Processo n® 161/2020 Data: 27.11.2020

(Autos de recurso jurisdicional)

Assuntos: Concessao por arredamento de terreno.

Recurso de decisao interlocutoria.

Inquiricao de testemunhas.

Prorrogacao do prazo de aproveitamento.

Renovacao da concessao.

Caducidade da concessao.

Acto vinculado.

SUMARIO

1.  \erificada estando a caducidade da concessdo por arrendamento de
um terreno por decurso do seu prazo (de arrendamento),
desnecesséria é a producdo de prova sobre a questdo da “culpa da

concessionaria” no ndo aproveitamento do terreno.
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2.  Sendo a declaracdo de caducidade da concessao por decurso do seu
prazo de arredamento um acto administrativo vinculado, censura

ndo merece a decisdo de ndo prorrogacdo ou renovacao da

concessao.

O relator,

José Maria Dias Azedo
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Processo n° 161/2020

(Autos de recurso jurisdicional)

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

Relatorio

1. (19 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CHENG KENG VAN, SA.”, (“Z 8 @2 A% 5> 4 22 97);

(29 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CHUI
KENG VAN, SA”, (“Z § 4= A% £m i3 2277,

(39 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FOK
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KENG VAN, SA”, (‘458 B2 A E £ i3 227,

(43 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FU
KENG VAN, SA”, (“& BB E EF B W73 A7),

(59 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAN
KENG VAN, S A”, (“~ § % ¥ Wi R,

(63 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NGA
KENG VAN, SA”, (“7e R B2 A% £% i3 2@,

(73 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PAK
KENG VAN, SA”, (“tp R BFE EF B LG A2 @),

(8% “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POU
KENG VAN, SA”, (“HF R HZE AL £ 5 A2 77,

(99 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SON
KENG VAN, SA”, (“"E R B2 A E £ im3 A2 27)e,

(103 “SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO UN
KENG VAN, SA”, (“RRFZHAE F%i»3 'T2 ), todas, com
sede em Macau, apresentaram, no Tribunal de Segunda Instancia, recurso
contencioso do despacho do CHEFE DO EXECUTIVO de 10.03.2017
que:

- indeferiu o pedido de suspensdo e de prorrogacdo do prazo de

aproveitamento dos terrenos denominados como lotes C1, C3, C4, C5,
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C6, C8, C9, C10, C11 e C17, situados no Fecho da Baia da Praia Grande,
Zona C, e lotes D2 e D5, situados no Fecho da Baia da Praia Grande,
Zona D, bem como de renovacéo da concesséo provisoria por 10 anos;

- indeferiu o pedido de nova concessdo dos terrenos
concessionados nas referidas Zonas C e D, com dispensa de concurso
publico a favor de cada concessionaria, (apos declaracdo de caducidade
dos mesmos em 30 de Junho de 2016); e que,

- indeferiu o pedido (subsidiario) de troca dos terrenos
concessionados por outros situados em zona adjacente com a mesma area
e igual capacidade de construcéo; (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 07.05.2020, (Proc. n.° 354/2017), foi o recurso

julgado improcedente; (cfr., fls. 315 a 364-v).
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Inconformadas com o decidido, do mesmo vem as referidas (10)

“SOCIEDADES” recorrer.

Nas alegagOes apresentadas pelas “Sociedade de Investimento
Imobiliario Cheng Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Chui Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Fok Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Fu Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario
Man Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng
Van, S.A.”, Sociedade de Investimento Imobiliario Pou Keng Van, S.A.”,
“Sociedade de Investimento Imobiliario Son Keng Van, S.A.”, e,
“Sociedade de Investimento Imobiliario Un Keng Van, S.A.”, (12a 53¢ 72

a 109 recorrentes, vem produzidas as conclusdes seguintes:

1. Para os efeitos do artigo 152.° do CPAC, entendem as Recorrentes que 0
Acérddo recorrido incorre em violacdo e numa errada aplicacdo da lei,
nomeadamente dos artigos 5.°, 7.°, 8.°, 11.° e 12.° do Cddigo do Procedimento
Administrativo ("CPA"), que estipulam os principios da justica, da boa fé, na sua
vertente da tutela da confianca, da decisdo e da eficiéncia da Administracdo e da
igualdade; dos artigos 115.° do CPA e 21.°, do n.° 1, al. ¢) do CPAC, relativos ao
vicio de falta de fundamentacéo: dos artigos 115.° do CPA e 21.°, do n.° 1, al. d) do
CPAC, relativos ao erro manifesto nos pressupostos de facto e de direito; dos artigos
265.°, ex vi 270.°, 321.° e 323.° do Cadigo Civil, relativo a invocada existéncia de
uma causa impeditiva da caducidade; dos artigos 6.°, 7.°, 25.° e 103.° da Lei Béasica
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e do artigo 1427.° do Cadigo Civil, por referéncia ao direito do uso de superficie;

2. Verifica-se no acordao recorrido omissao de pronincia o que determina a
nulidade do Acdrdao, de acordo com o previsto respectivamente nas alineas d) e b)
do n.° 1 do artigo 571.° do Cddigo de Processo Civil, aplicavel por forca do artigo
1.° do CPAC e falta de fundamentacdo, o que implica a nulidade da decisdo ao
abrigo da al. b) do n.° 1 do artigo 571.° do Cddigo de Processo Civil;

3. Pela simples leitura dos artigos 44.° e 52.° da Lei de Terras, podemos ver
que a declaracao de caducidade da concessdo proviséria exige dois pressupostos: (i)
0 decurso do prazo fixado; e (ii) a diligéncia contractual do concessionario no
cumprimento das clausulas de aproveitamento minimo;

4. O efeito extintivo do direito da concessionaria nao se produz
automaticamente pela mera ocorréncia de um facto objectivo, exigindo-se um juizo
avaliativo da Administracdo para declarar a caducidade, avaliacdo essa que deve
ponderar todos 0s interesses concretamente em causa;

5. Recai sobre o 6rgdo publico competente o dever vinculado de verificar e
avaliar as causas de caducidade, fazendo um juzo sobre a conduta do
particular/sujeito privado, pois s6 assim podera averiguar se ha incumprimento e em
que medida o incumprimento € imputével ao particular;

6. Saber se, no decurso do prazo fixado, foram cumpridas as clausulas de
aproveitamento minimo previamente estabelecidas, tal como é exigido no artigo 44.°
da Lei de Terras, implica, pressupde e exige que a Administracdo avalie
efectivamente o comportamento contratual do concessionario, para, de tal modo,
poder concluir pelo cumprimento ou incumprimento daquelas clausulas;

7. O Meritisimo Juiz Fong Man Chong entende, na sua declaracdo de voto
vencido do presente processo, que "ao nivel da Lei de Terras, (...), a concessao de
terreno ndo significa que os trabalhos estejam todos finalizados, (...), antes pelo
contrario, existe um conjunto de prestacdes (obrigacdes) suplementares e adicionais
subsequentes que as partes tém de observar e cumprir. Nesse sentido, o prazo de
concessdo de 25 anos é um prazo para exigir ao concessionario o seu cumprimento
das obrigacfes, mas ao mesmo tempo, a Entidade Administrativa também tem um

Proc. 161/2020 Pd&g. 5



conjunto das obrigacdes para suportar, (...), se a Entidade Administrativa nao
cumprir as suas obrigacBes, esse incumprimento provocard directamente o
incumprimento das obrigacfes préoprias do concessionario, por isso, ndo podemos
simplesmente entender que o prazo de concessdo de 25 anos é um prazo da
caducidade-preclusao™;

8. Pelo que, na falta de uma avaliacédo quanto ao cumprimento do contrato de
concessdo, ndo pode a Administracao chegar a conclusdo de existir a caducidade da
concessdo de terreno apenas com base no decurso do prazo fixado no contrato, uma
vez que a caducidade em apreco € uma caducidade-sancdo e ndo uma
caducidade-precluséo;

9. De resto, 0 artigo 48.°, n.° 1 da Lei de Terras s6 dispde sobre a renovacéo
da concessao provisoria, ndo existindo nenhum obstaculo legal que impossibilitasse a
suspensdo e a prorrogacdo do prazo da concessdo, cuja possibilidade é
expressamente defendida pelo Meritissimo Juiz na sua declaragédo de voto vencido do
presente processo, sobretudo, na conclusdo n.° 9, escrevendo que "Renovacgdo e
prorrogacao sdo conceitos distintos, a lei ndo permite renovacao, o que nao significa
que o prazo ndo pode ser prorrogado, sobretudo para compensacdo de tempo pelo
atraso causado pela Administragéo.";

10. Do mesmo modo, uma vez que as concessdes dos terrenos ainda néo se
encontram caducadas, € evidente que € sempre possivel a troca de terrenos;

11. Atendendo a toda a factualidade devidamente alegada- pelas Recorrentes
em sede do recurso contencioso, a Administracdo comprometeu-se a prorrogar 0s
prazos de aproveitamento e a proceder as revisdes dos contratos de concessao
quando autorizasse o reinicio do procedimento administrativo para o aproveitamento
dos terrenos concedidos, e tais actos legalmente praticados pela Administracao
consubstanciam, essencialmente, o reconhecimento do direito das concessionarias,
ora Recorrentes;

12. Com o reconhecimento expresso dos direitos que assistem as Recorrentes,
a Administracdo provocou o efeito juridico impeditivo da caducidade, previsto no
artigo 323.°,n.° 2 do Cédigo Civil;
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13. O artigo 323.°, n.° 2 do Codigo Civil determina que quando se trate de
prazo fixado por contrato, o reconhecimento do direito por parte daquele contra
guem deve ser exercido impede a caducidade;

14. Sendo o direito disponivel, se for reconhecido pelo eventual beneficiario
da caducidade, ndo constitui o reconhecimento um meio interruptivo da caducidade,
pois a circunstancia de esse beneficiario reconhecer o direito da outra parte ndo tem
o efeito de inutilizar o tempo ja decorrido e abrir novo prazo de caducidade (como
aconteceria na prescricdo), o reconhecimento impede, sim, a caducidade tal como
impediria a pratica do acto sujeito a caducidade;

15. O prazo de caducidade ndo se suspende nem interrompe, a ndo ser nos
casos em que a lei o determine (artigo 320.° do nosso Codigo Civil), podendo, porém,
ser impedido (artigo 323.° do nosso Cadigo Civil), o que corresponderd a efectivacédo
do direito, sem gerar novo prazo, ficando o mesmo sujeito as disposicdes que regem a
prescricao;

16. Se o direito é reconhecido, fica definitivamente assente e ndo ha ja que
falar em caducidade, esse reconhecimento impede a caducidade de um direito
disponivel porque, uma vez feito, seria violento e absurdo que o titular do direito
tivesse, ndo obstante o reconhecimento do seu direito, de praticar o acto sujeito a
caducidade;

17. Ensina Adriano Vaz Serra, como foi doutamente registado pelo
Meritissimo Juiz Fong Man Chong na sua Declaracao de Voto Vencido do presente
processo e dos demais processos relativo a declaracdo de caducidade da concessao
de terrenos, que se a caducidade for arguida por quem lhe deu causa, a respectiva
invocacao pode ser paralisada por abuso de direito:

18. Veja-se a este proposito e em linha com o argumento que o titular do
direito ndo pode alegar uma causa extintiva quando € ele a provoca-la com o seu
comportamento, o entendimento pacifico e conjunto do Tribunal de Segunda
Instancia e do Tribunal de Ultima Instancia manifestado, respectivamente nos
Acdrdaos n.° 577/2006, de 18 de Janeiro de 2007, e n.° 26/2007, de 27 de Junho de
2008;
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19. Entende-se que, quem com a sua actuagdo 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 direito;

20. Ao proferir o despacho recorrido, a Entidade Recorrida ignorou
completamente o facto de que todos os lotes de terreno situados na Zona C e D do
Fecho da Baia da Praia Grande s6 podiam ser aproveitados e desenvolvidos depois
das recepcoes definitivas, que apenas ocorreram em Dezembro de 2001;

21. Segundo os ilustres Professores Piras de Lima e Antunes Varela, "nos
casos restantes de caducidade, em que a lei se limite a fixar o prazo dessa
caducidade, sem indicar a data a partir da qual o prazo se conta, € que interessa
distinguir entre a constituicdo ou a existéncia do direito e a possibilidade legal do
seu exercicio.";

22. O prazo de caducidade de 25 anos por referéncia ao art.© 321.° do Codigo
Civil ndo é um prazo meramente numérico, mas sim um prazo juridico, podendo ser
um prazo mais longo do que o de 25 anos;

23. Néo tendo efectuado legalmente o cumprimento das prestacoes
necessarias por parte da Administracdo, as Concessionarias, ora Recorrentes, nao
estiveram em condigdes de aproveitar os terrenos concedidos, dai que o prazo de
caducidade impede, nos termos do art.® 321.° do Cddigo Civil, a contagem do prazo
de 25 anos;

24. O Meritisimo Juiz Fong Man Chong, na sua declaracéo de voto vencido
no Acdrdao do Tribunal de Segunda Instancia n.° 824/2016, entendeu que nao pode
ser declarada a caducidade" da concessdo quando a Administragédo pratica actos que
reconhecem direitos as concessionarias e que impedem a caducidade;

25. E de recordar que o Chefe do Executivo, nas suas intervengdes na
Assembleia Legislativa, em 18 de Novembro de 2015 e em 22 de Abril de 2016,
durante as apresentacdes das Linhas de Accdo Governativa, reconheceu que a falta
de aproveitamento dos lotes de terreno ndo era imputavel as concessionarias mas sim
as medidas de proteccao do Centro Histérico de Macau e que 0 Governo da RAEM
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tem interesse em proteger os direitos dos proprietarios e iria assumir as suas
responsabilidades;

26. As afirmacdes do Chefe do Executivo proferidas, nessa qualidade e na
Assembleia Legislativa vinculam, obviamente a RAEM, no claro reconhecimento de
culpa da Administracdo pelo incumprimento dos compromissos assumidos das
legitimas expectativas criadas nas Recorrentes;

27. Ora, tendo a Administracdo reconhecido os direitos das concessionarias
verem aprovado 0 projecto que apresentaram e as revisdes dos seus contratos de
concessdo, nao pode, agora, vir afirmar que a caducidade ocorreu ipsu iure
escudando-se nos preceitos da Lei de Terras, em clara violagdo do artigo 8.° do
Cadigo Civil, que proibe o intérprete de se cingir a letra da lei;

28. Ao Afirmar que a caducidade das concessdes opera por mero decurso do
prazo, a o Administracdo faz tdbua rasa do reconhecimento da causa impeditiva e
viola os principios da igualdade e da boa fé, nomeadamente porque, nos Despachos
do STOP n.© 20/2006, de 20 de Fevereiro de 2006 e n.© 8/2009, de 3 de Fevereiro de
2009, foi verificada a falta de culpa dos concessionarios no cumprimento dos prazos,
sendo que as previsOes relevantes da antiga Lei de Terras, citadas nos Pareceres da
Comissdo de Terras referidos naqueles dois Despachos séo iguais as da Lei de Terras
em vigor;

29. As declaracgdes de caducidade por parte da entidade recorrida, quando da
sua conduta resultou sempre que ndo o iria fazer e sendo ela quem impediu a revisao
dos contratos de concessao, resulta na violagdo dos principios da igualdade e da boa
fé, e consubstancia um &buso de direito, vg. artigos 25.° da Lei Basica, 5.°e€ 8.°, n.° 2,
al. a) do CPA e 326.° do Cadigo Civil, na modalidade de venire contra factum
proprium, principio que se mostra violado;

30. Por outro lado, como contrapartida pelas desisténcias das concessdes dos
lotes B/b, B/f, B/g e B/1 da Zona B, o Governo garantiu, contratualmente, a Nam Van
e as suas subsidiarias, ora Recorrentes, que iria rever os planos de pormenor das
Zonas C e D, para nelas incluir as areas dos quatro lotes que reverteram para a
RAEM, tal como consta dos Despachos do Secretario para os Transportes e Obras
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Publicas n.%® 33/2004, 34/2004, 35/2004 e 36/2004 de 1 de Abril, publicados no B.O.
n.° 14, 1l Série, de 14 de Abril de 2004;

31. O prometido aumento da area de construcao e capacidade aedificandi das
Zonas C e D néo se verificou e constituiu, como é evidente, mais um factor de
constrangimento criado pelo Governo no desenvolvimento dos projectos imobiliarios
das varias concessionarias, incluindo o da Recorrente;

32. O Meritisimo Juiz Fong Man Chong tem defendido, e julga-se que bem,
que o principio da boa fé ndo se aplica s6 aos casos de exercicio de poder
discricionério por parte da Administragdo mas também nos casos de exercicio de
poderes vinculados;

33. Entendimento partilhado pelos Tribunais Portugueses, conforme consta do
Acordao do Supremo Tribunal Administrativo, proferido em 25/06/2008, no Processo
n.° 0291/08, do Acorddo do Tribunal Central Administrativo Norte n.°
00101/2002.TFPRT.21 de 10/03/2016 e do Acérddo do Tribunal Central
Administrativo Norte n.°© 01312/07.8BEPRT, de 02/11/2010;

34. Também os Professores Marcelo Rebelo de Sousa e André Salgado de
Matos da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, Mario Aroso da
Faculdade de Direito da Universidade Catdlica Portuguesa, Fernando Alves Correia
e Licinio Lopes da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra seguem o
mesmo raciocinio juridico, ou seja: principios como o da justica e da boa fé sao
aplicaveis mesmo no exercicio de poderes vinculados, sobrepondo-se a outros
deveres legais;

35. O principio da tutela da confianca e do investimento de confianca assume
especial relevancia, dado que visa salvaguardar os sujeitos juridicos contra
actuagdes injustificadamente imprevisiveis daqueles com quem se relacionem;

36. O entendimento expresso no Acorddo recorrido que dispensa a
Administracdo de obedecer aos principios da igualdade e boa fé, no exercicio de
poderes vinculados, conduz, necessariamente, a conclusdo de que a Administracédo
da RAEM pode agir de ma fé e em abuso de direito;

37. N&o se entende que a Administracdo se escude nos artigos 44.°, 48.° e
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215.° da Lei n.® 10/2013, para apelar a caducidade das concessdes das Recorrentes e
indeferir os pedidos apresentados pelas Recorrentes, quando € manifesto que esses
preceitos s6 fazem sentido se ndo existir um comportamento culposo por parte da
Administracgéo;

38. Nao existindo culpa das Recorrentes, facto que a prépria Entidade
Recorrida reconheceu, 0 artigo 166.° da Lei de Terras ndo pode ser aplicado as
concessdes pretéritas, € este o resultado da ressalva da alinea 3) do artigo 215.° da
Lei da Terras;

39. A Administragdo reconheceu direitos as Recorrentes, nomeadamente, ao
emitir as licengas para obras de infraestruturas de cravagao de estacas nos lotes C5
e C6, para colocacao de tapumes e para alteracdo da rede de drenagem dos referidos
terrenos, desguarnecendo, em clara violagdo do principio da proporcionalidade,
consagrado no n.° 2 do artigo 5.° do CPA, o cuidado e as precaugdes que devem ser
tanto maiores quanto mais avultados forem os investimentos, como foram os
efectuados pelas Recorrentes por via das aludidas licencas e da elaboracdo dos
varios projectos de desenvolvimento imobiliario;

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

41. O artigo 41.° da Lei de Terras estabelece, quanto ao regime juridico
aplicavel a concessdo por arrendamento, que a "concessdo por arrendamento e o
subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano rege-se pelas
disposicbes da presente lei e diplomas complementares, pelas clausulas dos
respectivos contratos e, subsidiariamente, pela lei civil aplicavel”, e o artigo 220.°,
preceitua que, em tudo quanto ndo estiver, expressamente, previsto na presente lei,
sdo aplicaveis subsidiariamente, consoante a natureza das matérias, o Codigo do
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Procedimento Administrativo, o Decreto-Lei n.° 52/99/M, de 4 de Outubro, o Cédigo
Penal, o Codigo de Processo Penal e o Cédigo do Registo Predial;

42. A mencdo ao Decreto-Lei n.o 52/99/M (Regime Geral das Infracches
Administrativas) € indiciador de que o incumprimento da Lei de Terras implica a
aplicacdo de sancBes e, como tal, que a caducidade prevista nesta Lei é a
caducidade-sancdo e ndo a caducidade preclusiva:

43. O artigo 99.° da Lei de Terras estipula a sujeicdo do concessionario as
vinculacdes prescritivas do plano urbanistico que vigore na zona onde 0 terreno
concedido se encontre situado e a cumprir as condigdes que lhe sejam impostas para
a racional utilizacdo dos recursos naturais do terreno concedido;

44. O artigo 55.° da Lei do Planeamento Urbanistico determina que, quando
a execucgdo de um plano urbantico colida com a finalidade da concessdo ou com o
aproveitamento de um terreno concedido, o concessionario tem direito, nos termos da
Lei de Terras, a requerer a revisdo do contrato de concessdo ou, tratando-se de
concessao onerosa, a transmissdo das situacOes resultantes da concessdo, sem
prejuizo de ser indemnizado pelos danos que tenha sofrido;

45. Defende o Meritssimo Juiz Fong Man Chong que enquanto ndo se
verificar a condicdo (a aprovacdo do Plano Urbanktico) a Administracdo esta
inibida de declarar a caducidade da concesséo de terrenos e de contar o decurso do
prazo de aproveitamento, porque a Administracdo admitiu expressamente o direito
das concessionarias sobre os terrenos e foi ela quem imp6s uma condi¢do ao acto
praticado anteriormente, na verdade essa condicdo ainda nao se verificou, estando
ainda a Administracéo e as concessionarias a ela sujeitas;

46. O dever de averiguar representa para o 6rgdo competente uma carga, um
6nus, a que ndo pode eximir-se. E uma tarefa que se lhe impde em ordem ao
conhecimento real e profundo da matéria;

47. Nao o fazendo, a Entidade Recorrida ndo cumpriu o dever de averiguagio
de todos os factos convenientes para a justa e rapida decisdo do procedimento (art.
86.° do CPA), cuja violagdo, com assento no principio do inquisitorio estabelecido no
art. 59.° do CPA, pode em certos casos levar a invalidacao da deciséo final;
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48. A razdo pela qual a Entidade Recorrida indeferiu os pedidos das
Recorrentes, nomeadamente, a suspensdo e a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento dos lotes em causa e a troca de terrenos, consiste na qualificacdo do
instituto da caducidade prevista nos termos da Lei de Terras como
caducidade-preclusdo, cuja ocorréncia ndo depende da verificacdo da culpa
imputavel a uma das partes;

49. Contudo, a Entidade Recorrida ndo fundamentou a razéo de qualificar o
despacho recorrido como um acto vinculado, nem fundamentou a razdo de chegar a
conclusdo de necessidade de declarar a caducidade dos terrenos, sendo certo que 0s
artigos 47.°, 48.° e 215.° da Lei de Terras ndo sdo normas legais que a possam
justificar e violando o dever de fundamentagdo que, em consequéncia, € anulavel por
forca do artigo 124.°do CPA e do 115.°do CPA e 21.°, do n.° 1, al. ¢) do CPAC;

50. Quanto ao pedido da nova concessdo dos terrenos concessionados nas
Zonas C e D, com dispensa de concurso publico a favor de cada Concessionaria,
importa frisar que o ndo aproveitamento dos lotes de terreno em causa ocorre porque
ndo foi atempadamente aprovado o plano urbanitico para a area, razao pela qual
uma nova concessao com dispensa de concurso publico podia ser feita ao abrigo da
alinea (4) do n.° 2 do artigo 55.° da Lei de Terras;

51. O direito de superficie reveste um caracter autbnomo, em relacdo ao
direito de propriedade do dono do terreno, sendo o seu objecto integrado pela
faculdade de ocupacdo do espaco aéreo e do subsolo correspondentes a porcao
delimitada de terreno. Embora o solo continue pertenca daquele, pode o superficiario
ocupar com a construcdo ou com a plantacdo que tenha direito a fazer ou manter
esse solo;

52. A Administracdo usa o instituto juridico da caducidade como uma punicédo
sem culpa, desembocando num efeito juridico proximo do da expropriagdo sem
compensacao, em clara violacdo do espirito do artigo 103.° da Lei Basica;

53. Nem se diga que ndo € o direito de propriedade que esta em causa, pois 0
que a Recorrente adquiriu foi o direito do uso da propriedade, também consagrado e
protegido naquele preceito fundamental da lei de Macau, direito que lhe permitiu
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onerar o terreno concessionado com as hipotecas e as consignagdes de rendimentos;

54. Neste sentido, o Prof. Doutor Fernando Alves Correia e 0 Juiz Fong Man
Chong defendem que a concessao por arrendamento de terrenos do Estado da lugar
a aplicacao subsidiaria do regime juridico do direito de superficie de duracdo
previsto no artigo 1427.° do Cédigo Civil;

55. Os concessionarios por arrendamento viram-se impedidos de exercer o
seu direito a fazer a obra, nos termos contratualmente acordados, por factos da
Administracdo, aos quais sdo completamente alheios, e que ndo podiam de todo em
todo ultrapassar;

56. Por conseguinte, em tais casos verifica-se, para 0s concessionarios, uma
situacdo de absoluta invencibilidade do obstaculo criado pela Administracdo a
realizacdo do aproveitamento, pelo que se verificam "motivos de for¢ca maior™ que
impediram os concessionarios de exercerem o seu direito, para os efeitos do n.° 1 do
artigo 313.° do Cadigo Civil de Macau;

57. Mesmo que se considerasse que a nocdo de motivo de forca maior nédo
abrange estas situages, o que, como acabamos de ver, ndo pode merecer davidas,
ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do artigo 313.° do Cddigo Civil de
Macau;

58. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o dolo da contraparte,
entende-se que 0 mesmo é aplicavel para o caso de, podendo embora néo ter existido
dolo da contraparte, ainda assim lhe ser imputavel a ndo observancia pelo devedor
do prazo fixado, se a alegacdo da prescricao/caducidade pelo credor ofender a boa
fé; e

59. Neste cenario, e contrariamente ao decidido pelo Tribunal a quo, ndo
ocorreu a caducidade da concessao e 0 respectivo prazo esta suspenso, nos termos do
artigo 313.° do Cddigo Civil de Macau, aplicavel por forca do n.° 3.° do artigo
1427.° do mesmo codigo, ambos por sua vez convocados ex vi artigo 41.° da Lei de
Terras™; (cfr., fls. 376 a 426).
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Por sua vez, no Seu recurso, assim conclui a “Sociedade de

Investimento Imobiliario Nga Keng Van, S.A.”:

“1. Da decisédo contida no Acorddo recorrido resultou a manutencdo do Acto
consubstanciado no referido Despacho de Indeferimento, por ter entendido o
Tribunal a quo, com voto de vencido, que 0 mesmo nao padecia de qualquer vicio
formal ou substantivo que pudesse conduzir a sua anulacdo, especial e
designadamente, dos vicios de que lhe foram assacados pela Recorrente, relativos a
erro nos pressupostos de direito, erro nos pressupostos de facto, violagdo dos
principios da boa-fé, da confianca e da igualdade; de violacdo do dever de
averiguacdo; de falta de fundamentacéo, e, bem assim, de violacdo do principio da
legalidade e violacdo da Lei Basica da RAEM,;

2. Entende-se que o Acdrdao ora recorrido padece do vicio de nulidade por
absoluta falto de fundamentacdo, no que respeita a decisdo ai contida quanto aos
vicios de violacdo do dever de averiguacdo e de falta de fundamentacéo,
separadamente assacados ao Despacho de Indeferimento aqui em crise e colocados
ao juizo do Tribunal a quo;

3. Quanto ao vicio de violacdo do dever de averiguacdo, consubstanciou-se o
mesmo na absoluta falta, por parte da Administracdo, de quaisquer actos
investigatorios sobre factos alegados pela Recorrente durante a fase administrativa
de audiéncia escrita, designadamente os que se reportam aos pontos 10 e 11 dessa
audiéncia;

4. Relacionam-se esses pontos com o0s contornos que levaram a aprovacao,
pela Administragcdo, de trés empreendimentos turisticos executados por trés
diferentes concessionarias de jogo nos Novos Aterros do Porto Exterior (Zona B), e,
portanto, na mesma orla maritima de Macau onde se situa o Terreno, ai se tendo
identificado, como se identifica, um tratamento desigual, em virtude da adopcéo de
critérios diferentes em relacdo ao Lote C8;

5. A este propdsito invoca-se a jurisprudéncia dominante relativa a nulidade
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de deciséo judicial por falta, ou ndo especificacdo, dos fundamentos de facto e de
direito que a justificam, cuja exigéncia esta prevista na alinea b) do n.°1 do artigo
571.2do Cadigo de Processo Civil ("CPC"), aplicavel aos autos ex vi do artigo 1.°do
CPAC;

6. Exige-se que a falta seja absoluta, tal como decidido por este Venerando
tribunal no Acérdao proferido no ambito do processo n.© 21/2004, o qual aqui se
invoca a titulo exemplificativo, e também na esteira da doutrina avisadamente
ensinada por Viriato Lima a proposito deste particular vicio (in "Manual de Direito
Processual Civil", Viriato Manuel Pinheiro de Lima, Centro de Formacao Juridica e
Judiciaria, 2005, pags. 547 e 548);

7. Afirmar que algo ndo é ou ndo se verifica porque ndo se vislumbra que
assim seja, ndo pode equivaler a fundamentar, mas slm a decidir sem expor as
razbes que conduzem a decisao;

8. Termos em que se conclui, em face do exposto e nessa parte, que 0 Acordao
recorrido padece do vicio de nulidade, nos termos do disposto na alinea b) do n.°1
do artigo 571.° do CPC ex vi do artigo 1.° do CPAC, por absoluta falta dos
fundamentos de facto e de direito que justificam a decisdo de improcedéncia dos
vicios de violacdo do dever de averiguacdo e de falta de fundamentacéo, assacados
pela Recorrente ao Despacho de Indeferimento;

9. A Decisdo recorrida ndo fundamenta suficientemente a negacdo a
Recorrente da possibilidade de poder obter a suspenséo do prazo de aproveitamento
do Terreno, ou a sua prorrogacdo por 10 anos, ou a renovacdo da concessao do
mesmo Terreno por igual periodo, ou de nova concessdo.do mesmo Terreno com
dispensa de concurso publico, ou, por fim, de poder ser efectuada troca de terrenos;

10. Né&o se partilha da tese defendida no Acdérd&o recorrido, de que a natureza
da caducidade prevista no artigo 52.° da Lei de Terras seja de mera
caducidade-preclusdo, conscientes, no entanto, das decisdes judiciais nesse sentido,
designadamente proferidas por este Venerando Tribunal;

11. Partilha a Recorrente da tese que qualifica a caducidade prevista no
artigo 52.°da Lei de Terras como uma verdadeira caducidade-san¢do e ndo uma
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caducidade-preclusiva, tal como resulta da doutrina consultada a pronunciar-se
sobre a matéria - veja-se a este propdsito a extenso parecer juridico elaborado pelos
Professores Doutores Fernando Alves Correia e Licinio Lopes, junto aos presentes
autos como Documento n.©10 da peticdo de recurso contencioso, a qual reflecte ndo
S0 a posicdo juridica dos proprios autores mas também a de varios outros eminentes
juristas;

12. A qualificagdo da caducidade prevista no artigo 52.° da Lei de Terras
como caducidade-sancao é tese também defendida pelo autor do voto de vencido que
faz parte integrante do Acérd&o recorrido;

13. Como decorre expressamente do citado artigo 44.°da Lei de Terras, a
necessidade de se aferir se "forem cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas", ainda que um minimo desse aproveitamento, implica
necessariamente e pressupde sempre um dever da Administracdo em avaliar,
efectivamente, o comportamento contratual do concessionario, para daiconcluir pelo
cumprimento ou incumprimento dessas clausulas, de onde, por conseguinte, resulta
também que a declaracdo de caducidade de uma concessdo provisoria exige sempre
a verificacdo de dois pressupostos, sejam (i) o decurso do prazo fixado; e (ii) a
diligéncia contratual do concessionario no cumprimento das clausulas de
aproveitamento minimo; .

14. Neste sentido é claro o citado parecer que foi junto aos presentes autos,
quando da conta que "Mas, para este feito, se concluir pela ndo realizacdo do
aproveitamento no prazo previsto, deve também verificar se tal se deve ou ndo a facto
imputavel ao sujeito privado, s6 sendo legitimo declarara caducidade quando
conclua pela afirmativa", acrescentado o mesmo parecer que "Portanto, em face do
regime legal e dos principios gerais da actividade administrativa, a declaracao de
caducidade presente na Lei de Terras, pressupondo o aproveitamento (ou a falta dele)
dos terrenos concedidos, em caso algum pode ser concebida como uma caducidade
ipso iure, com um efeito automatico de um mero facto objectivo - o0 decurso do prazo
da concesséo, ndo podendo, pois, ser "convertida” numa mera caducidade preclusiva.
Neste ambito, o regime de caducidade subjacente a Lei de Terras conduz a uma outra
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qualificacdo, na medida em que o efeito radical da extingio de direitos concedidos
exige vinculativamente a emissdo de um juizo administrativo de avaliacdo da conduta
contratual do concessionario; se esta avaliacdo concluir no sentido negativo, aquela
declaracao serd sempre uma reac¢do contra a conduta do sujeito privado titular do
direito concedido, penalizando-a com a producéo do efeito extintivo. Pelo que este
fendmeno de caducidade nunca poderd, pois, ser qualificado como uma caducidade
preclusiva, mas, outrossim, como uma caducidade sancionatoria.

Se assim ndo se entender, entdo a caducidade-sancdo pode "converter-se"
num acto ablativo de direitos nas situa¢bes em que o incumprimento do prazo néo
seja imputével ao concessionario. Uma genuina expropriacdo de sacrificio.” (realces
e sublinhados nossos) (in parecer Junto como Documento n.©10 a peticédo de recurso
contencioso, pags. 42 e 44);

15. O que ressalta da analise do Acérdao recorrido (em linha como vertido no
Despacho de Indeferimento) € a inevitabilidade sem freio da caducidade (precluséo)
do prazo de concesséo, que impossibilita qualquer tipo de prorrogacéo, suspenséo do
prazo de aproveitamento ou até de revisdo ou prorrogacdo do proprio prazo da
concessao;

16. No entanto, inclusivamente resulta do Acordé@o recorrido que o prazo de
caducidade ndo se suspende nem se interrompe sendo nos casos previstos na lei,
como decorre do disposto no artigo 320.° do CC, aplicavel, in casu, por via do
disposto no artigo 41.° da Lei de Terras;

17. Pelo que, cré-se existirem abundantes factos que consubstanciam causas
impeditivas da caducidade do prazo da concessdo do Terreno, de onde resulta que,
ficando a verificacdo da caducidade impedida, a questdo relativa ao prazo de
concessdo de 25 anos nao poder ser excedido nem se colocara, pois o decurso do
prazo de caducidade fica impedido, na medida em que nédo se chega a verificar,
mantendo-se, assim, o contrato de concessao em vigor, sem atingir o decurso do seu
prazo;

18. Dispde 0 n.°2 do artigo 323.°do CC que "Quando, porém, se trate de
prazo fixado por contrato ou disposicio legal relativa a direito disponivel, impede
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também a caducidade o reconhecimento do direito por parte daquele contra quem
deva ser exercido." (realce e sublinhado nosso);

19. O comprometimento da Administracdo na prorrogacdo dos prazos de
aproveitamento da concessédo e de revisdo das concessdes dos terrenos localizados
nas zonas C e D, uma vez aprovado o referido novo plano urbanistico, equivale a um
claro reconhecimento, por parte da Administracdo, dos direitos que assistiam as
concessiondrias desses lotes - no qual se incluia a aqui Recorrente - de prorrogarem
0s prazos de desenvolvimento e de rever os respectivos contratos de concessao, o que,
nos termos do citado n.°2 do artigo 323.°do CC, equivale ao reconhecimento, por
parte da Administracdo, do direito contra quem deve ser exercido e, portanto,
consubstancia uma evidente causa impeditiva da caducidade do prazo de concessdo
em curso de 25 anos;

20. A este propésito, foi esclarecedor o Senhor Chefe do Executivo, em
intervencdo proferida na Assembleia Legislativa em 18/11/2015, quando em resposta
a uma questdo colocada por um deputado sobre a falta de aproveitamento dos
diversos lotes de terreno, nos quais se incluiam as Zonas C e D, da conta que "Esta
explicitado claramente nas Directrizes Operacionais para implementacdo da
Convencao do Patriménio Mundial da UNESCO que, merecem a nossa atencao e
controlo, todas as obras e actos de construcdo civil, realizados nomeadamente nas
zonas de proteccdo, que possam afectar a propriedade, as caracteriticas e o valor
do patrimonio mundial. Foi neste contexto que se publicou, em 2006, o Despacho do
Chefe do Executivo n.© 248/2006, intitulado "Revoga as Portarias nos 68/91/M
€ 69/91/M, ambas de 18 de Abril, que aprovaram o Regulamento do Plano de
Intervencdo Urbanitica dos Novos Aterros do Porto Exterior (PIUNAPE) e os
Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da Baia da
Praia Grande, respectivamente" (...) "Os orgdos governamentais Nos dommios de
obras publicas e de cultura participaram activamente nos respectivos trabalhos para
satisfazer as exigéncias da UNESCO, razdo pela qual a DSSOPT néo forneceu,
naquela altura, as plantas de alinhamento, ndo aceitou o requerimento de construcio
de novos preédios, nem emitiu licengas para a realizacdo das obras de construcédo
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civil. Os respectivos promotores comerciais de construgéo civil ndo puderam fazer
nada sendo esperar.” (...) "O que aconteceu foi que adidmos o aproveitamento dos
terrenos e a construcdo de edificios para salvaguardar o patrimonio cultural de
Macau, que é a base para o desenvolvimento saudavel e sustentavel do Territorio”
(realcados e sublinhados nossos) - (cfr. a intervencdo do Senhor Chefe do Executivo
na Assembleia Legislativa em 18/11/2015 a propésito do relatério das Linhas de
Accao Governativa para o ano financeiro de 2016, pags. 25 e 26, disponivel em
www.al.gov.mo);

21. Neste sentido € mais uma vez esclarecedor o douto parecer juridico junto
aos presentes autos, quando d& expressamente conta que "Ora, no caso concreto, ndo
SO ocorreram circunstancias que obstaram ou impediram o exercicio, pelos sujeitos
privados, dos direitos resultantes das concessdes, isto €, impediram e
impossibilitaram o cumprimento das referidas clausulas de aproveitamento dos
terrenos, como igualmente se assistiu a um reconhecimento, pela Administracéo,
dessa impossibilidade de execucéo e - justamente - ao reconhecimento de um direito
a revisdo dos contratos, 0 mesmo € dizer, de um direito ao reequilibrio contratual
como modo de reposicdo da justica contratual desequilibrada por aquele facto -
impossibilidade de execucdo - e pelas novas prescri¢des normativos urbansticas que
se aguardava virem a ser definitivamente aprovadas.”" (realce e sublinhado nosso) -
(in parecer junto como Documento n.°-10 a peticdo de recurso contencioso, pags. 46
e 47);

22. Prossegue 0 mesmo parecer afirmando, peremptoriamente, que "Por isso,
e bem, determinou a suspensdo do procedimento e, ndo obstante reconhecer que 0s
projectos do Concessionario eram passiveis de aprovacdo, "adiou" essa aprovacao
dos projectos para 0 momento da aprovacdo administrativa das novas condicionantes
urbanisticas. Ou seja, numa palavra, a Administracao, reconheceu, porque assim o
declarou em termos expressos e precisos, que os direitos legais e contratuais do
Concessionario  se  encontravam  plenamente  estabilizados, acautelados,
salvaguardados e protegidos.

Consequentemente, e devendo o intérprete e o aplicador do Direito, seguir as
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indicagbes legais remissivas, em face dos factos descritos e do seu evidente
significado juridico, ndo se descortina razdo alguma para nao concluir no sentido
determinado pela lei civil, impondo-se, portanto, a aplicacdo, ao caso sub judice, do
segmento imperativo do n.°2 do artigo 323.2do Cadigo Civil de Macau, nos termos
do qual "impede também a caducidade o reconhecimento do direito por parte
daquele contra quem deva ser exercido”. E, uma vez "reconhecido o direito, a
caducidade fica definitivamente impedida.” (realce e sublinhado nossos) - (in parecer
junto como Documento n.©10 a peticao de recurso contencioso, pags. 71 e 72);

23. Tendo a Administracio unilateralmente determinado uma impossibilidade
de execucao do contrato de concessdo do Terreno - pela revogagdo dos Regulamentos
dos Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da Baia da Praia Grande que
tinham sido aprovados pela Portaria 69/91/M, e pela nédo aprovacdo subsequente de
um novo plano de intervencdo urbanstica para as Zonas C e D do empreendimento
conjunto e integrado designado por "Fecho da Baia da Praia Grande", o que
impossibilitou a Recorrente de prosseguir com o desenvolvimento do Terreno - sé a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do mesmo, bem como do prazo da
concessdo, de forma proporcional ao periodo temporal a partir do qual foi
administrativamente determinada essa impossibilidade, se revelaria adequada, justa
e repositoria do exigido equilibrio contratual;

24. Conclui-se que o indeferimento, pela Administracdo, através do Despacho
de Indeferimento, dos pedidos de suspenséo do prazo de aproveitamento do Terreno e
de prorrogacdo do mesmo por 10 anos, bem como, de renovacdo da concessdo
provisdria por 10 anos, tendo por base a caducidade da concessdo desse Terreno,
guando, como se viu e demostrou nao se verificava, pois o decurso da mesma estava
definitivamente impedido, constituiu uma violacdo, entre outros, ao disposto no
artigo n.°2 do artigo 323.°do CC e ao n.°5 do artigo 104.©da Lei de Terras, mas
também dos principios da legalidade e da razoabilidade, o que resulta na
anulabilidade do Despacho de Indeferimento ao abrigo da alinea d) do n.°1 do
artigo 21.° do CPAC e artigo 124.°do CPA, normas e principios que o Acordao
recorrido assim violou;
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25. Mais se conclui que o indeferimento, pela Administracdo, através do
Despacho de Indeferimento, do pedido subsidiario de troca do Terreno
concessionado por outro situado em zona adjacente com a mesma area e igual
capacidade de construcéo, tendo por base a caducidade da concessé@o desse Terreno,
cujo decurso estava definitivamente impedido, constituiu uma violacéo, entre outros,
ao disposto no n.°2 do artigo 323.°2do CC e artigos 83.2¢e 84.2da Lei de Terras,
assim como ao principio da legalidade, o que, por conseguinte, era suficiente para
que o Despacho de Indeferimento fosse anulado, ao abrigo do disposto na alinea d)
do n.°1 do artigo 21.°do CPAC e artigo 124.°do CPA, normas e principio que o
Acordao recorrido assim violou;

26. Ainda se conclui que o indeferimento, pela Administracdo, do pedido de
nova concessao do Terreno, com dispensa de concurso publico a favor da Recorrente,
constituiu uma violagdo ao disposto nos artigos 55.°e 54.©da Lei de Terras, assim
como ao principio da legalidade, o que por conseguinte e novamente, era bastante
para a anulacdo do Despacho de Indeferimento, ao abrigo do disposto na alinea d)
do n.°1 do artigo 21.°do CPAC e artigo 124.°do CPA, normas e principio que o
Acordao recorrido violou;

27. A Recorrente assaca ao Despacho de Indeferimento a violacao de diversos
principios de direito administrativo, designadamente dos principios da boa-fé, na sua
vertente de tutela da confianca (n.©2 do artigo 8.2do CPA), e da igualdade, por, entre
outros, a Administracdo ter criado condicbes impeditivas do aproveitamento do
Terreno pela Recorrente, 0 que consubstancia ilegalidade por vicio de violacdo
desses principios legais e, consequentemente, causa de anulagdo do Acto, por forca
do disposto no artigo 124.©do CPA e alinea d) do n.°1 do artigo 21.°do CPAC;

28. Conforme ja se deu conta ad nauseam neste recurso - e em sede de
alegacbes de recurso contencioso - a absoluta incapacidade por parte da
Administragdo em tomar decisGes causou e continua a causar enormes prejuizos a
Recorrente, mas também acaba por afectar negativamente a imagem de Macau como
centro de negdcios, assim como a credibilidade do proprio Governo da RAEM, por
revelar incapacidade do mesmo em gerir processos e cumprir as obrigacbes que
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assumiu, o que ofende o principio da decisao e da eficiéncia consagrados nos artigos
10.%e 11.°do CPA;

29. Na base dos principios da justica e da boa-fé, na sua vertente de tutela da
confianca, da decisédo e da eficiéncia da Administracio, consagrados no artigo 7.6
n.°2 do artigo 8.°, 11.%¢e 12.6 todos do CPA, a Administracao deveria ter assumido as
suas responsabilidades, ter aprovado em tempo razoavel o referido novo plano
urbanktico para as Zonas C e D, do qual afirmou expressamente estar dependente a
revisdo da concessdo por arrendamento do Terreno, assim como a respectiva
prorrogacao do prazo de aproveitamento entretanto suspenso;

30. O principio da boa-fé, na sua vertente de tutela da confianga implica um
minimo de certeza nos direitos dos administrados e nas expectativas que lhe séo
juridicamente criadas, devendo censurar-se as afectacfes arbitrarias, com as quais
ndo poderia a aqui Recorrente razoavelmente contar, conforme decorre
expressamente do disposto no do n.°2 do artigo 8.2do CPA, quando preceitua que, no
exercicio da administracdo, deve ser garantida, em especial, "a confianca suscitada
na contraparte pela actuacio em causa";

31. Os conceitos juridicos de "prorrogacdo" e de "renovacdo" ndo se
confundem; no primeiro caso, apenas se verifica uma dilatacéo do prazo de vigéncia
do contrato inicial que se alonga ou amplia, mantendo-se o contrato inicial nos seus
exactos termos; enquanto que na renovacao ha um verdadeiro refazer de um negécio
juridico que as partes haviam celebrado, entendimento que resulta vertido na
jurisprudéncia do Tribunal de Contas de Portugal, citando o entendimento de
doutrina quanto a estes conceitos, mormente no Acorddo n.°© 03/2013, de 26 de
Fevereiro, proferido no processo n.°© 1654/2012 e disponivel na integra em
www.tcontas.pt;

32. Acresce referir que em outras situaces semelhantes com o caso vertente,
conforme deu a Recorrente conta a Administracdo, esta actuou de forma distinta,
critério que ndo se entende néo ter sido usado no caso do Terreno em crise, 0 que
configura tratamento desigual, vedado nos termos do artigo 5.2 do CPA, e, desse
modo, em violacao a Lei basica e ao seu artigo 25.5 o qual consagra o principio da
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igualdade de todos "Os residentes de Macau perante a lei, proibindo qualquer
discriminacao entre eles;

33. Termos em que, conclui-se que o Despacho de Indeferimento padece de
vicio de violacdo de lei, por violagdo dos principios da boa-fé, na sua vertente de
tutela da confianca, da igualdade, mas também da proporcionalidade, da deciséo e
da eficiéncia da Administracéo, previstos no n.°2 do artigo 5.9 artigo 7.6 artigo 8.5,
artigo 11.°e artigo 12.% todos do CPA, pelo que devia, em consequéncia, ter sido
anulado ao abrigo do disposto na alinea d) do n.°1 do artigo 21.°do CPAC e artigo
124.2do CPA, o que, ndo tendo acontecido no Acordao recorrido, implica a sua
revogacao, 0 que se requer;

34. Como decorre da doutrina que nos é avisadamente disponibilizada por
Lino José Baptista Rodrigues Ribeiro e José Candido de Pinho, no "Cdédigo do
Procedimento Administrativo de Macau”, Anotado e Comentado, "O 0rgéo
competente tem o dever de averiguar. Isto representa para si uma cargo, um énus, a
que ndo pode eximir-se. E uma tarefa que se lhe impde em ordem ao conhecimento
real e profundo da matéria. Nesta medida, pode dizer-se que o érgéo esta vinculado a
accdo investigatéria." (Anotacdo ao n.°1 do artigo 83.2do CPA aprovado pelo DL n.°
35/94/M, de 18 de Julho, correspondendo ao n.°1 do artigo 86.°do actual CPA)

35. Ha pretericdo do dever de averiguacdo por parte da Entidade aqui
recorrida no procedimento que culminou com o Despacho de Indeferimento, roque
respeita as especificas questbes de prova acima referidas, violando o dever de
averiguacdo, devendo o mesmo despacho ter sido anulado ao abrigo do disposto na
alinea c) do n.°1 do artigo 21.2do CPAC e artigo 124.°do CPA, norma e dever que 0
Acdrdao recorrido de igual forma violou;

36. A pretericdo do dever fundamentacdo por parte da Entidade aqui
recorrida no procedimento que culminou com o Despacho de Indeferimento
consubstancia um vicio de forma que conduz a anulagdo desse acto administrativo,
ao abrigo do disposto na alinea ¢) do n.°1 do artigo 21.°do CPAC e artigo 124.°do
CPA;

37. Usando a Administracdo o instituto da caducidade na sua vertente
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meramente preclusiva, ignorando todo o circunstancialismo que contribuiu para o
nao aproveitamento do terreno, 0 mesmo assemelha-se a uma punicdo sem culpados
concessionarios, e, por conseguinte, provoca um efeito juridico proximo ao de uma
expropriacdo sem qualquer compensacao, o que se implica, como j& se deu conta,
uma violacdo ao espirito do disposto no artigo 103.°da Lei Basica;

38. Ainda invocando-se o parecer juridico junto a peticdo de recurso,
refere-se aique: "(...) Pelo que este fendmeno de caducidade nunca podera, pois, ser
qualificado como uma caducidade preclusivo, mas, outrossim, como uma caducidade
sancionatorio.

Se assim ndo se entender, entdo a caducidade-sancdo pode "converter-se"
num acto ablativo de direitos nas situaces em que o incumprimento do prazo nao.
seja imputavel ao concessionario. Uma genuina expropriacdo de sacrificio." (realce
e sublinhado nossos) - (in parecer junto a peticao de recurso como Documento n.°10,
pag. 44);

39. Em face do exposto, conclui-se pela nulidade do disposto no artigo 48.°da
Lei de Terras, por ofensivo aos principios e regras da Lei Basica, designadamente do
que resulta do disposto no seu artigo 103.© mas, também, nos seus artigos 6.°e 7.°,
no que respeita a tutela da propriedade privada, o que consubstancia um vicio de lei
que deveria ter conduzido a anulacdo do Despacho de Indeferimento, ao abrigo do
disposto na alinea d) do n.°1 do artigos 21.°do CPAC e artigo 124.°do CPA, normas
e principios que o Acérdao recorrido violou”; (cfr., fls. 433 a 478).

Respondendo, ao recurso da “Sociedade de Investimento
Imobilidrio Cheng Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento

Imobilidrio Chui Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
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Imobiliario Fok Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Fu Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario
Man Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng
Van, S.A.”, Sociedade de Investimento Imobilidrio Pou Keng Van, S.A.”,
“Sociedade de Investimento Imobiliario Son Keng Van, S.A.”, e,
“Sociedade de Investimento Imobilidrio Un Keng Van, S.A.”, diz a

entidade recorrida que:

“1. O objecto do presente recurso jurisdicional é o Acérddo proferido pelo
Tribunal de Segunda Instancia, em 7 de Maio de 2020, no processo n.° 354/2017, que
decidiu pela improcedéncia dos pedidos formulados no Recurso Contencioso de
Anulacao interposto pela Recorrente, mantendo o acto recorrido consubstanciado no
Despacho do Chefe do Executivo de 10 de Marcgo de 2017, exarado sobre a proposta
n.°© 013/DS0O/2017, no sentido de concordar com o teor desta, que indeferiu os
pedidos por aquela formulados de suspenséo do prazo de aproveitamento do terreno
e de prorrogacdo do mesmo aproveitamento por 10 anos, bem como a renovacéo da
concessdo proviséria por 10 anos, lhe indeferiu o pedido de nova concessdo do
terreno, com dispensa de concurso publico, ap6s declarada a caducidade da
concessdao em 30 de Julho de 2016 e lhe indeferiu o pedido subsidiario de troca do
terreno concessionado por outro situado em zona adjacente, com a mesma area e
igual capacidade de construcao;

2. O Acérdao recorrido ndo interpreta erradamente o artigo 52.° da Lei de
terras, pois a concessao por arrendamento € inicialmente dada a titulo provisorio e
s0 se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as
clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas.

3. O prazo de arrendamento ndo pode exceder 25 anos e as concessoes
provisorias ndo podem ser renovadas.
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4. Neste enquadramento legal forcoso € concluir que decorrido o prazo de 25
anos da concessdo provisoria o Chefe do executivo deve declarar a caducidade do
contrato, se considerar que, nesse prazo, nao foram cumpridas as clausulas de
aproveitamento contratualmente estabelecidas.

5. E, pois, irrelevante se a falta de aproveitamento aconteceu por motivo
imputavel ao concessiondrio, por culpa da Administracdo ou por caso fortuito ou de
forca maior.

6. A excepcdo do voto de vencido manifestado no Acérddo recorrido, que
constitui uma posicao solitaria na jurisprudéncia de Macau, verifica-se unanimidade
jurisprudencial na consideracao de que a caducidade plasmada no artigo 52.° da Lei
de terras é uma caducidade preclusiva.

7. N&o seria jamais possivel suspender e nem tampouco prorrogar um prazo
extinto, e basta atentar em que o pedido de prorrogacéo foi apresentado 1 de Junho
de 2007 tendo o prazo de aproveitamento expirado em 17 de Agosto de 2005.

8. E de meridiana clareza que um prazo expirado ndo pode ser suspenso nem
prorrogado. Seria um novo prazo.

9. A caducidade civilktica ndo se aplica in casu porquanto se verificou um
facto extintivo da relacéo juridico-administrativa emergente da concessao, qual seja
ter-se extinguido o prazo de duracdo desta.

10. As Recorrentes, tal como qualquer outro concessionario, passaram a
poder exercer 0s seus direitos no momento em que foram investidas nessa posicio
juridica e entraram na posse do terreno.

11. No titulo "Do efeito impeditivo da caducidade™ as Recorrentes nao
assacam qualquer viio ao AcoOrddo recorrido, expressando apenas a sua
discordancia com a posicao da Administracdo o que nao constitui, face ao artigo 52.°
do CAPC, fundamento para interpor recurso jurisdicional.

12. Néo se verifica, por parte do Acérdéo recorrido, erro nos pressupostos de
facto, porquanto o acordado pelas partes foi que o prazo da concessao é valido até
30/07/2016 e o aproveitamento deveria operar-se no prazo de 36 meses contados a
partir da data da publicacdo do Despacho no Boletim Oficial da RAEM e n&o apds

Proc. 161/2020 Pd&g. 27



as recepcgoes definitivas das infraestruturas. Basta atentarmos nesta realidade para
percebermos que a posi¢éo das recorrentes ndo pode subsistir.

13. As Recorrentes ndo assacam qualquer vicio ao Acordao recorrido no
capitulo dedicado a alegada violagd@o dos principios da boa fé, tutela da confianca e
da igualdade.

14. Relativamente a violacdo dos principios 0 que as Recorrentes fazem €
manifestar o seu desacordo com a posicdo da Administragdo o que constitui um
aproveitamento indevido do presente recurso jurisdicional para ver de novo
apreciado o recurso contencioso, o que o artigo 152.° do CPAC néo permite.

15. Os principios juridicos constituem limites internos dos actos praticados no
exercicio de poderes discricionarios e ndo operam em presenca de actos vinculados,
COmo € 0 caso.

16. S&o numerosos 0s acordaos em que a unanime jurisprudéncia de Macau
se manifesta no sentido da inoperabilidade dos principios juridicos em face de actos
vinculados pelo que a titulo de exemplo se deixam mencionados 0s seguintes:
Processo n.° 78/2019, Acordédo proferido em 30 de Julho de 2019, Processo n.°
80/2019 (Acoérdao proferido em 30 de Julho de 2019), Processo n.° 1155/2017
(Acordao proferido em 24 de Outubro de 2019), Processo n.° 793/2018 (Acérdao
proferido em 26 de Marco de 2020), Processo n." 108/2020 (Acordéo proferido em
24 de Julho de 2020), Processo n." 75/2020 (Acérdao proferido em 30 de Junho de
2020), Processo n." 69/2020 (Acordéo proferido em 29 de Junho de 2020).

17. A jurisprudéncia comparada citada pelas Recorrentes ndo deve ser
utilizada in casu porquanto a Lei de terras € uma lei especial e ndo existe a realidade
das concessbes de terrenos por arrendamento em Portugal. Ha que comparar
realidades semelhantes endo realidades especiais e com contornos inexistentes na
jurisprudéncia comparada citada pelas Recorrentes.

18. O douto Acord@o ndo padece de qualquer falta de fundamentacéo e a
decisdo é perfeitamente clara e perceptivel na sua fundamentacdo ao afirmar
taxativamente que foi efectuada andlise ao acto recorrido.

19. As averiguagBes necessarias a boa decisdo foram cumpridas e as
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diligéncias essenciais efectuadas como acentua o Acérdéo recorrido.

20. O despacho que negou as pretensdes das Recorrentes absorveu o0s
fundamentos da proposta n.© 013/DS0O/2017, sobre a qual recaiu e esta detalha todo
0 iter do procedimento administrativo prévio efectuado e contém todo o suporte
factual e legal da decisao.

21. O artigo 86.° do CPA invocado pelas Recorrentes ndo as exime de
densificar e trazer ao processo, na fase de audiéncia escrita, os fundamentos e provas
que pretendiam que tivessem sido analisados.

22. O dever de averiguar imposto a Administracdo pelo artigo 86.° do CPA
situa-se dentro dos limites da razoabilidade, o que impde a s Recorrentes que
manifestem expressamente quais os alegados diferentes critérios que consideram que
a Administragdo utilizou para realidades semelhantes, o que ndo fizeram no tempo e
espaco para tal atribuido.

23. O Acordao recorrido ndo padece, por isso, de qualquer violagdo do dever
de averiguacao.

24. Néo se verifica a errada aplicacdo, pelo Acérdado recorrido, do artigo
103.° da Lei Bésica e do artigo 1427.° do Codigo Civil, pois a concessdo por
arrendamento apenas confere o direito de aproveitamento do terreno nos termos
consagrados no contrato de concessdo, nunca o direito de propriedade sobre o
terreno.

25. O instituto da reversdo ndo se confunde com um confisco e temos que
manter presente que os direitos reais no ambito das concessbes de terrenos ficam
sujeitos e sdo delimitados pela Lei de terras.

26. Conforme incansavelmente tem alertado o TSI, os artigos 6.°, 7.°, 103.° e
120.° da Lei Basica ndo apresentam qualquer relevancia para os casos em que €
declarada administrativamente a caducidade de uma concessdo em que ndo esta em
causa a propriedade privada da concessionaria. Deixamos a tiulo de exemplo a
referéncia aos Acordaos nos Processos n.°s 370/2016, n.® 155/2017 e n.° 13/2019.

27. Nao se pode aceitar que os direitos decorrentes dos contratos de
concessao, através da proteccdo consagrada na Lei Basica, merecam proteccdo para
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além da data do termo da concessdo e a jurisprudéncia de Macau neste sentido se
manifesta como, a titulo de exemplo, se pode constatar nos Acérdaos dos processos
n.%s 2/2019 e 13/2019”; (cfr., fls. 521 a 542).

Em relacdo ao recurso da “Sociedade de Investimento Imobiliario

Nga Keng Van, S.A.”, assim conclui a entidade recorrida:

“1. O objecto do presente recurso jurisdicional é o Acérddo proferido pelo
Tribunal de Segunda Instancia, em 7 de Maio de 2020, no processo n.° 354/2017, que
decidiu pela improcedéncia dos pedidos formulados no Recurso Contencioso de
Anulacao interposto pela Recorrente, mantendo o acto recorrido consubstanciado no
Despacho do Chefe do Executivo de 10 de Marcgo de 2017, exarado sobre a proposta
n.© 013/DS0/2017, que indeferiu os pedidos por aquela formulados de suspensédo do
prazo de aproveitamento do terreno e de prorrogacdo do mesmo aproveitamento por
10 anos, bem como a renovacgado da concessao provisoria por 10 anos, lhe indeferiu o
pedido de nova concessdo do terreno, com dispensa de concurso publico, apds
declarada a caducidade da concessdo em 30 de Julho de 2016 e ainda Ihe indeferiu o
pedido subsidiario de troca do terreno concessionado por outro situado em zona
adjacente, com a mesma area e igual capacidade de construcéo;

2. O Acordao recorrido nao padece da alegada falta de fundamentacéo,
porquanto o mesmo analisou o acto recorrido, o qual, por sua vez, se louva e absorve
os fundamentos da proposta n.® 013/DSO/2017 (e os pareceres nela mencionados),
sobre a qual recaiu, sendo que esta proposta contém em si todo o f&er do
procedimento administrativo que antecede a deciséo e, bem assim, todo o suporte
factual e legal que a enformou;

3. N&o se verifica, pois, a alegada violacdo do dever de averiguacao;

4. Contrariamente ao entendimento e alegagdo da Recorrente, a caducidade
prevista no artigo 52.° da Lei de terras € uma caducidade preclusiva;

5. O artigo 52.° da Lei de terras, ndo sugere nem levemente, como pretende a
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Recorrente, a averiguacdo da actuacdo/comportamento dos concessionarios no
incumprimento do prazo de aproveitamento dos terrenos e, no caso do terreno dos
autos, nem o contrato tal estipula, como alias ndo poderia, pois se tal fizesse seria
contrario a Lei de terras;

6. A Recorrente apenas ndo acompanha a tese plasmada no Acérdao
recorrido porque esta ndo convém as suas pretensdes, ndo porque a mesma esteja
ferida de qualquer vicio legal;

7. De igual modo, ndo se perfilha a tese da Recorrente relativamente a
aplicacao subsidiaria do direito civil, que bem sabemos esté prevista no artigo 41.°
da Lei de terras, contudo quer a Lei de terras quer o contrato regulam
pormenorizadamente esta vicissitude;

8. O prazo de aproveitamento que a Recorrente pretende que seja prorrogado
nao o pode ser, desde logo porque se encontrava largamente ultrapassado quando foi
pedida a sua prorrogacdo, o que, légica e legalmente, configura uma
impossibilidade;

9. Sendo a concessdo provisoria, a mesma ndo pode ser renovada, para além
de que os requisitos legais previstos para a prorrogacdo do prazo de aproveita nao
permitem que esta ultrapasse 0s 25 anos maximos previstos no artigo 47.° da Lei de
terras, facto este que € de meridiana clareza;

10. A este respeito é notério que a Recorrente ndo reputa de ilegal a
interpretacdo que o Acorddo recorrido faz dos preceitos legais relativos a
prorrogacdo do prazo do aproveitamento, simplesmente ndo concorda com essa
interpretacdo, 0 que ndo € motivo para assacar, a0 mesmo qualquer violacdo de
qualquer norma juridica, designadamente dos artigo 124.° do CPA, que s6
indirectamente poderia ser violado pelo Acordé@o recorrido se este tivesse procedido
a uma avaliacdo que tivesse violado as normas legais aplicaveis a prorrogacao do
prazo de aproveitamento, o que nao faz;

11. Ao considerar que ndo ha violagdo de qualquer das normas aplicaveis ao
pedido subsidiario de troca do terreno por outro com a mesma area e idéntica
capacidade de construcao, efectuado pela Recorrente, designadamente os artigos n.°
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2 do artigo 323.° do CC e os artigos 83.° e 84.° da Lei de terras, bem como o
principio da legalidade, o que leva, na apreciacdo da Recorrente, a violagdo do
artigo 21.° do CPAC e artigo 124.° do CPA, a Recorrente incorre em erro, pois
nenhuma razéo lhe assiste, dado que o douto Acdérddo ndo viola os invocados
preceitos;

12. Desde logo porque o artigo 21.° do CPAC néo tem aplicacdo no recurso
jurisdicional, dado que o mesmo s6 pode ter por fundamento a violacdo ou errada
aplicacdo da lei substantiva ou processual por parte da decisdo impugnada;

13. Resulta igualmente inaplicavel o artigo 323.° do CC, pois, nem o contrato
de concessdo nem a Lei de terras contém qualquer disposi¢do que contemple
situacdes as quais possa ser atribuida eficacia suspensiva ou interruptiva do decurso
do prazo;

14. A Recorrente, ndo sendo titular de qualquer direito sobre o terreno que
pretende trocar, porque a concessdo Sse encontra caducada, ndo relne 0s
pressupostos da troca de direitos previstos nos artigos 83.° e 84.° da Lei de Terras,
pelo que o Acordao recorrido ndo viola estes preceitos e, bem assim, ndo viola o
artigo 124.° do CPA, como alega a Recorrente;

15. O Acdérdéo recorrido ndo viola o dever de averiguaco e é patente no n.°
113 das AlegacBes de recurso que a Recorrente ndo vem assacar qualquer debilidade
juridica ao Acérdao e sim ao acto administrativo com ali € mencionado, o que ndo €
admissivel em sede de recurso jurisdicional por contrariar frontalmente o artigo
152.°do CPAC.

16. A Recorrente ndo densifica, por qualquer modo que seja, quais as
diligéncias de averiguacdo que alegadamente se encontram em falta e a respeito das
quais o Acordao se deveria, em seu entender, ter pronunciado;

17. Igualmente se ndo verifica a alegada violacdo do direito de propriedade
por parte do Acordao recorrido desde logo porque estamos em presenca de direito
sobre bem alheio (solo do Estado) temporario e que ainda possui natureza
provisoria;

18. A proteccdo que a Lei Basica confere aos direitos decorrentes dos
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contratos de concessdo em caso algum assegura direitos para além do prazo de
arrendamento dos terrenos.

19. O artigo 48.° da Lei de terras, justamente porque ndo viola qualquer
preceito dessa ou de qualquer lei em vigor na RAEM, né&o foi declarado nulo e, se
bem que para a Recorrente o preceito seja alegadamente nulo, tal nulidade néo foi
invocada na Peticao Inicial do recurso contencioso e ndo deixa de ser muito estranho
que aquela tivesse "deixado escapar" naquela peca processual um vicio que
corresponderia a erradicacdo da norma do sistema juridico, se bem que a nulidade
possa ser invocada a todo o tempo .

20. N&o sendo o artigo 48.° da Lei de terras nulo, o Acérdao recorrido nao
viola os artigos 6.°, 7.° e 103.° da Lei Basica e bem assim também néo viola o artigo
124.°do CPA”; (cft., fls. 496 a 519).

Remetidos os autos a este Tribunal, em sede de vista, juntou o

Exmo. Representante do Ministério Publico o seguinte douto Parecer:

““Ao abrigo da norma do artigo 157.2do Coédigo de Processo Administrativo
Contencioso (CPAC), vem o Ministério Publico pronunciar-se sobre os recursos
interpostos nos termos seguintes:

Sobre o recurso da deciséo interlocutdria proferida a fls. 247 a 249

1.

As Recorrentes contenciosas Sociedade de Investimento Imobiliario Cheng
Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario Chui Keng Van S.A., Sociedade
de Investimento Imobilidrio Fok Keng Van S.A., Sociedade de Investimento
Imobiliario Fu Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario Man Keng Van
S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng Van S.A., Sociedade de
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Investimento Imobiliario Pou Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario
Son Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario Un Keng Van S.A. e a
Sociedade de Investimento Imobiliario Nga Keng Van, S.A., interpuseram recurso
jurisdicional da decisdo da conferéncia do Tribunal de Segunda Instancia que,
julgando improcedente a reclamacdo perante si deduzida, manteve o despacho do
Meritissimo Relator que indeferiu o requerimento de producado de prova testemunhal.

Entendem as Recorrentes que a decisdo recorrida fez uma errada aplicagéo
da norma do n.°3 do artigo 65.°do CPAC.

Parece-nos que as Recorrentes ndo tém razéo.

A apontada norma do n.° 3 do artigo 65.°do CPAC confere ao juiz ou ao
relator o poder-dever de limitar a producdo de prova aos factos que considerem
relevantes para a decisdo da causa e sejam susceptiveis de prova pelos meios
requeridos.

No caso em apreco, embora o acto contenciosamente recorrido ndo seja um
acto de declaracdo de caducidade de concessdes por arrendamento de terrenos, a
verdade € que, vista a respectiva fundamentacdo, o que esta substancialmente em
causa no presente dissidio reconduz-se, como se vera, a discussdo em torno da
caducidade chamada preclusiva e dos seus efeitos.

Na verdade, as pretensdes que as Recorrentes formularam perante a
Administragédo foram indeferidas pela Entidade Recorrida essencialmente com base
no facto de se ter verificado a caducidade preclusiva das concessdes por
arrendamento em virtude do decurso do respectivo prazo, com 0 consequente e
inelutavel efeito extintivo de tais concessdes.

Tratando-se de um entendimento que tem sido seguido de modo uniforme pela
jurisprudéncia dos nossos Tribunais em inumeras decisbes, seja em primeira
instancia, seja em sede de recurso, parece-nos inteiramente correcta e conforme ao
disposto no n.°3 do artigo 65.2do CPAC, a decisdo recorrida no sentido de indeferir
0 requerimento de producao de prova testemunhal uma vez que, perspectivadas todas
as solugdes plausiveis da questdo de direito, tal producdo se mostra desnecessaria
(no mesmo sentido, por Ultimo, veja-se 0 Acorddo do Tribunal de U Itima Instancia de
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16.9.2020, processo n.©94/2020).

2.

Deve, pois, em nosso modesto entendimento e salvo melhor opinido, ser
negado provimento ao recurso interposto da decisdo interlocutéria de fls. 247 a 249.

Sobre os recursos da decisdo principal

1.

Inconformadas com o douto Acdrdédo proferido nestes autos pelo Tribunal de
Segunda Instancia que negou provimento ao recurso contencioso que interpuseram
do acto do Chefe do Executivo, datado de 17 de Margo de 2017, que lhes indeferiu o
pedido de suspensdo do prazo de aproveitamento do terreno designado por lote 8 da
zona C do empreendimento denominado «Fecho da Baia da Praia Grande», situado
na peninsula da Macau e de prorrogacdo do mesmo aproveitamento por 10 anos,
bem como de renovacdo da concessdo provisoria por 10 anos; lhes indeferiu o
pedido de nova concessdo do terreno com dispensa de concurso publico e lhes
indeferiu o pedido subsidiario de troca do terreno concessionado por outro situado
em zona adjacente, com a mesma area e igual capacidade de construcdo, vieram as
Recorrentes contenciosas Sociedade de Investimento Imobiliario Cheng Keng Van
S.A., Sociedade de Investimento Imobilidrio Chui Keng Van S.A., Sociedade de
Investimento Imobiliario Fok Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario
Fu Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobilidrio Man Keng Van S.A.,
Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Keng Van S.A., Sociedade de Investimento
Imobiliario Pou Keng Van S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario Son Keng Van
S.A., Sociedade de Investimento Imobiliario Un Keng Van S.A. e a Sociedade de
Investimento Imobiliario Nga Keng Van, S.A., melhor identificadas nos autos,
interpor perante o Venerando Tribunal de Ultima Instancia o presente recurso
jurisdicional.

2.

Sobre o recurso apresentado pela Sociedade de Investimento Imobiliario Nga
Keng Van S.A.

2.1.
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A primeira questdo suscitada pela Recorrente € a de saber se a decisdo
recorrida enferma de nulidade por falta de fundamentagdo no que respeita aos
invocados vicios que imputou ao acto contenciosamente recorrido de violacdo do
dever de averiguacao e de falta de fundamentacao.

Parece-nos que a Recorrente ndo tem razéo.

Na verdade, constitui jurisprudéncia pacffica a de que apenas a total auséncia
ou absoluta falta de fundamentacdo de facto e ndo a errada, incompleta ou
insuficiente fundamentacao, afecta o valor legal da sentenca, provocando a nulidade
a que alude a alinea b) do n.°1 do artigo 571.°do Codigo de Processo Civil (cfr.,
entre muitos outros, Ac. do Tribunal de U Itima Instancia de 15.2.2012, processo n.°
1/2012).

Ora, da leitura da decisdo recorrida resulta que nesta se apreciaram oS
referidos vicios e que a respectiva improcedéncia se mostra suficientemente
justificada e isso bastara para considerarmos que néo ocorre a invocada nulidade.

2.2.

Alega também a Recorrente que a douta decisdo recorrida errou quando
concluiu que o acto contenciosamente recorrido ndo enferma de ilegalidade e que
nao ocorre o efeito impeditivo da caducidade previsto no n.° 2 do artigo 323.°2do
Cadigo Civil.

Sem razdo, parece-nos.

Na verdade, a concessdo por arrendamento do lote de terreno aqui em causa
foi feita pelo prazo de 25 anos, concretamente até 30 de Julho de 2016 e no decurso
desse prazo néo foi objecto de aproveitamento, que nem sequer se iniciou pelo que se
manteve como concessao provisoria.

A jurisprudéncia tem sido unanime a decidir que as concessdes provisorias
nao podem ser objecto de renovacdo e que, por isso, uma vez decorrido 0 prazo
maximo da sua duracdo, que é de 25 anos, a consequéncia inelutavel é a da extincao
por caducidade da concessao (neste sentido, entre muitos outros e por ultimo, cfr. o
Ac. do Tribunal de U Itima Instancia de 23.9.2020, processo n.©135/2020).

Por ser assim, ndo se vé que outro acto pudesse ter sido praticado pela
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Entidade Recorrida sendo aquele que efectivamente foi praticado, tanto mais que a
lei ndo prevé a possibilidade da suspenséo ou da prorrogagédo do prazo da concessao,
mas apenas do prazo de aproveitamento (cfr. artigo 104.9 n.°5 da Lei de Terras).

Além disso também ndo se vislumbra qualquer vinculacdo legal da
Administracdo a proceder uma nova concessdo a Recorrente com dispensa de
concurso publico. Pelo contrario. A regra que emerge do artigo 54.°da Lei de Terras
é a de que a concessao, salvo circunstancias excepcionais, € precedida da realizacdo
de concurso publico.

Quanto a pretendida troca € manifesta a improcedéncia da pretensdo da
Recorrente pela simples razdo de que, com a caducidade e consequente extingdo da
concessdo por arrendamento deixou de ser viavel qualquer troca de direitos sobre
terrenos.

Em relacdo ao efeito impeditivo da caducidade previsto no n.°2 do artigo
323.2 do Cadigo Civil, emergente de um alegado reconhecimento por parte da
Administracéo do direito da Recorrente desenvolver os terrenos para la do prazo de
25 anos, parece-nos que a decisao recorrida andou bem ao considerar que tal efeito
se ndo verifica (no mesmo sentido, por Gltimo, Acorddo do Tribunal de U ltima
Instancia de 16.9.2020, processo n.©94/2020).

A conduta da Administracdo, nomeadamente a consideracdo de que 0s
projectos apresentados eram passiveis de aprovacao e a suspensao do procedimento
de licenciamento até que fosse aprovado o novo plano de intervencdo urbantica ndo
consubstancia qualquer reconhecimento do direito da Recorrente. Esta tinha o direito
de aproveitar o terreno nos termos contratualmente acordados, isto €, no tempo e no
modo que resultam do contrato, e esse direito nunca tera estado em causa.

Coisa diversa € a pretenséo de aproveitamento do terreno em moldes diversas
daqueles que resultam do contrato e quanto a esta ndo se vislumbra qualquer
fundamento que suporta a concluséo de que a Administragdo, em algum momento
reconheceu o direito de a Recorrente aproveitar o terreno para la do prazo
contratualmente fixado com isso impedindo a caducidade.

Parece-nos, por isso, que deve improceder este fundamento do recurso.
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2.3.

A terceira questdo suscitada no recurso prende-se com a invocada
anulabilidade do acto contenciosamente recorrido por violacdo dos principios da
boa-fé, da tutela da confianca e da igualdade.

Também aqui nos parece que falta razdo a Recorrente.

Embora ndo esteja em causa um acto de declaracdo de caducidade da
concessdo por arrendamento do terreno, a verdade é que, como ja vimos e bem
assinalou a douta decisdo recorrida, 0 esgotamento do prazo maximo da concessao
implicou inelutavelmente a respectiva caducidade e, portanto, extingéo.

Neste condicionalismo estava a Administracdo impedida de tomar outra
decisdo que ndo fosse a de indeferir os pedidos formulados pela Recorrente, surgindo
tal decisao, portanto, como estritamente vinculada.

Ora, como se sabe, a violacdo dos principios gerais da actividade
administrativa s6 adquire relevancia autbnoma no ambito do exercicio de poderes
discricionarios e ndo de poderes vinculados em que apenas releva o principio da
legalidade. Daique, em nosso modesto entender, também esta questéo suscitada pela
Recorrente ndo pode deixar de improceder (neste sentido, entre muitos outros e por
mais recente, cfr. 0 Acérdao do Tribunal de dltima Instancia de 16.9.2020, processo
n.©65/2020).

2.4.

Entende também a Recorrente que a decisdo agora impugnada errou quando
julgou improcedente os invocados vicios de violacdo do dever de averiguacdo e de
falta de fundamentacao.

N&o nos parece.

Na verdade, face a ja assinalada circunstancia de a concessdo por
arrendamento ter irremediavelmente caducado pelo decurso do respectivo prazo com
a consequente implicacdo do indeferimento das pretensdes apresentadas pela
Recorrente a Entidade Recorrida, ndo se vislumbra que outras diligéncias
instrutdrias se mostrassem necessarias tendo em vista a prolacéo da deciséo final no
procedimento administrativo.
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Por outro lado, quanto a alegada falta de fundamentacéo é claro, estamos em
crer, que tal vicio ndo ocorre, porquanto, a 0 acto contenciosamente recorrido € uma
decisdo de concordancia com uma anterior proposta que estd exaustivamente
fundamentada, quer do ponto de vista factico quer do ponto de vista juridico. Foi
observado, por isso, o disposto no 115.° n.° 1 do Cddigo do Procedimento
Administrativo.

2.5.

Finalmente, quanto ao erro da decisdo recorrida por ter julgado
improcedente o vicio de violacao do direito de propriedade protegido pela Lei Basica,
também ndo vemos como acompanhar a Recorrente.

Tal como esse Venerando Tribunal de U Itima Instancia ja decidiu, «é verdade
que, nos termos do art.°103.° da Lei Bdsica, a RAEM “protege, em conformidade
com a lei, o direito das pessoas singulares e colectivas a aquisic¢ao, uso, disposicao e
sucessdo por heranca da propriedade e o direito a sua compensacdo em caso de
expropriagdo legal”.

No presente caso, ha de chamar atencdo para a natureza da concessao por
arrendamento em causa, dada a titulo provisoria, natureza que se mantém antes de a
concessao se tornar definitiva, daique o direito de uso do terreno concedido reveste
também a natureza provisoria.

Ora, a protec¢ado dos direitos deve ser operada “em conformidade com a lei”.

Os direitos dos concessionarios de terrenos previstos nos contratos de
concessdo devem ser reconhecidos e protegidos no ambito legal.

N&o é de aceitar que, com a proteccio consagrada na Lei Basica, os direitos
decorrentes dos contratos de concessdo merecam proteccdo para além do prazo de
arrendamento dos terrenos, independentemente da renovacdo, ou ndo, das
concessodes, ja que, como € légico e legal, a proteccdo desses direitos para além do
prazo inicial de arrendamento depende sempre da renovagdo das respectivas
concessodes, efectuada em conformidade com as leis vigentes na altura de renovacao,
tal como prevé a segunda parte do art.© 120.° da Lei Basica, segundo a qual as
concessdes de terras renovadas apds o estabelecimento da RAEM devem ser tratadas
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em conformidade com as leis e politicas respeitantes a terras da RAEM» (cfr. o
Acorddo do Tribunal de U Itima Instancia de 10.7.2019, processo n.©12/2019).

Ao decidir neste mesmo sentido, o Tribunal a quo néo incorreu, portanto, no
erro de julgamento que agora lhe vem apontado.

3.

Sobre o recurso apresentado pelas demais Recorrentes

3.1.

A primeira questdo suscitada € a da errada qualificacdo do instituto da
caducidade e da ndo verificacao da caducidade.

Sobre esta questdo j& nos pronuncidmos supra no ponto 2.2. e ndo vemos
necessidade de acrescentar o que quer que seja, devendo a mesma, por isso, em
nosso modesto entendimento, ser julgada improcedente.

O mesmo se diga relativamente a segunda questdo suscitada relativa ao
chamado efeito impeditivo da caducidade e bem assim em relacdo as questdes da
violacdo do principio da boa fé, da tutela da confianca e da igualdade e da violagédo
do dever de averiguacdo e da falta de fundamentacdo sobre as quais nos
pronuncidmos nos pontos 2.2, 2.3 e 2.4 supra.

3.2.

No concernente a questdo do erro de julgamento da decisdo recorrida na
apreciacdo do vicio do acto contenciosamente recorrido de violacdo de lei por erro
nos pressupostos de facto, alegam as Recorrentes que os lotes de terreno situados nas
Zonas C e D do Fecho da Baia da Praia Grande ndo puderam ser aproveitados e
desenvolvidos antes das recepcoes definitivas que apenas ocorreram em Dezembro de
2001 o que fez com que as Recorrentes tenham sido impedidas de utilizar os lotes de
terreno em causa.

Dai que, dizem as Recorrentes, a impossibilidade de aproveitamento dos
terrenos tenha impedido o inicio da contagem do prazo de 25 anos.

N&o nos parece gque tenham razéo.

Independentemente da correccdo do enquadramento que € feito pelas
Recorrentes do invocado vicio na categoria da violacdo de lei por erro nos
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pressupostos de facto, a verdade é que, mesmo admitindo que até Dezembro de 2001
as Recorrentes ndo puderam aproveitar o terreno, essa circunstancia ndo é
impeditiva da contagem do prazo de 25 anos da propria concessao por arrendamento
e essa que aqui esta em causa. Quando muito, poderia justificar o ndo
aproveitamento do terreno dentro do respectivo prazo. Mas sdo coisas diferentes. De
resto, como resulta da douta decisdo recorrida, as Recorrentes beneficiaram de um
novo prazo para o efeito que se estendeu até Agosto de 2005, o que certamente se
prende com as dificuldades no aproveitamento do terreno verificadas nos primeiros
anos da concessao.

Em todo o caso, para o que agora interessa, 0 prazo de 25 anos do contrato
de concessdo por arrendamento iniciou 0 seu curso no momento da respectiva
celebracdo e atingiu o seu termo, com o inelutavel efeito extintivo que a lei lhe
assinala, quando aquele lapso temporal se completou, ou seja, em 30 de Julho de
2016.

Cremos, pois, que ndo se verifica 0 apontado vicio de violacao de lei por erro
nos pressupostos de facto no acto contenciosamente recorrido, pelo que ao assim
decidir o Tribunal a quo ndo é merecedor de qualquer censura.

4,

Face ao exposto, salvo melhor opinido, somos de parecer de que o deve ser
negado provimento aos recursos jurisdicionais da decisdo principal”; (cfr., fls. 554
a 559-v).

Cumpre apreciar.

Fundamentacao
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Dos factos

2. Pelo Tribunal de Segunda Instancia vem elencada como “provada”

a matéria de facto seguinte:

«As recorrentes sdo sociedades comerciais sediadas em Macau.

A 12recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C1, situado em Macau, no Fecho da Baia da Praia
Grande, Zona C, com a area de 1.233m?, descrito na Conservatéria do
Registo Predial sob 0 n.222513, a fls. 165, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26663F.

A 22recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C3, situado em Macau, no Fecho da Bai da Praia
Grande, Zona C, com a area de 1.027m?, descrito na Conservatdria do
Registo Predial sob 0 n.°22514, a fls. 166, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26667F.

A 32recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C4, situado em Macau, no Fecho da Bamk da Praia
Grande, Zona C, com a area de 738m?, descrito na Conservatoria do

Registo Predial sob 0 n.©22515, a fls. 167, do Livro B49K, e inscrito a
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favor da mesma sob 0 n.°26668F.

A 42recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C5, situado em Macau, no Fecho da Bai da Praia
Grande, Zona C, com a area de 501m? descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob 0 n.°22516, a fls. 168, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26669F.

A 52recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C6, situado em Macau, no Fecho da Bai da Praia
Grande, Zona C, com a &rea de 3.131m? descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob 0 n.°22517, a fls. 169, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26669F.

A 62recorrente é a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C8, situado em Macau, no Fecho da Baia da Praia
Grande, Zona C, com a area de 4.422m?, descrito na Conservatdria do
Registo Predial sob 0 n.©22518, a fls. 170, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26671F.

A T2recorrente é a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C9, situado em Macau, no Fecho da Baia da Praia
Grande, Zona C, com a area de 2.891m?, descrito na Conservatdria do

Registo Predial sob 0 n.©22519, a fls. 171, do Livro B49K, e inscrito a
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favor da mesma sob 0 n.°26672F.

A 82recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C10, situado em Macau, no Fecho da Baia da Praia
Grande, Zona C, com a area de 3.490m?, descrito na Conservatdria do
Registo Predial sob 0 n.222520, a fls. 172, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26673F.

A 92recorrente € a titular do terreno concedido por arrendamento
denominado Lote C11, situado em Macau, no Fecho da Baia da Praia
Grande, Zona C, com a &rea de 3.212m?, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob 0 n.©22521, a fls. 173, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob 0 n.°26674F.

A 102 recorrente é a titular do terreno concedido por
arrendamento denominado Lote C17, situado em Macau, no Fecho da
Bafa da Praia Grande, Zona C, com a area de 9.650m? descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.©22523, a fls. 175, do Livro
B49K, e inscrito a favor da mesma sob 0 n.°26676F.

Em conformidade com o Despacho n.©203/GM/89, publicado no
4° Suplemento ao Boletim Oficial n.°52, de 29/12/1989, por escritura de
30/07/1991, exarada a fls. 4 e seguintes do livro n.©285 da Direccéo dos

Servicos de Financas, foram concedidos por arrendamento a favor da

Proc. 161/2020 Pd&g. 44



sociedade Empreendimento Nam Van, S.A. (“Nam Van”), varios lotes de
terreno nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho
da Bail da Praia Grande», situado na Baia da Praia Grande e nos
Novos Aterros do Porto Exterior.

Na data das concessdes, 0s varios lotes de terreno ainda ndo
existiam (as actuais zonas A, B, C e D estavam submersas nas aguas do
estuario do rio das Pérolas), ficando a cargo da Nam Van proceder a
construcdo de aterros e das respectivas infra-estruturas — vide clausula
setima do contrato de concessdo, titulado pelo despacho n.°©
73/SATOP/92, que ora se junta como Doc. n.°2.

Considerando a complexidade do empreendimento e as
dificuldades com que a Sociedade de Empreendimento Nam Van, S.A. se
deparou na execucgdo contratual, as partes contratantes acordaram numa
nova revisdo da concessdo, prorrogando os prazos de aproveitamento
dos lotes de terreno por 72 meses, contados a partir de 18 de Agosto de
1999, ou seja, até 17 de Agosto de 2005 — vide pareceres n.©123/2016,
124/2016, 125/2016, 126/2016, 127/2016, 130/2016, 131/2016,
132/2016, 133/2016 e 136/2016.

Em 25 de Maio de 2000, foram apresentados pela Nam Van e

pelas recorrentes os requerimentos da transmissdo dos lotes de terreno
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em questdo — vide, a titulo de exemplo, fls. 68 do Proc. n.°2312, fls. 73
do Proc. n.22313, fls. 69 do Proc. n.°2314, entre outros.

Por Despachos n.% 80/2001, 81/2001, 82/2001, 83/2001, 84/2001,
85/2001, 86/2001, 87/2001, 88/2001 e 90/2001, todos de 5 de Setembro
de 2001, do Secretario para os Transportes e Obras Publicas (“STOP”),
foram autorizadas as transmissoes onerosas, a favor das ora recorrentes,
dos direitos resultantes da concessdao por arrendamento dos supra
identificados lotes de terreno.

A clausula segunda dos contratos de transmissdo onerosa
determina que cada concessdo por arrendamento é valida até 31 de
Julho de 2016.

As recepcdes definitivas ocorreram em 10 de Dezembro de 2001 —
conforme constam dos autos de recepcdo definitiva, que ora se junta
como Doc. n.°6.

As recorrentes solicitaram ao Chefe do Executivo que autorizasse:
a suspensdo do prazo de aproveitamento, a prorrogacdo do prazo, bem
como a renovagdo da concessdo provisoria; a nova concessdo de
terrenos com dispensa de concurso publico e a troca de terrenos
concessionados.

Em resposta aos requerimentos, foi elaborada pela DSSOPT a
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seguinte proposta:

“1. Segundo os pareceres n.% 123/2016 a 127/2016 de 27 de Outubro,
130/2016 a 133/2016 de 10 de Novembro, e 136/2016 a 138/2016 de 17 de Novembro
da Comissdo de Terras, esta verificada a caducidade das concessdes dos terrenos
referidos no assunto em epigrafe, pelo decurso do prazo da concessdo proviséria em
30 de Julho de 2016 (Anexo 1).

2. Por despacho do Exmo. Chefe do Executivo, de 9 de Dezembro de 2016,
exarado sobre a Proposta n.°© 391/DSO/2016 de 15 de Setembro, que pretende
indeferir o pedido efectuado pelas “Sociedade de Investimento Imobilidrio Cheng
Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Chui Ken Van, S.A.”,
“Sociedade de Investimento Imobiliario Fok Keng Van, S.A.”, “Sociedade de
Investimento Imobiliario Fu Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Man Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Nga Keng
Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Ken Van, S.A.”, “Sociedade
de Investimento Imobiliario Pou Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Son Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Un Keng
Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Va Keng Van, S.A.” e
“Sociedade de Investimento Imobiliario Wui Keng Van, S.A.” (adiante designadas
por “requerentes”), dos seguintes pedidos (Anexo 2):

2.1 De suspensédo do prazo de aproveitamento dos terrenos e de prorrogacao
do mesmo por 10 anos, e ao mesmo tempo, de autorizacdo da renovacdo da
concessao provisoéria por 10 anos;

2.2 Da nova concessdo com dispensa de concurso publico a favor das
requerentes;

2.3 Da troca de terreno.

3. Nos termos dos artigos 93° e 94° do Codigo do Procedimento
Administrativo (CPA) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 57/99/M de 11 de Outubro,
através do oficio n.© 1094/DSO/2016 de 16 de Dezembro, foram notificadas as
requerentes, no prazo de 10 dias contados a partir de recepcdo do referido oficio,
para se pronunciarem por escrito sobre a referida intencdo decisoria. (Anexo 3)
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4. Em resposta ao referido oficio e para efeito da audiéncia prévia, as
requerentes apresentaram uma alegacéo escrita com entrada sob 0 n.©860/2017 de 3
de Janeiro, solicitando a confissdo de facto impeditivo da caducidade das concessbes
dos lotes de terreno da Zona C e D da Baia da Praia Grande, a prorrogagdo dos
prazos daquelas concessfes, ou a negociagdo com as requerentes novas concessoes
dos memos lotes de terreno ou concessdes de outros terrenos nas Zonas B, C ou D do
Plano da Baia da Praia Grande ou em Zonas com uma area de construcdo e
capacidade aedificandi equivalentes /nomeadamente em aterros novos), em qualquer
dos casos com dispensa de concurso publico, com os seguintes fundamentos
principais (Anexo 4):

4.1 A adopcdo de diferentes critérios na mesma orla maritima de Macau,
tratamento diferente que foi dado as 3 concessiondrias de jogo que ndo tiveram
dificuldade em obter as autorizacBes do Governo para concluirem a construcdo dos
empreendimentos turisticos de grandes dimensdes na Zona dos Novos Aterros do
Porto Exterior em 2008 e 2009, empreendimentos imobiliarios que, face a sua
enorme volumetria, afectam a vista do Farol da Cuia, este sim, classificado pela
UNESO como patriménio mundial;

4.2 Falta da justificacéo da inoperancia do Governo da RAEM em garantir o
cumprimento das suas obrigagdes pois, em 10 anos, nada fez para aprovar o plano
prometido plano de intervencdo urbanitica para Zonas C e D da Baia da Praia
Grande;

4.3 Nas intervencdes do Chefe do Executivo na Assembleia Legislativa em 18
de Novembro de 2015 e em 27 de Julho de 2016, afirmou que a falta de
aproveitamento ndo é imputavel as concessionarias e que o Governo da RAEM tem
interesse em proteger os direitos dos proprietarios, para além disso, de acordo com o
relatorio de 15 de Dezembro de 2015 do CCAC, quando a falta de aproveitamento do
terreno dentro do prazo estipulado seja imputével & Administragdo, pode esta nédo
declarar a caducidade da concessao, conclusdo que demonstra que a declaracdo de
caducidade ndo € Unica via para as situacdes de terrenos sem aproveitamento nos
prazos estipulados;

Proc. 161/2020 Pd&g. 48



4.4 O artigo 55°da Lei n.©12/2013 «Lei do planeamento urbanistico» dispde
que quando a execucdo de um plano urbanistico colida com a finalidade da
concessao ou com o aproveitamento de um terreno concedido, 0 concessionario tem
direito, nos termos dos artigos 139° e 140° da Lei n.© 10/2013 «Lei de terras» a
requerer a revisdo do contrato de concessdo ou tratando-se de concessdo onerosa, a
transmissdo das situagdes resultantes da concessado, sem prejuizo de ser indemnizado
pelos danos que tenha sofrido;

45 O n.°1 do artigo 48° da «Lei de terras» sO proibe a renovacdo da
concessao provisdria, ndo existindo nenhum obstaculo legal a possibilidade de
prorrogacdo do prazo da concessdo, e é importante recordar que o Governo se
comprometeu a prorrogar o prazo de aproveitamento e a revisdo dos contratos de
concessdo quando autorizasse o0 reinicio do procedimento administrativo de
aproveitamento dos lotes de terreno, provocando por parte da Administracao o efeito
juridico impeditivo da caducidade previsto no n.°2 do artigo 323°do «Cdédigo Civil»,
aprovado pelo Decreto-Lei n.°39/99/M de 3 de Agosto.

4.6 O artigo 48°da «Lei de terras» ndo pode ser interpretado textualmente
quando esteja em causa culpa da Administracao sob pena de violacéo do artigo 6°da
«Lei Bésica».

4.7 Todas as infra-estruturas de apoio no local e 0 ndo aproveitamento dos
lotes de terreno em causa ocorre por falta da aprovacdo do plano urbanitico
fundam se no interesse publico previsto respectivamente nas subalineas (2) e (4) da
alinea 1) do n.°2 do artigo 556°da «Lei de terras» que podem dispensar o concurso
publico.

Analise:

5. De acordo com o disposto no artigo 44°e no n.°1 do artigo 47°da «Lei de
terras», aplicavel por forca do preceituado no artigo 215°desta lei, a concessdo por
arrendamento € inicialmente dada a titulo provisério, por prazo que ndo pode
exceder 25 anos e so se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem
cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno
estiver demarcado definitivamente.
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6. As concessBes provisérias ndo podem ser renovadas nos termos do n.°1 do
artigo 48°da «Lei de terras».

7. Dado que as concessdes em causa ndo se tornaram definitivas, sdo
verificadas as suas caducidades pelo decurso do prazo.

8. As requerentes alegaram abstractamente a adopcao de diferentes critérios
na mesma orla maritima de Macau por parte da Administracdo, nos termos do artigo
87°do CPA, contudo, cabe aos interessados provar os factos que tenham alegado,
ora, devendo as requerentes indicar concretamente provar que qual foi a construcao
dos empreendimentos que violou as cotas altimétricas maximas previstas no
Despacho do Chefe do Executivo n.© 83/2008, para efeito da nossa instrugéo
condicional de facto alegado.

9. Salvo a situacio excepcional prevista no n.°2 do artigo 48°da «Lei de
terras», a caducidade de concessao pelo decurso do prazo de concessao provisoria
ndo depende da falta de aproveitamento no prazo fixado, imputavel ou ndo ao
concessionario ou de outros pressupostos, mas sim apenas do decurso do prazo.
Para além disso, sendo a declaragdo da caducidade com base no termo do prazo da
concessdo provisdria sem esta ter sido convertida em definitiva um acto
administrativo vinculado, a Administracdo ndo tem outro lugar de opcéo, salvo a
declaracdo de caducidade. Portanto, ainda que existisse, por mera hipétese, alguma
irregularidade ou ilegalidade na declaracdo da caducidade com base na falta de
aproveitamento do terreno no prazo fixado, nada poderia afectar os fundamentos de
facto e de direito da caducidade.

10. Salienta que a possibilidade de aplicagdo da multa as concessionarias e
de prorrogacdo do prazo de aproveitamento sO acontece dentro do prazo da
concessao provisoria nos termos dos artigos 42° 103°e 104°da «Lei de terras», mas
no presente caso em que 0s prazos de concessdes provisorias ja terminaram em 30 de
Julho de 2016.

11. Desde a revogacédo do Regulamento dos Planos de Pormenor do Plano de
Reordenamento da Baia da Praia Grande, ndo existe novos planos urbanisticos, ndo
correspondendo, pois, aos pressupostos legais para aplicacdo da alinea 1) do n.°2
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do artigo 139°e n.°1 do artigo 140° da «Lei de terras» a requerer a revisao do
contrato de concesséo ou tratando-se de concessdo onerosa, a transmissdo das
situacdes resultantes da concessao.

12. Salvo o respeito devido, ndo concordamos com a interpretacio particular
das requerentes sobre o artigo 48° da «Lei de terras», porque na realidade, ao
abrigo da interpretacdo do mesmo artigo pelo Tribunal da Segunda Instancia, na
pagina 42 da decisdo do processo de recurso contencioso n.©434/2015 de 7 de Julho
de 2016, alegou o seguinte:

...... O que ja ndo acontece para a segunda situa¢do, pois o legislador nao
prevé outra alternativa para além da caducidade da concessado provisoria.

Ou seja, uma vez decorrido o prazo da concessdo provisoria do terreno sem
esta ter sido convertida em definitiva, independentemente havendo ou ndo culpa do
concessiondrio ou prévia declaracdo da caducidade com fundamento na falta de
aproveitamento do terreno dentro do prazo fixado, verifica-se sempre a caducidade
da concessao provisoria.

E a chamada caducidade-preclusdo (ou caducidade preclusiva), que depende
somente dum facto objectivo simples, que € justamente o decurso do prazo legal ou
contratualmente estabelecido...... 7

Assim sendo, pode dizer-se que o resultado do n.°1 do artigo 48°da «Lei de
terras» apenas provoca a caducidade de concessfes, sem nada outra possibilidade
prevista, e tendo em conta o regime geral da caducidade pelo decurso do prazo
previsto no artigo 320°do «Caodigo Civil», ndo dispbe qualquer caso do impedimento
da caducidade na «Lei de terras».

13. Pela mesma razdo, ja que somente declare a caducidade no termo do
prazo da concessao provisoria sem esta ter sido convertida em definitiva, e o artigo
48° da «Lei de terras» dispde expressamente que as concessdes provisorias nao
podem ser renovadas, tendo em conta a unidade do sistema juridico, perante o
requerimento de prorrogacdo do prazo de concessdo por arrendamento, a
Administracdo ndo tem outra opc¢éo, salvo o seu indeferimento.

14. Ora, a caducidade de concessdo pelo decurso do prazo de concessdo
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provisoria € o resultado produzido pelo artigo 48°da «Lei de terras» que € legislada
de acordo com a «Lei Bésica», pelo que, ndo viola o artigo 6° da «Lei Bé&sica»,
relativos a proteccao da propriedade privada.

15. Ainda que o plano de reordenamento da Baia da Praia Grande seja
interesse publico que favoreca o desenvolvimento da sociedade de Macau, isso pode
ser somente considerado um motivo de que o respectivo terreno foi concedido a favor
da “Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.” através da escritura de 30 de
Julho de 1991, nem pode ser o motivo da nova concessao solicitada nesta vez. Nos
termos da clausula 32do contrato de concessdo, os lotes em epigrafe destinam-se a
construgdo de edificio de “habita¢do” e estacionamento”, de “habitag¢do, comércio e
estacionamento”, e de ‘“hotel e estacionamento”, respectivamente, afigura-se gque
ndo se corresponde as situagBes dispensaveis do concurso publico previstas na
alinea 1) do n.©2 do artigo 55°da «Lei de terras».

16. Nos termos do n.° 2 do artigo 84° da «Lei de terras», as entidades
privadas s6 podem requerer a troca dos seguintes direitos sobre terrenos de que sao
titulares e livre de quaisquer 6nus ou encargos, pelos direitos sobre os terrenos
disponiveis referidos no artigo anterior: 1) Propriedade plena de terrenos privados;
2) Dominio util de terrenos do Estado; 3) Direitos resultantes da concessao, por
arrendamento, de terrenos do Estado-

17. Baseando nas analises acima referidas, a concessdo provisoria dos lotes
em epigrafe ja terminou em 30 de Julho de 2016 e ndo pode ser renovada. Por outras
palavras, uma vez que a concessdo do terreno ja caducou por termo do prazo, o
pedido de troca ndo satisfaz os exigidos no n.°2 do artigo 84°da «Lei de terras».

Concluséo:

18. Em face do exposto, conclui-se que as alegacdes escritas ndo foram
carreadas para o procedimento elementos ou argumentos de facto e de direito que
pudessem conduzir a alteragdo das seguintes intengdes decisorias, portanto,
submete-se a presente proposta a consideracao superior, a fim de:

18.1 Indeferir o pedido de suspenséo do prazo de aproveitamento do terreno e
de prorrogacdo do mesmo por 10 anos, bem como de renovagdo da concessdo
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provisoria por 10 anos, uma vez que a concessado provisoria dos lotes em epigrafe ja
terminou em 30 de Julho de 2016 e n&o pode ser renovada, nos termos dos artigos
470, 48°¢ 215°da «Lei de terras»:

18.2 Indeferir o pedido da nova concessdao com dispensa de concurso publico
a favor das requerentes, dado que os lotes destinam-se a construcdo de edificio de
“habitacdo e estacionamento”, de ‘“habitacdo, comercio e estacionamento”, e de
“hotel e estacionamento”, respectivamente, ndo se correspondendo as situaGoes
dispensaveis do concurso publico previstas na alinea 1) do n.°2 do artigo 55° da
«Lei de terras»;

18.3 Indeferir o pedido da troca de terreno, com fundamento de que o prazo
de arrendamento terminou em 30 de Julho de 2016, ndo satisfaz os exigidos no n.°2
do artigo 84°da «Lei de terras».

A consideracao superior.”

Submetida a proposta a varias instancias superiores, o Exm.°
Chefe do Executivo emitiu, a final, em 10 de Marcgo de 2017, o seguinte

despacho:

“Concordo. Proceda-se em conformidade. ’»; (cfr., fls. 328 a 334-v).

Do direito

3. Inconformadas com o decidido no @mbito do seu anterior recurso
contencioso para o Tribunal de Segunda Instancia, vem as (10)
recorrentes “SOCIEDADES” atras identificadas recorrer para este

Tribunal de U Itima Instancia.
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Verificando-se que com 0s recursos que interpuseram do Acérdédo
pelo Tribunal de Segunda Instancia a final proferido subiu um outro
“recurso de uma decisdo interlocutéria” pelas mesmas recorrentes
apresentado, e, nada parecendo obstar o seu conhecimento, sem mais

demoras se passa a apreciar.
— Do “recurso da decisdo interlocutoria”.

O presente recurso tem como objecto o Acordéo pelo Tribunal de
Segunda Instéancia proferido em 31.05.2018, com o qual se confirmou o
despacho do Exmo. Relator que indeferiu a pelas recorrentes pretendida

“inquiricdo de testemunhas”; (cfr., fls. 206 a 206-v e 247 a 249-v).

Muito ndo se mostra necessario consignar para se demonstrar que

reparo ndo merece o decidido.

\ejamos.

A decisdo em questdo que indeferiu a requerida inquiricdo de

testemunhas tem, como motivagao, a sua “desnecessidade”.
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Em sintese, entendeu-se pois que, em causa estando matéria de
facto relacionada com a alegada “inexisténcia de culpa das recorrentes
(concessionarias) na falta de aproveitamento dos terrenos” em questéo,
irrelevante era a aludida inquiricdo atenta a situacdo da j& verificada
caducidade das respectivas concessbes por decurso do seu prazo de

arrendamento.

E, admitindo-se, obviamente, outro entendimento, (que se respeita),
e, como ja se deixou adiantado, cremos que correcta se apresenta a

decisdo recorrida.

Alias, como no referido Acordao recorrido se fez referéncia, (o
mesmo sucedendo com o Parecer do Ministério Pablico atras transcrito),
sobre idéntica questdo, idéntica tem também sido a posicdo desta
Instancia que, perante situacgdes analogas de verificada caducidade da
concesséo por decurso do prazo de arrendamento tem (igualmente) vindo
a considerar que desnecessaria € a pretendida producdo de prova sobre a
questdo da “culpa”, ou falta dela, da concessionaria no néo

aproveitamento do terreno; (cfr., v.g., 0 recente Ac. de 16.09.2020, Proc.
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n.© 94/2020, para onde se remete).

Nesta conformidade, (e como mais adiante também se vera), mais
ndo se mostra necessario consignar para se concluir pela improcedéncia

do presente recurso.

—  Dos (2) recursos do “Acdrdao de 07.05.2020”.

Nada obstando o seu conhecimento, dos mesmos se passa a
conhecer, comecando-se, por nos parecer oportuno, com as seguintes

(breves) “observagdes introdutdrias”.

Os presentes “recursos” implicam a abordagem duma ‘“matéria”
que, nos ultimos anos tem suscitado a atencdo e opinido puablica local;
(cft., v.g., sobre o tema Maria de Nazaré Saias Portela in, “A Caducidade
no Contrato de Concessdo de Terras”, Comunicacdo 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, notando-se, também, o
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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 namero 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.), s0 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 pronincia
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 solucéo a que se chegou, e que, por isso,

se mostra de manter; (cfr., v.g., os Acs. deste T.U.l. de 11.10.2017, Proc.
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n.° 28/2017; de 07.03.2018, Proc. n.° 1/2018; de 11.04.2018, Proc. n.°
38/2017; 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°s
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° 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° 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; de 10.06.2020, Proc. n.° 35/2020; de
26.06.2020, Proc. n.° 53/2020; de 01.07.2020, Proc. n.° 55/2020; de
10.07.2020, Proc. n.° 38/2020; de 22.07.2020, Proc. n.° 54/2020; de
31.07.2020, Proc. n.° 18/2020; de 09.09.2020, Procs. n°s 56/2020,
62/2020 e 63/2020; de 16.09.2020, Procs. n°s 65/2020, 85/2020 e
94/2020; de 23.09.2020, Procs. n°s 104/2020, 119/2020 e 135/2020; de
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14.10.2020, Proc. n.© 125/2020 e de 30.10.2020, Proc. n.© 131/2020).

Aqui chegados, cabe referir que em causa nos presentes autos estao
guestdes relacionadas com a concessao por arrendamento de “10 lotes de
terreno” situados na peninsula de Macau, na Zona C do “Fecho da Baia
da Praia Grande”, designados por lote C1, C3, C4, C5, C6, C8, C9, C10,
Cl11 e C17, (sendo de notar que irrelevante € a referéncia pelas
recorrentes feita na sua peticéo inicial e alegacOes aos lotes D2 e D5, pois
que, embora o ja referido despacho do Chefe do Executivo datado de
10.03.2017 também diga respeito a estes 2 lotes, 0s mesmos ndo estdo em
causa neste processo, sendo, alids, matéria dos Autos de Recurso n.°
175/2020, neste Tribunal de U Itima Instancia distribuidos em 21.10.2020,
e que se encontra em fase de normal tramitacdo processual para efeitos de

deciséo).

Isto dito, continuemaos.

Dois sao 0s recursos trazidos a esta Instancia.

O primeiro, tendo como recorrentes as (12 a 52 e 72 a 109
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sociedades “CHENG KENG VAN”, “CHUI KENG VAN”, “FOK KENG
VAN”, “FU KENG VAN”, “MAN KENG VAN”, “PAK KENG VAN”,
“POU KENG VAN”, “SON KENG VAN” e “UN KENG VAN”, a quem
tinha sido concedido por arrendamento os lotes “C1”, “C3”, “C4”, “C5”,

“C6”, “C9”, “C107, “C11” e “C17”, respectivamente.

O segundo, tendo como recorrente a (69 sociedade “NGA KENG

VAN”, concessionaria do lote “C8”.

—  Comecemos por este recurso apresentado pela sociedade “NGA

KENG VAN”.

Em sintese que se tem por adequada, em sede deste recurso vem —
essencialmente — suscitada a questdo da “falta de fundamentacdo” e de

“errada interpretacdo e aplicagdo do direito”.

Porém, como se nos apresenta evidente, e como de forma clara,

cabal e correcta ja se demonstra no Parecer do Ministério Publico, néo se

pode reconhecer raz&o a ora recorrente.
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Na verdade, e para além do demais, cabe dizer que a decisdo
recorrida apresenta-se (adequadamente) fundamentada de facto e de
direito, nela se tendo efectuado uma meritoria interpretacdo e aplicacéo
do regime legal que regula as questdes colocadas atenta a situacdo factica

considerada assente.

\ejamos.

Procedendo a apreciacdo das questdes pela ora recorrente entdo
colocadas em sede do seu recurso contencioso, assim ponderou o

Tribunal de Segunda Instancia no Acordéo ora recorrido:

“Da alegada ilegalidade do acto recorrido

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

A concessao por arrendamento é inicialmente dada a titulo provisorio, por
prazo a fixar em funcdo das caracteriticas da concessdo, e sG se converte em
definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado
definitivamente (artigo 44.°da Lei de Terras - sublinhado nosso).

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

As concessdes caducam no termo do prazo inicial da concessdo ou de
qualquer uma das suas renovacdes (artigo 52.2do mesmo diploma legal).

E h& que frisar ainda que as concessGes provisérias ndo podem ser
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renovadas, salvo a seguinte e Unica excep¢do: pode ser renovada a requerimento do
concessiondrio 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.S n.°1 e 2 da Lei de Terras), o0 que
néo € o caso.

Ou seja, fora deste condicionalismo, ndo pode haver lugar a renovacédo das
concessdes provisorias.

No caso vertente, os arrendamentos sdo validos até 31.7.2016, mas até a
presente data, os terrenos concedidos por arrendamento ainda ndo foram
aproveitados.

Assim, tendo decorrido o prazo maximo da concessdo, sem que 0 terreno
tenha sido aproveitado, ndo resta outra alternativa & Administragao sendo declarar a
caducidade das respectivas concessdes, por se tratar de uma caducidade-precluséo,
conforme se vem decidido pelos Tribunais Superiores.

Pediram as recorrentes a entidade recorrida a suspensdao do prazo de
aproveitamento dos terrenos em causa, bem como a prorrogacdo ou renovagdo da
concessao provisoria por 10 anos.

Efectivamente, o prazo de caducidade ndo se suspende nem se interrompe
sendo nos casos em que a lei o determine (artigo 320.2do Cadigo Civil).

De acordo com a Lei de Terras, apenas pode haver lugar a suspensdo ou
prorrogacdo do prazo de aproveitamento, por motivo ndo 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; mas mesmo assim, também
nunca pode ultrapassar o prazo de concessdo por arrendamento a que se alude no
artigo 47.2da mesma Lei.

Quanto a questdo de saber se deve ou ndo haver lugar a nova concessao
daqueles terrenos, ndo resta a minima davida de que o pedido é inadmissivel, face
aos termos previstos nos artigos 54.°e 55.°da Lei de Terras.

Como observa o Digno Procurador-Adjunto do Ministério Publico, e bem, “o
artigo 54.©da Lei n.©10/2013 prescreve que a concessao provisoria é precedida de
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concurso publico, salvo casos excepcionais em que este pode ser dispensado nos
termos do artigo seguinte. Este comando legal patenteia inequivocamente que o
artigo 55.° desta Lei é da indole de norma excepcional, portanto ndo comporta
aplicag¢do analogica (artigo 10.° do Codigo Civil).”

E no tocante a questdo de saber se havera condicfes para troca de terrenos
concessionados por outros situados em zona adjacente, julgamos igualmente ndo
assistir razéo as recorrentes, por ser o pedido inadmissivel ao abrigo dos artigos 83.°
e 84.°da Lei de Terras.

Estatui o n.° 1 do artigo 83° da Lei de Terras que “Os direitos sobre os
terrenos disponiveis podem ser trocados por direitos sobre terrenos de que sdo
titulares entidades privadas e publicas”.

Mais se determina na alinea 3) do n.°2 do artigo 84.°do mesmo diploma
legal que “As entidades privadas so podem requerer a troca dos direitos resultantes
da concessdo, por arrendamento, de terrenos do Estado, de que séo titulares e livre
de quaisquer 6nus ou encargos, pelos direitos sobre os terrenos disponiveis referidos
no artigo.”

Como bem observa o Digno Procurador-Adjunto do Ministério Publico,
“...na medida em que a inquestionavel verificacdo da caducidade preclusiva das
concessdes provisorias extingue incuravelmente os direitos das recorrentes sobre 0s
terrenos, resta-se concluir que elas ndo possuem nenhum direito para concretizar a
troca por elas requerida.”

De facto, tendo decorrido o prazo maximo da concessdo, 0S terrenos em
causa reverteram para a RAEM e, em consequéncia, as recorrentes deixaram de ter
em seu poder os direitos sobre os terrenos que pudessem servir como objecto de
troca, dai que ndo merece reparo o despacho recorrido que indeferiu a troca
daqueles mesmos terrenos.

Em suma, uma vez que verificadas ndo estdo as condicOes legais de que
depende a procedéncia dos pedidos formulados pelas recorrentes, o acto de
indeferimento praticado pela entidade recorrida ndo estd inquinado dos vicios
imputados pelas recorrentes.
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*

Do efeito impeditivo da caducidade

As recorrentes entendem que se verifica o efeito impeditivo da caducidade
previsto no artigo 323.9 n.©2 do Cadigo Civil, por ter a Administracdo reconhecido
o direito de desenvolver os terrenos para além do prazo estabelecido na clausula
quinta dos contratos de concessao.

Preceitua-se naquela norma que “Quando, porém, se trate de prazo fixado
por contrato ou disposicdo legal relativa a direito disponivel, impede também a
caducidade o reconhecimento do direito por parte daquele contra quem deva ser
exercido”.

A nosso ver, mesmo que as recorrentes tivessem sido notificadas pela
DSSOPT que os projectos apresentados eram passiveis de aprovacgdo, ficando
suspenso provisoriamente até que fosse aprovado o novo plano de intervencao
urbanitica, tal atitude ndo € susceptivel de consubstanciar, de modo algum, o
reconhecimento do direito das recorrentes.

Uma coisa € dizer que o pedido era passivel de aprovacédo, outra € dizer que
foi aprovado, sao duas realidades distintas.

Daique inexiste o vicio apontado.

*

Da pretensa anulabilidade por erro nos pressupostos de facto

Defendem as recorrentes que a entidade recorrida ignorou completamente o
facto de que todos os lotes de terreno situados na Zona C e D do Fecho da Baia da
Praia Grande ndo puderam ser aproveitados e desenvolvidos antes das recepgoes
definitivas das infra-estruturas, que apenas ocorreram em Dezembro de 2001.

Prevé o artigo 321.2do Codigo Civil que o prazo de caducidade, se a lei ndo
fixar outra data, comeca a correr no momento em que o direito puder legalmente ser
exercido.

Observam Gil de Oliveira e Candido de Pinho' que “Quando a caducidade é
inscrita convencionalmente, é habitual que as partes concomitantemente acordem

1 in Cédigo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Volume 1V, CFJJ, 2018, pag. 631
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’

sobre o momento a partir do qual o prazo de caducidade se comega a contar.’

Ora bem, no caso dos autos, ndo obstante que as recepgdes definitivas foram
realizadas em Dezembro de 2011, mas conforme o acordado, o prazo da concessao é
valido até 30.7.2016, devendo o aproveitamento operar-se no prazo de 96 meses
contados a partir da data da publicacdo do Despacho no Boletim Oficial da RAEM e
nao apos as recepcdes definitivas das infra-estruturas, pelo que ndo existe o alegado
vicio de erro nos pressupostos de facto, improcedendo, assim, as razdes aduzidas
pelas recorrentes nesta parte.

*

Da violacao dos principios da boa fé, da tutela da confianca e de igualdade

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 decidido pelo Acorddo do TUI, no Processo n.° 7/2018, “decorrido
0 prazo de 25 anos da concessao proviséria (se outro prazo ndo estiver fixado no
contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a caducidade do contrato se considerar
que, no mencionado prazo, nao foram cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas”.

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

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

Na medida em que a Administragdo tem o dever de declarar a caducidade da
concessdo pelo decurso do prazo maximo, deixa de ter relevancia a pretensa
violagdo dos principios da boa fé, da tutela da confianca e da igualdade, os quais
constituem limites intrinsecos a actividade administrativa discricionaria da
Administragao.
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Improcedem, pois, 0s vicios apontados.
*

Da alegada anulabilidade por violacdo do dever de averiguacdo e por falta
de fundamentacédo

Alegam as recorrentes que a Administracdo ndo cumpriu o dever de
averiguacdo de todos os factos convenientes para a justa e rapida decisdo do
procedimento, bem assim ndo fundamentou a razdo de qualificar o acto recorrido
como um acto vinculado, nem fundamentou a razdo de chegar a conclusdo de
necessidade de declarar a caducidade dos terrenos.

N&o Ihes assiste qualquer razéo.

Analisado o acto recorrido, ndo se vislumbra qualquer omissédo de diligéncia
essencial que careca de indagacao oficiosa.

Também ndo se verifica que o acto recorrido incorreu em vicio de falta de
fundamentacdo, pois as recorrentes apenas ndo se conformaram com a decisdo
adoptada pela entidade recorrida, mas isso ndo significa que o acto estava
enfermado do vicio de forma por falta de fundamentacéo.

Pelo que improcede o recurso quanto a esta parte.

*

Da violacgdo do direito de propriedade privada protegida pela Lei Basica

Alegam as recorrentes que a decisdo da entidade recorrida viola as
disposicBes da Lei Basica no que respeita a proteccdo do direito de propriedade
privada.

Para ja, ndo se deva dizer que estd 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
dos concessionarios é garantida em conformidade com a lei.

Tendo a lei ordindria estipulado, por sua vez, 0s prazos de concessao e de
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aproveitamento dos terrenos, assim como as condigdes em que esses prazos possam
ser renovados, suspensos ou prorrogados, ao indeferir os pedidos das recorrentes, a
Administracdo limitou-se a aplicar a lei, ndo se vislumbrando, a nosso ver, qualquer
falta de respeito a Lei Bésica, pelo que improcede o vicio imputado pelas
recorrentes.

No mesmo sentido, defende o recente Acordé@o do Venerando TUI, no ambito
do Processo n.” 2/2019 que: “Ndo é de aceitar que, com a protec¢do consagrada na
Lei Basica, os direitos decorrentes dos contratos de concessdo merecam proteccao
para além do prazo de arrendamento dos terrenos, independentemente da renovacao,
ou ndo, das concessBes, ja que, como € logico e legal, a proteccao desses direitos
para além do prazo inicial de arrendamento depende sempre da renovacdo das
respectivas concessoes, efectuada em conformidade com as leis vigentes na altura da
renovacao, tal com prevé a segunda parte do artigo 120.°da Lei Bésica, segundo a
qual as concessdes de terras renovadas apds o estabelecimento da RAEM devem ser

tratadas em conformidade com as leis e politicas respeitantes a terras da RAEM.”

(..)”; (cfr., fls. 335 a 340).

Aqui chegados, e tendo presente 0 que se deixou consignado,

evidente se mostra de dizer que o0 presente recurso nao pode proceder.

Com efeito, e no que toca a alegada “falta de fundamentacéo”, €
inegavel que o Tribunal a quo ndo deixou de apreciar e emitir,
fundamentadamente, expressa pronuncia — individual — sobre todas as

questbes pela recorrente (entdo) colocadas.
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Pode-se, obviamente, discordar dos fundamentos aduzidos pelo
Tribunal de Segunda Instancia para atingir a solucéo a que chegou no seu
veredicto, porém, tal — como igualmente se mostra evidente — n&o

constitui (certamente) o vicio de “falta de fundamentagdo”.

Quanto a alegada “errada interpretacéo e aplicagdo do direito”, a

mesma se nos apresenta dever ser a solucao.

Na verdade, as questdes agora colocadas sdo as mesmas que a
recorrente tinha colocado em sede do seu anterior recurso contencioso, e
como se deixou explicitado, a posicdo pelo Tribunal de Segunda
Insténcia assumida na sua apreciacdo e decisdo, coincide, (estando em
total sintonia), com o entendimento que este Tribunal de U Itima Instancia
tem vindo a tomar, (cfr.,, v.g.,, os Acs. atras citados), claro se nos
apresentando que nenhuma razdo se mostra de reconhecer a ora

recorrente.

Por fim, (mas ndo com menos relevo), importa ter em conta que a

prépria concessdo por arrendamento do “lote de terreno C8” a ora

recorrente ja foi objecto de “declaracéo de caducidade” por despacho do
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Chefe do Executivo de 03.05.2018, e que, por Acordao deste Tribunal de
U Itima Instancia de 29.11.2019, (Proc. n.° 79/2019), se decidiu confirmar
0 Acorddo do Tribunal de Segunda Instancia de 04.04.2019, (Proc. n.°
571/2018), que negou provimento ao recurso contencioso onde se pedia a

sua anulagéo.

Dest’arte, e verificando-se assim que a dita ‘“caducidade da
concessao” por arrendamento do terreno em questdo — que foi, por sua
vez, o “argumento principal” invocado no despacho de 10.03.2017, (que
originou estes autos) — encontra-se “definitivamente arrumada”, (até
antes da prolacdo do Acoérddo agora recorrido), ociosas se apresentam
mais alongadas consideracOes para se negar provimento ao presente

recurso.

—  Continuemos, passando-se para 0 recurso que tem como
recorrentes as (1* a 5% ¢ 7* a 10%) sociedades “CHENG KENG VAN”,
“CHUI KENG VAN”, “FOK KENG VAN”, “FU KENG VAN”, “MAN
KENG VAN”, “PAK KENG VAN”, “POU KENG VAN”, “SON KENG
VAN” ¢ “UN KENG VAN”, a quem tinha sido concedido por

arrendamento os lotes “C1”, “C3”, “C4”, “C5”, “C6”, “C9”, “C10”,
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“C11” e “C17”, respectivamente.

Aqui, vem também (re-)colocadas as mesmas “questdes” antes ja
suscitadas perante o Tribunal de Segunda Instancia, e que se podem
identificar como a de “violagao de lei por erro nos pressupostos de facto”

e o de “‘errada aplicagdo do direito”.

Porém, e como atrds ja se deixou consignado, ndo se pode

reconhecer razao as ora recorrentes.

Com efeito, e independentemente do demais, (ou seja, de pelos
motivos ja adiantados, censura ndo merecer o Acorddo do Tribunal de
Segunda Instancia), em relacdo a todos os lotes de terreno em questéo,
decorrido j& estd o seu prazo de arrendamento de 25 anos, sem que

tivessem sido aproveitados.

Nestes termos, certo sendo que o dito prazo expirou em 30.07.2016,
como considerar inadequado, (ou ilegal), o despacho que deu origem aos
presentes autos, proferido em 10.03.2017, quando, (pelo menos,

factualmente), ja se deviam considerar que caducas estavam as ditas

Proc. 161/2020 Pd&g. 70



concessoes?

A resposta apresenta-se-nos Obvia e evidente.

Com efeito, davidas ndo havendo que tratando-se de um “acto
vinculado”, e que, assim, que a Administracdo — impunha-se — a
declaracéo de caducidade das concessGes por decorrido estar o seu prazo

de arrendamento sem o0 seu aproveitamento, que mais poderia suceder?

Por sua vez, também aqui, e em relacdo aos lotes C1, C3, C4 e
C6 — concessionados as sociedades “CHENG KENG VAN”, “CHUI
KENG VAN”, “FOK KENG VAN” ¢ “MAN KENG VAN” — verifica-se
que se estd na mesma situagdo que o atras referido “lote C8”, ¢ que
“definitivamente arrumada” esta a questdo da “caducidade das
(respectivas) concessdes”, (cfr., 0s Acs. deste T.U.I. de 24.07.2019, Proc.
n.© 75/2019; de 09.09.2020, Proc. n.© 63/2020; de 16.09.2020, Proc. n.°
94/2020; e de 09.09.2020, Proc. n.° 62/2020 respectivamente), sendo de
se notar, também, que em relacdo aos restantes lotes C5, C9, C10, Cll e
C17 — em que eram concessionarias as sociedade “FU KENG VAN,

“PAK KENG VAN”, “POU KENG VAN”, “SON KENG VAN” e¢ “UN
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KENG VAN” — idéntica questdo foi nesta mesma data apreciada e
decidida no @&mbito dos Autos de Recurso neste Tribunal registados com
0s n° 132/2020, 133/2020, 141/2020, 142/2020 e 144/2020,
apresentando-se-nos, assim, desnecessérias outras consideracdes para se
constatar pela total improcedéncia das pretensbes apresentadas no

presente recurso.

Decisao

4, Nos termos e fundamentos que se deixam expostos, em
conferéncia, acordam negar provimento aos recursos interpostos dos
Acordados do Tribunal de Segunda Instancia de 31.05.2018 e de
07.05.2020.

Custas pelas recorrentes, com a taxa de justica individual que

se fixa em 15 UCs.

Registe e notifique.

Macau, aos 27 de Novembro de 2020
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Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)
Sam Hou Fai

Song Man Lei

O Magistrado do Ministério Pablico

presente na conferéncia: A Ivaro Anténio Mangas Abreu Dantas
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