei Basica no que respeita a proteccdo do direito de propriedade
privada.

Para j&, ndo se deva dizer que esta em causa o direito de propriedade privada
a que se alude no artigo 6.°da Lei Bésica.

E ndo obstante que a Lei Basica reconhece os direitos resultantes de
contratos de concessdo de terras legalmente celebrados ou aprovados antes do
estabelecimento da RAEM (artigo 120.©da Lei Bésica), o certo € que os interessados
terdo que cumprir as regras disciplinadas por lei, ou seja, a proteccao dos direitos
das concessionarias é garantida em conformidade com a lei.

Tendo a lei ordinaria estipulado os prazos de concesséo e de aproveitamento
dos terrenos, assim como as condi¢gbes em que esses prazos possam ser renovados,
suspensos ou prorrogados, ao indeferir os pedidos da recorrente, a Administracao
limitou-se a cumprir a legislacdo em vigor que, por sua vez, foi consentida pela
propria Lei Basica®.

L A tftulo exemplificativo, decidiu-se no recente Acérddo do TUIL no Processo n.° 7/2018 que: “O
Chefe do Executivo ndo tem que apurar se este incumprimento das clausulas de aproveitamento se
deve ter por motivo ndo imputdvel ao concessiondrio. Isto é, ndo tem que apurar se a falta de
aproveitamento se deveu a culpa do concessionario ou se, por exemplo, a Administracdo teve culpa,
exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento. Ou, ainda, se a falta de aproveitamento se deveu a
caso fortuito ou de forca maior.”

? Entendeu 0 Acérddo do TUI, no Processo n.° 102/2018 que: “E ndo é de aceitar que, com a
proteccdo consagrada na lei Bésica, os contratos de concessdo, bem como os direitos deles
decorrentes, continuem validos para além do prazo de arrendamento dos terrenos, independentemente
da renovacdo, ou nao, das concessoes, ja que, como é légico e legal, a protecgdo desses contratos e
direitos dos concessionarios para além do prazo inicial de arrendamento depende sempre da
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(...)7; (cfr., fls. 44 a 49 do Apenso).

Aqui chegados, muito ndo se mostra de consignar para se concluir
que adequada € a solucéo pelo Tribunal de Segunda Instancia encontrada
para a situacdo dos presentes autos, sendo, (até por uma questédo de
economia processual), de se dar por reproduzido o que ai se consignou

para efeitos de fundamentac&o da deciséo que se ira proferir.

Na verdade, certo sendo que perante “idéntica situacdo”, e de
forma repetida e unanime, ja considerou este Tribunal que idéntica
“decisdo administrativa” objecto de idéntico recurso para o Tribunal de
Segunda Instancia se limitou a ser o “exercicio de um poder
administrativo vinculado”, evidente € que com a sua prolacéo,
desrespeitado néo foi qualquer dos “principios” pela recorrente invocados,
0 mesmo sendo de dizer em relagdo aos preceitos da invocada Lei de

Terras.

Com efeito, em conformidade com a teoria do acto administrativo,

renovacgdo das respectivas concessoes, efectuada em conformidade com as leis vigentes na altura de
renovacdo, tal como prevé a segunda parte do art.©120.°da Lei Bésica, segundo a qual as concessfes
de terras renovadas apds o estabelecimento da RAEM devem ser tratadas em conformidade com as
leis e pol jticas respeitantes a terras da RAEM.”
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adequado se apresenta o entendimento no sentido de que o0 “acto
administrativo vinculado” é aquele que contém todos os seus elementos
constitutivos vinculados a lei, ndo existindo, dessa forma, qualquer
subjectivismo ou valoragdo do administrador, mas, apenas, a averiguacao
da conformidade do acto com a Lei. Estabelece-se um Unico
comportamento possivel a ser tomado pelo administrador diante de casos
concretos, ficando a sua actuacgéo ligada ao estabelecido pela lei para que

a actividade administrativa seja valida.

Em contrapartida, o acto administrativo é “discricionario”, quando
a Lei confere liberdade ao administrador para que ele proceda a avaliagcéo
da conduta a ser adoptada segundo critérios de conveniéncia e
oportunidade, mas nunca se afastando da finalidade do acto. A valoracéo
incidira sobre dois elementos constitutivos do acto administrativo, (o
motivo e 0 objecto), autorizando o administrador a escolher de entre as
vérias possibilidades que Ihe sdo conferidas, aquela que melhor

corresponda no caso concreto a vontade do legislador.

Dest’arte, dividas ndo havendo que o ‘“acto administrativo” em

causa foi praticado no exercicio de um “poder vinculado”, e constituindo
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0 assim consignado o entendimento pelos Tribunais de Macau adoptado,
(cfr., v.g., 0s arestos atras citados, e, mais recentemente, o Ac. de
10.06.2020, Proc. n.° 35/2020 e o de 26.06.2020, Proc. n.° 53/2020),

mais ndo se mostra de aqui referir sobre a(s) questdo(Ges) em causa.

Quanto ao “direito de propriedade privada™.

Ha — evidente — equivoco.

Como resulta do que se deixou consignado, constitui objecto do

presente recurso, 0 acto administrativo pelo Chefe do Executivo

praticado que “declarou a caducidade da concessdo, por arrendamento”

de um terreno a ora recorrente.

E, como igualmente resulta da factualidade atréas retratada, o assim

decidido tem como fundamento o “decurso do (proprio) prazo de

arrendamento”, de 25 anos, que expirou em 30.07.2016.

Ora, constituiu entendimento (firme) de que:
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“A Lei de Terras estabelece como principio que as concessdes
provisdrias ndo podem ser renovadas. A Unica excepcao a esta regra é a
seguinte: a concessao provisdria so pode ser renovada a requerimento do
concessionério e com autorizacdo prévia do Chefe do Executivo, caso o
respectivo terreno se encontre anexado a um terreno concedido a titulo
definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto (artigo 48.9.

Decorrido o prazo de 25 anos da concessao proviséria (se outro
prazo nao estiver fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve declarar
a caducidade do contrato se considerar que, no mencionado prazo, ndo
foram cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas. Quer isto dizer que o Chefe do Executivo declara a
caducidade pelo decurso do prazo se 0 concessionario ndo tiver
apresentado a licenca de utilizacdo do prédio, porque é mediante a
apresentacdo desta licenca que se faz a prova de aproveitamento de
terreno urbano ou de interesse urbano.

E o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se este incumprimento
das clausulas de aproveitamento se deve ter por motivo ndo imputavel ao
concessiondrio. Isto é, ndo tem que apurar se a falta de aproveitamento
se deveu a culpa do concessionario ou se, por exemplo, a Administracao

teve culpa, exclusiva ou nado, em tal falta de aproveitamento. Ou, ainda,
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se a falta de aproveitamento se deveu a caso fortuito ou de forga maior.
Nenhuma norma permite a Administracdo considerar suspenso 0
prazo de concessao provisoria ou prorroga-lo quando atingido o prazo

maximo de concessdo, de 25 anos”; (cft., v.g., os citados Acs. do T.U.L).

E, sendo o acto em causa, como ja se viu, um acto “imperativo”,

(ou “vinculado”), inexiste qualquer violacdo da Lei Basica.

Com efeito, € verdade, e duvidas ndo ha, que a Lei Bésica consagra

o “direito a propriedade privada”; (cfr., art. 6°).

Porém, o “direito” da ora recorrente, (admitindo-se que autores
entendam ser um “direito real”), ndo constitui, (de forma alguma), um
“direito de propriedade”, ndo se vislumbrando, assim, qualquer colisao

ou desrespeito a referida Lei Bésica.

Aqui chegados, e claras sendo as razdes pelas quais nenhuma

censura merece 0 Acorddo recorrido, impde-se a decisdo que segue.

Decisao
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4, Nos termos e fundamentos que se deixam expostos, em

conferéncia, acordam negar provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com a taxa de justica de 10 UCs.

Registe e notifique.

Macau, aos 1 de Julho de 2020

Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)

Sam Hou Fai

Song Man Lei

O Magistrado do Ministério Publico

presente na conferéncia: Joaquim Teixeira de Sousa
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