Processo n® 443/2015(*) Data: 31.10.2019

(Autos de recurso contencioso)

Assuntos: Concessao por arrendamento de terreno.

Declaracao de caducidade.

Despacho concordante, (“Concordo”).

Caducidade por falta de aproveitamento do terreno.

Culpa da concessionadria.

Vicios do acto administrativo.

Praxis administrativa.

Principio da igualdade.

Acto administrativo vinculado.

SUMARIO

1. O despacho concordante — “Concordo” — do Chefe do Executivo
exarado no parecer do S.T.O.P. absorve os fundamentos de facto e

de direito neste expostos, fazendo-os seus, pelo que ndo padece de
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“falta de fundamentagdo” (ou “inexisténcia”).

2.  Uma alegada “praxis administrativa” nao justifica uma (prolongada)

inércia da concessionaria em aproveitar o terreno concessionado.

3. A “declaragdo de caducidade” da concessdao por arrendamento de
um terreno por falta do seu aproveitamento no prazo acordado para
o efeito com culpada da (propria) concessionaria, € um acto

administrativo vinculado.

4.  Os principios da igualdade, justica imparcialidade, boa fé

constituem limites internos da discricionariedade administrativa.

O relator,
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Processo n° 443/2015(%*)

(Autos de recurso contencioso)

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

Relatorio

1. “A S.A.”, com sede na Rua de Pequim n.° 173-177, R/C., veio
recorrer do Despacho do CHEFE DO EXECUTIVO que declarou a
caducidade da concessdo por arrendamento do terreno com a area de

6.406 m?, situado na Ilha da Taipa, no aterro do Pac-On, lote “H”.

(*) Processo redistribuido ao ora relator em 11.04.2019.
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Alegou o0 que consta da sua peticdo inicial e, a final, formulou as

conclusoes seguintes:

“Questéo Prévia:

a) Como questdo prévia, a Recorrente entende que o Parecer da Comisséo de
Terras 103/2014 nao foi homologado pelo Chefe do Executivo, que se limitou a apor
nele a palavra "Visto".

b) Do mesmo modo, o carimbo de "Concordo” aposto no parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas s6 pode ser entendido como uma
declaracéo de concordancia com o que lhe € proposto pelo mesmo Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas, que &, relembre-se, o pedido (“solicito") ao Chefe do
Executivo para gque declare a caducidade da concessao.

c¢) O Despacho final proferido pelo Chefe do Executivo (isto € o "Concordo")
ndo consubstancia um acto decisério no sentido de expressamente declarar a
caducidade da concesséo.

d) Uma coisa é o Chefe do Executivo concordar com os fundamentos que lhe
sdo apresentados para uma determinada decisdo que tenha de tomar (neste caso a
declaracdo de caducidade de um contrato) e outra, bem diferente, e ndo obstante
essa concordancia, a decisdo propriamente dita, ainda que sustentada nos
fundamentos constantes dos Pareceres e Informagdes que instruem o processo.

e) Por comparacao e ilustrando o que se afirma, veja-se o despacho do Chefe
do Executivo transcrito no ponto 142, no qual é igualmente aposto "Visto” a que se
segue um "Concordo" e o despacho decisorio.

f) Por essas razbes deve o Tribunal declarar a inexisténcia de Despacho de
declaracéo de caducidade do Chefe do Executivo, o que, consequentemente, acarreta
a inexisténcia do Despacho 30/2015 do Secretario dos Transportes e Obras Publicas,
bem como acarreta a inexisténcia da notificacéo feita a Recorrente.

Sobre a matéria de facto:
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g) Existem razbes justificativas para o ndo aproveitamento do lote "H"
situado no aterro do Pac-On, que ndo foram consideradas ao longo de todo o
processo, o qual foi instruido com a ideia pré-determinada de proceder a declaracdo
de caducidade do contrato e de fazer reverter o terreno para a RAEM.

h) No periodo de Maio de 1988 a Abril de 1995, ocorreu um conjunto de
factos sintetizados no Parecer da Comissdo de Terras 103/2014, que justifica a
normalidade e a dindmica de cumprimento do contrato de concesséo.

i) Durante esse periodo de tempo ndo ha factos geradores de
responsabilidades que possam ser apontadas a Recorrente.

j) Durante esse periodo de tempo o contrato foi revisto por via das alteracdes
do imovel a construir.

k) Essas alteragbes foram aceites pela DSSOPT, tendo aprovado todos os
projectos técnicos necessarios.

1) Foram pagos pontualmente todos os prémios devidos, quer o prémio inicial,
quer o prémio adicional em consequéncia da revisdo do contrato de concessao.

m) A obra foi licenciada, tendo sido emitida a necessaria licenca de obras.

Por outro lado,

n) No periodo de 1995 a 1999, com a Administracdo Portuguesa, houve
passividade da Concessionaria e passividade da Administracao

0) Era facto, publico e notorio que a crise financeira tinha provocado efeitos
gravosos em todas as economias do sudeste asiatico e teve imenso impacto em todos
0s investimentos projectados para Macau, quer publicos quer privados.

p) Além disso, era praxis da Administracdo ndo provocar a declaracio de
caducidade dos contratos de concessdo incumpridos, privilegiando o consenso
negocial e dando "segundas oportunidades” para o aproveitamento dos terrenos.

g) No periodo entre 2000 e 2008, ja& com a RAEM, a situacdo manteve-se
inalterada, mantendo o Governo a expectativa existente nos concessionarios, por via
do que se consignava nas Linhas de Accdo Governativa, de que se iriam encontrar
solugdes negociadas para 0s contratos com atrasos de execucao.

r) Em 31 de Outubro de 2008, a Concessionaria apresentou 0 projecto
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inicialmente aprovado e requereu a renovagdo da licenca de obras emitida
anteriormente, bem como a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno por
mais 24 meses.

s) Mesmo tendo em consideracdo o tempo normalmente lento da DSSOPT
para a reapreciacdo de projectos, a Concessionaria tinha todas as condicBes para
concluir a obra prevista para o lote "H" até 2010, uma vez que se propunha construir
exactamente o que ja tinha sido aprovado e licenciado, sem qualquer alteracao.

t) A Administracdo procedeu como habitualmente em relacédo aos projectos, e
solicitou as diversas entidades envolvidas a emissdo dos respectivos pareceres
técnicos.

u) A Concessionaria foi acompanhando os procedimentos na DSSOPT.

v) No inkcio de Fevereiro de 2009 foi comunicado & Concessionéria que
estava suspensa a apreciacdo e aprovacdo do projecto porque o DPUDEP estava a
terminar o plano de reordenamento urbanistico do Pac-On e sé depois disso seria
dado seguimento ao pedido apresentado.

w) N&ao obstante as expectativas criadas, a DSSOPT cortou abruptamente a
comunicacao com a Concessionaria e, na sequéncia lo do Despacho 07/STOP/2010,
iniciou o processo para a declaracdo de caducidade do contrato.

X) No periodo entre 2008-2014, a culpa pelo ndo aproveitamento do terreno
deve ser imputada por inteiro a Administracdo que impediu propositadamente a
Recorrente de realizar o aproveitamento do terreno,

y) O propédsito da DSSOPT, ao agir como agiu, era o de que o lote "H" do
Pac-On viesse a figurar na lista dos terrenos nao aproveitados e que fosse declarada
a caducidade do contrato de concessao.

Sobre os fundamentos do Recurso:

z) Perante tudo 0 que vem exposto neste recurso, € totalmente incompreensivel,
injusto, atentatdrio dos principios mais elementares que regem um Estado de Direito
e a relacdo com os administrados, a decisdo do Chefe do Executivo de declarar a
caducidade do contrato do terreno concedido a Recorrente.

aa) Desde logo, porque essa decisdo violou o principio da igualdade
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consagrado no art. 25°da Lei Bésica e no art 56 n®1 do Cddigo de Procedimento
Administrativo (CPA).

bb) O enquadramento administrativo de apreciacdo de todos 0s casos de ndo
aproveitamento dos terrenos, determinado pelo Despacho 7/STOP/2010, é a
Informacdo 095/DSODEP/2010.

cc) Nao obstante esse quadro de referéncia o Chefe do Executivo decidiu
declarar a caducidade do contrato de concessédo do terreno da Recorrente e néo
declarar a caducidade dos contratos referentes aos terrenos concedidos a B Limitada
e a C, Limitada (vd. Docs. 13 e 15).

dd) As decisdes do Chefe do Executivo a que se refere a alinea anterior,
sustentadas no mais puro arbitrio, foram tomadas contra o Parecer da DSSOPT e
contra a Parecer do Secretario para os Transportes e as Obras Publicas, impondo a
essas entidades a revisdo das suas decisdes iniciais, que concluiam em sentido
contrario.

ee) A situacdo da Recorrente é substantivamente igual a da B Limitada e a da
C, Limitada,

ff) Assim sendo, e em nome do principio da igualdade, o Chefe do Executivo
teria de decidir no caso da Recorrente da mesma forma que decidiu no caso referente
aguelas duas empresas.

Por outro lado,

gg) A Informacdo 095/DSODEP/2010 estabeleceu no ponto 20, como
decorréncia do principio da justica e da imparcialidade constante do art. 7°do CPA,
o denominado "principio do tratamento”, o qual teria de ser observado pelos técnicos
que procederam a analise do terreno concedido a Recorrente.

hh) Esse principio foi violado desde 0 momento em que 0 processo COmegou a
ser instruido na DSSOPT, que agiu sempre com uma intencao pré-determinada e de
forma parcial, contaminando dessa forma todo o processo decisorio subsequente.

Finalmente,

ii) A decisdo Recorrida viola, também, o principio da boa-fé, consagrado no
art. 82 do CPA, porque nos pareceres e informacles que sustentam a decisdo sdo
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deliberadamente omitidos factos e circunstancias que, se fossem consideradas,
levariam a conclusao diferente daquela que foi tomada.

JJ) Viola ainda o principio da boa fé porgue quando a Administracéo, em 2008
e inicio de 2009, agiu intencionalmente ao suspender a aprovacio do projecto da
Recorrente, impedindo-a de proceder ao aproveitamento do terreno.

kk) A accao premeditada do Director e Subdirector da DSSOPT tinha como
propasito incluir o terreno concedido a Recorrente na lista dos terrenos a reverter

Termos em que se requer,

dando V. Ex2provimento ao presente Recurso Contencioso,

que se declare a inexisténcia do Despacho de declaracdo de caducidade do
Chefe do Executivo, por lhe faltar a manifestacdo expressa e inequivoca de declarar
a caducidade do contrato, ainda que com os fundamentos propostos pelo Secretario.

Se assim se ndo entender,

Requer-se a esse Tribunal que seja anulada a declaracdo de caducidade do
contrato de concessdo titulado pelo Despacho n® 55/SAOPH/88, publicado no
Boletim Oficial de Macau n° 20, de 16 de Maio de 1988, revisto pelo Despacho n®
6/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial de Macau n°®7, de 17 de Fevereiro de
1992, com os fundamentos invocados, Declaracdo de Caducidade essa que foi
publicitada pelo despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n®
30/2015, publicado no BO n°12, suplemento, de 25.3.2015.

(..)”; (cfr.,, fls. 2 a 66 que como as que se vierem a referir, ddo-se

aqui como reproduzidas para todos os efeitos legais).

Citada, a Entidade Recorrida contestou, pugnando pela

improcedéncia do recurso e integral manutencéo do acto recorrido.
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Notificada da contestacado apresentada, veio a ora recorrente pedir a
“declaracdo de impedimento” de um dos seus subscritores; (cfr., fls. 481

a 486).

Oportunamente, proferiu o — primitivo — relator despacho

indeferindo o assim peticionado; (cfr., fls. 554 a 556).

No mesmo despacho, decidiu-se também indeferir a inquiricdo de

testemunhas pela recorrente requerida; (cfr., fls. 556 a 556-v).

Inconformada com ambos os indeferimentos, a recorrente reclamou
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para a conferéncia; (cfr., fls. 560 a 574).

Apds adequada tramitacdo processual, (cfr., fls. 582 a 590-v), foi a
decisdo da apresentada reclamacéo relegada para o acordéo a proferir a

final; (cfr., fls. 591).

Seguidamente, em observancia do estatuido no art. 68° do C.P.A.C.,
foram as partes notificadas para, querendo, apresentar alegacdes

facultativas, nada vindo aos autos no prazo legal para o efeito.

Em sede de vista, juntou o llustre Procurador Adjunto o seguinte

douto Parecer:

“Na peticdo inicial, a recorrente solicitou a declaragdo da inexisténcia do
despacho do Chefe do Executivo traduzido em declarar a caducidade do contrato de

Proc. 443/2015 Pd&g. 10



concessdo titulado pelo Despacho n%5/SAOPH/88 e, de modo subsidiario, a
anulacéo do mesmo despacho.

*

1. Do pedido da declaragao da inexisténcia

Fundamentando o seu pedido de declaracédo da inexisténcia do despacho em
escrutinio, a recorrente arrogou que o carimbo de “Concordo” aposto no parecer do
Exmo. Sr. STOP sé podia ser entendido como uma declaracdo de concordancia com
0 que lhe tinha sido proposto por esse Secretario e ndo consubstancia um acto
decisério no sentido de expressamente declarar a caducidade da concessao.

De acordo com o disposto no n.€L do art.115°do CPA, proclama o Venerando
TSI que quando o acto é um simples “concordo”, tanto a sua fundamentagdo, como a
sua dispositividade, sdo aquelas que constam da informacgdo, do parecer ou da
proposta sobre que ele recai (cfr. Acordaos proferidos nos Processos n.%626/2016 e
n.334/2017). Asseverou o Venerando TUI (cfr. Acdrddo proferido no Processo
n.€°1/2018): Quando, apds examinar e citar parecer da Comissdo de Terras, 0
Secretario para os Transportes e Obras Publicas exarou um parecer com 12 pontos,
em que concluia dizendo: “Consultado o processo supra mencionado e concordando
com o que vem proposto pelas razdes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o
Chefe do Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido terreno” e o
Chefe do Executivo exarou o despacho “Concordo” sobre o parecer do Secretario, a
interpretacdo deste Despacho sé pode ser uma: o Chefe do Executivo declarou
formalmente a caducidade da concessao do referido terreno.

Estas brilhantes jurisprudéncias caucionam-nos a acreditar tranquilamente
que o despacho de “Concordo” exarado pelo Exmo. Sr. Chefe do Executivo no
parecer do STOP é existente e formalmente valido, por isso, o pedido da declaracgéo
da inexisténcia é insubsistente.

2. Do pedido da anulagéo

Em sede de sustentar o pedido da anulacdo do despacho posto em crise, a
recorrente assacou a violagdo dos principios da igualdade, da justica, da
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imparcialidade e da boa fé. Antes de mais, é de assinalar que ndo ha margem para
davida de ser preclusiva a caducidade declarada pelo despacho em questdo, na
medida em que a recorrente ndo concluiu o aproveitamento do terreno no prazo da
concessao de 25 anos.

2.1. Afirma deliberadamente o Venerando TUI: Decorrido o prazo de 25 anos
da concessao provisoria (se outro prazo nao estiver fixado no contrato) o Chefe do
Executivo deve declarar a caducidade do contrato se considerar que, no mencionado
prazo, ndo foram cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas. Quer isto dizer que o Chefe do Executivo declara a caducidade pelo
decurso do prazo se o concessionario nao tiver apresentado a licenca de utilizacdo
do prédio, porque é mediante a apresentacdo desta licenca que se faz a prova de
aproveitamento de terreno urbano ou de interesse urbano. (cfr. a titulo
exemplificativo, Acordao no Processo n.228/2017)

Convém realcar que a jurisprudéncia consolidada do Venerando TSI vem
navegando na mesma direccdo, apontando constantemente que sdo vinculados o0s
actos administrativos de declaracdo da caducidade das concessbes provisorias de
terrenos, desde que se trate de caducidade preclusiva cuja verificacdo depende do
preenchimento de dois pressupostos cumulativos: de um lado, a constatada expiracao
do prazo maximo de 25 anos e, de outro, a inexisténcia da conversdo da concessao
provisoria em definitiva. (a titulo exemplificativo, arestos nos Processos n.%672/2015,
n.375/2016 e 179/2016)

Tudo isto cauciona-nos a concluir sem hesitagdo, que o despacho da
declaracdo da caducidade do contrato de concessdo, impugnado nestes autos,
assume a natureza juridica de acto administrativo vinculado, ndo comportando o
exercicio do poder discricionario.

2.2. No ordenamento juridico de Macau encontram-se irreversivelmente
consolidada a douta jurisprudéncia, no sentido de que os principios de igualdade, de
proporcionalidade, da imparcialidade, da justica e de boa fé se circunscrevem
apenas ao exercicio de poderes discricionarios, sendo inoperante aos actos
administrativos vinculados. (a titulo exemplificativo, cfr. Acorddos do TUI nos
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Processos n.32/2016, n.979/2015 n.%46/2015, n.°14/2014, n.%4/2011, n.236/2009,
n.240/2007, n.97/2007, n.26/2003 e n.9/2000, a jurisprudéncia do TSI vem andar no
mesmo sentido).

Importa ainda ter presente que se a Administragdo, noutros procedimentos
administrativos, ilegalmente, ndo declarou a caducidade de outras concessoes,
supostamente havendo semelhanca dos mesmos factos essenciais, tal circunstancia
ndo aproveita, em nada, a concessionaria em causa visto que os administrados ndo
podem reivindicar um direito a ilegalidade. (vide. Acérddo do TUI no Processo
n.©111/2018)

Em homenagem destas sensatas orientacdes jurisprudenciais, e na medida em
que o despacho recorrido assume indiscutivelmente a natureza de acto vinculado,
ndo podemos deixar de entender que o qual ndo ofende nenhum dos principios
arrogados pela recorrente.

2.3. Para os devidos efeitos, subscrevemos sossegadamente a sagaz inculca
que adverte (cfr. Acordao do TSI no Processo n.%433/2015): I. A crise no sector
imobiliario, bem como as circunstancias menos favoraveis ocorridas desde 1996 até
2005 ndo podem servir de justificagdo para o ndo aproveitamento, sobretudo se o
contrato de concessdo foi celebrado j& durante o periodo de crise e se o
concessionario nunca comunicou, por escrito, ao concedente, 0 mais rapidamente
possivel, a ocorréncia dos referidos factos. Il. A aplicacdo de multa contratual de
uma concessao celebrada ao abrigo da lei anterior ndo se mostra necessariamente
prévia e condicionante da caducidade por incumprimento contratual.

E ndo se deve olvidar gue “Tal como em qualquer negécio, o particular, na
concessao do terreno, tem de suportar o risco do negocio por sua conta propria, nao
podendo fruir dos beneficios de uma concessdo a longo prazo e a0 mesmo tempo
alegar que nédo podia realizar ja a finalidade que esteve na base dela, reservando
para si, e por seu livre alvedrio, 0 momento mais conveniente para a concretizar.”
(vide. Acdrdéo do TSI no Processo n.%434/2015)

Bem, parece-nos prudente a tese de que a al. 1) do n° do art.166° da nova
Lei de Terra é clara no sentido de que a caducidade da concessdo provisoria por
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falta de aproveitamento no prazo fixado opera-se independentemente de ter sido
aplicada ou ndo a multa, em lado algum da lei se prevé a necessidade da
precedéncia da aplicacdo da multa para o efeito (vide. Acorddo do TSI de
07/07/2016, no Processo n.%434/2015).

Na nossa dptica, tudo isto torna incontestavelmente inoperantes e descabidos
todos o0s argumentos da recorrente no que dizem atinentes as crises
economico-financeiras asiaticas, a epidemia da pneumonia atipica e ao facto de a
Administracdo ndo ter procedido a interpelacao.

Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do presente
recurso contencioso”; (cft., fls. 598 a 600).

Corridos os vistos dos M™® Juizes-Adjuntos, cumpre apreciar e

decidir.

Fundamentacao

Pressupostos processuais

2. Este tribunal é o competente.

O processo € o proprio, inexistindo nulidades.
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As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias e séo

legitimas.

O acto administrativo impugnado é recorrivel.

Dos factos

3. Em resultado da analise que aos autos foi efectuada, e atento o
estatuido no art. 54° e 76° do C.P.A.C., considera-se assente a seguinte

factualidade (com relevo para a deciséo a proferir):

1- por despacho do (entdo) Secretario-Adjunto para as Obras
Publicas e Habitacéo n.° 55/SAOPH/88, publicado no Boletim Oficial n.°
20, de 16.05.1988, a ora recorrente obteve a concessao, por arrendamento
e com dispensa de hasta publica, do terreno identificado nos autos, com a
finalidade de ali construir um edificio de finalidade industrial com dois
pisos, (cf. Proc. 6033.01, fls. 256-259, vol. 1);

2 - de acordo com a clausula segunda do referido contrato, o
“prazo de arrendamento” era de 25 anos contados a partir da data da

publicacdo no Boletim Oficial do despacho que titula o citado contrato,
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(até 15.05.2013);

3- 0 “prazo de aproveitamento” do terreno, foi fixado em 18
meses, (até 15.11.1989, sem prejuizo do cumprimento dos prazos
intercalares para apresentacéo dos projectos e para inkcio de obra);

4- em 14.06.1988, alegando dificuldades de transferéncia de
Lisboa para Macau do montante relativo a primeira prestacéo do prémio,
que deveria ser liquidado até 15.06.1988, a ora recorrente solicitou
autorizacdo para que esse pagamento fosse efectuado um més apos a
assinatura da escritura do contrato de concesséo, o que foi deferido com a
condicdo de areferida prestacdo serem acrescidos juros de 5% ao ano;

5- adata do termo do prazo de aproveitamento, (15.11.1989), a
obra ainda n&o tinha iniciado;

6- por requerimento de 28.02.1991, a recorrente solicitou
autorizacdo para a revisdo do contrato de concessdo, pretendendo
modificar o aproveitamento do terreno atraveés da construcdo de um
edificio com seis pisos, (ao invés dos dois pisos inicialmente previstos),
mantendo-se a finalidade inicial, juntando para o efeito o respectivo
projecto de arquitectura;

7- em 04.06.1991, a recorrente ainda ndo tinha declarado a

aceitacdo da condicbes fixadas no despacho n.° 55/SAOPH/88, de
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16.05.1988, e também ndo tinha pago o prémio;

8- em 06.06.1991, emitiu o (entdo) Director da DSOPT, um
parecer no qual se propds a revisdo do contrato mediante o
preenchimento das condicOes ai fixadas;

9- por despacho do (entdo) Secretario-Adjunto para o0s
Transportes e Obras Pablicas de 27.06.1991, (exarado sobre a informacéo
n.°© 120/SOLDEP/91), foi aprovado o plano de actuagdo proposto,
nomeadamente o prazo de uma semana para 0 pagamento do prémio
revisto, prorrogavel por mais duas semanas, findo as quais seria
rescindido o contrato por incumprimento da clausula nona, alinea a), do
contrato aprovado pelo despacho n.° 55/SAOPH/88, de 16.05.1988;

10 - pelo oficio n.° 671/6033/SOLDEP/91, de 9 de Julho de 1991,
foi comunicado a recorrente o despacho do Secretario para 0s Transportes
e Obras Publicas de 27 de Junho de 1991, dando-se-lhe um prazo de
quinze dias para declarar a aceitacdo das condicdes fixadas no contrato e
ainda o comprovativo do pagamento do prémio e respectivos juros de
mora;

11 - por requerimento que deu entrada na DSSOPT em 11.07.1991,
veio a recorrente declarar a aceitacdo das condigdes do contrato e juntar

comprovativo do pagamento do prémio e respectivos juros;
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12 - em 16.08.1991 foi assinado o termo de compromisso relativo
arevisdo do contrato e respectiva minuta;

13 - por despacho do entdo Secretario para os Transportes e Obras
Publicas de 23.08.1991, (exarado sobre a informagdo n.°
163/SOLDEP/91, de 20.08.1991), foi determinado a remessa do processo
a Comissao de Terras para emissdo de parecer;

14 - pelo despacho n.° 6/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.° 7, de 17.02.1992, foi revisto o aludido contrato de
concessao de acordo com a pretenséo da recorrente;

15 - conforme a alteracdo introduzida no (nimero um da clausula
quinta do) contrato de concessdo pelo artigo primeiro do contrato de
revisdo titulado pelo sobredito despacho n.© 6/SATOP/92, foi
estabelecido o prazo global de 24 (vinte e quatro) meses para O
aproveitamento do terreno, contados a partir da data da publicacdo do
referido despacho no Boletim Oficial, (ou seja, até 16.02.1994);

16 - por requerimento 19.06.1992 foi apresentado o projecto de
arquitectura, cuja aprovacdo, condicionada ao cumprimento dos
pareceres da CEM e do Corpo de Bombeiros, foi comunicada atravées do
oficio n.°5212/DCUDEP/DEUDEP/92, de 16.10.1992;

17 - o projecto de obra deu entrada nos servigos competentes por

Proc. 443/2015 Pd&g. 18



requerimento de 25.02.1993;

18 - pelo oficio n.° 4691/DUDEP/93, de 02.09.1993, foi
comunicado arecorrente a aprovacdo do projecto de obra;

19 - por requerimento que deu entrada em 11.11.1993 a recorrente
solicitou a emisséo da licenca de obra;

20 - por comunicacdo de servico interno de 06.01.1994,
informou-se que 0 prazo que restava para 0 aproveitamento, (quarenta e
dois dias), néo era suficiente para realizar a obra;

21 - pelo oficio n.° 974/DEUDEP/94, de 18.02.1994, foi
comunicada a situacdo a recorrente e solicitado que esta, de imediato,
pedisse a prorrogacéo do prazo e justificasse as razdes do atraso;

22 - por expediente de 24.02.1994, a recorrente reconheceu 0s
atrasos a si imputaveis no total de 203 dias, mas apontou também atrasos
da Administracdo, no total de 190 dias, pedindo, em consequéncia, a
prorrogacao do prazo por mais 12 meses;

23 - pela informacdo n.© 38/SOLDEP/94, de 28.03.1994,
propds-se a prorrogacdo do prazo por mais doze meses e a aplicacéo de
uma multa agravada no valor de $90.000,00 patacas, (calculada nos
termos do disposto na clausula 7.2do contrato de concesséo), o que veio a

obter a concordancia do Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras
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Publicas, que neste sentido decidiu por despacho de 08.04.1994, exarado
sobre a referida informacao;

24 - pelo oficio n.° 91/ACTEXA/94, de 09.05.1994, comunicou-se
a recorrente a deciséo de prorrogacdo do prazo global de aproveitamento
do terreno até 30.04.1995 na condicdo de ser paga a multa de $90.000,00
patacas pelo atraso verificado, (cf. Proc. 6033.02, fls. 469, vol. 2);

25 - em 20.05.1994 foi a multa paga;

26 - na sequéncia do pagamento da multa foi emitida a licenca de
obras n.° 451/94, que foi comunicada a recorrente pelo ofkio n.°
5676/DEUDEP/94, de 18.10.1994;

27 - através dos requerimentos apresentados na DSSOPT em 18 e
22.02.2008 e em 31.10.2008, a recorrente apresentou as suas razdes para
0 incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno e solicitou a
renovacdo da licenca de construcdo, bem como nova prorrogacéo do
prazo de aproveitamento;

28 - invocou questdes que se prendem (essencialmente) com a
epidemia da pneumonia atipica e com a entdo menos favoravel
conjuntura economica e industrial de Macau;

29 - na informagdo n.° 423/DURDEP/2009, de 29.01.2009,

exarada na sequéncia do requerimento de 31.10.2008, e ao abrigo do
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disposto no art. 121° da Lei n.° 6/80/M, de 05.07, consignou-se que por
estarem iniciados os trabalhos sobre o “Plano de Reordenamento do
Parque Industrial de Pac-On da Taipa”, ndo era conveniente proceder a
um desenvolvimento do lote em causa de acordo com o0S
condicionamentos urbanos iniciais antes da concluséo e publicacdo dos
trabalhos, de modo a evitar os impactos na execucdo desse plano de
reordenamento;

30 - pelo oficio n.° 392/6033.03/DSODEP/2011, de 31.05.2011,
elaborado na sequéncia do despacho n.® 07/SOPT/2010, de 08.03.2010, e
da informacdo n.° 095/DSODEP/2010, de 12.05.2010, aprovada por
despacho da entidade recorrida de 31.05.2010, foi a recorrente notificada
para apresentar, no prazo de trinta dias, toda a informacao que tivesse por
oportuna para justificar a situacdo de incumprimento contratual e, caso o
entendesse, propostas que viabilizassem o aproveitamento do terreno e
ainda uma calendarizacdo para a apresentacdo dos projectos de
arquitectura e de obra, sua execucéo, bem como um estudo de viabilidade
econdémico-financeira ou outros documentos demonstrativos da sua
capacidade financeira para cumprir o contrato;

31- em 16.10.2014, a Comisséo de Terras elaborou o Parecer n.°

103/2014, onde, a final, conclui nos termos seguintes:
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“H

(...)

48. Face ao exposto, depois da analise do processo, esta Comissédo considera
que a ndo conclusdo do aproveitamento do terreno por parte da concessionéria no
prazo fixado ser inteiramente imputavel a concessionaria, visto que apds ter sido
atribuida em 1988 a concessdo do terreno por arrendamento e com a dispensa de
concurso publico, a concessionaria ndo realizou a construcdo de um edificio
industrial para uso proprio, mas sim solicitou a modificacdo do aproveitamento do
terreno para aumentar o nimero de pisos do edificio, em 1992 foi-lhe autorizada a
revisdo do respectivo contrato de concessdo, no entanto, a concessionaria nao
iniciou o aproveitamento do terreno no prazo fixado e, em seguida, embora tivesse
sido autorizada em 1994 a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno até
1995, com a aplicacdo de multa, mesmo assim, a mesma nunca chegou a dar inicio
ao aproveitamento do terreno, s6 em 2008 é que solicitou a Administracdo que
autorizasse a renovacao da licenca da obra e uma nova prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno, incorrendo ja a mesma nesse momento na situacdo de
largo incumprimento de prazos.

De facto, em 1994 a Administracdo autorizou o pedido da prorrogacao do
prazo de aproveitamento do terreno formalizado pela concessionaria, ou seja, a
Administracdo j& concedeu a mesma nesse momento uma oportunidade para o
aproveitamento do terreno. No entanto, a concessionaria nunca tomou quaisquer
medidas durante a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno e sé
decorridos 13 anos € que solicitou uma nova prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno. Assim, resulta claramente que ndo é que a Administracao
ndo tenha concedido a concessionaria quaisquer oportunidades, foi sim o
comportamento da mesma que revelou objectivos especulativos.

O prazo de aproveitamento do terreno terminou em 1995, a concessionaria
nunca chegou a aproveitar o terreno e ndo encontrou obviamente casos de forca
maior ou outros factos relevantes que estivessem comprovadamente fora do seu
controlo e que determinassem o incumprimento das suas obrigacles devidas, visto
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que a mesma nunca procedeu a qualquer comunicacao a entidade competente sobre a
ocorréncia de tais factos.

Conclui-se que a concessionaria, na sua resposta a audiéncia prévia dos
interessados, além de ndo conseguir provar que nédo foi negligente, que se esforcou
por cumprir o aproveitamento do terreno no prazo e nas condicBes contratuais e que
usou de todas as cautelas e zelo que em face das circunstancias do caso usaria um
bom pai de familia, ndo alegou nem demonstrou que no caso concreto se verificaram
circunstancias, especiais ou excepcionais que excluissem a censurabilidade da sua
conduta.

Além disso, atento o facto de a Lei n.® 6/80/M, Lei de Terras, se encontrar no
termo da sua vigéncia, dado que no dia 1 de Marco de 2014 entrou em vigor a nova
Lei de terras, Lei n.° 10/2013, e ndo estar ainda concluido o procedimento de
caducidade, cabe-nos agora analisar se esta lei se aplicara ao presente caso.

O artigo 215.° da nova Lei de terras, Lei n.° 10/2013, determina a
aplicabilidade do novo diploma as concessfes provisérias anteriores a sua entrada
em vigor, com as seguintes ressalvas: 1) Quando esteja a correr um prazo fixado por
legislacd@o anterior e a presente lei o tiver modificado, é aplicado o prazo mais longo;
2) Os direitos e deveres dos concessionarios sdo imediatamente regulados pela
presente lei, sem prejuizo do convencionado nos respectivos contratos; 3) Quando
tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este
ndo tenha sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.° 3
do artigo 104.° e no artigo 166.°.

Ora, tendo ja expirado o prazo fixado para o aproveitamento do terreno e
considerando que este ndo foi realizado por culpa da concessionaria, a concessao
caduca, independentemente de ter sido aplicada multa, nos termos do disposto na
alinea 1) do n.° I do artigo 166.° da Lei n.®10/2013, Lei de terras.

A ndo execucdo do aproveitamento nos termos e prazos contratuais por
razbes imputaveis ao concessionario constitui violagdo grave do dever de
aproveitamento (cfr. artigos 103.° a 106.° da Lei n.® 6/80/M e artigos 103.°, 104.° e
106.° da Lei n.® 10/2013), obrigacédo principal do contrato de concessao e, por isso,
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facto gerador de caducidade em ambas as leis.

Nessa medida e porque no caso vertente a concessionaria ja se pronunciou
sobre todas as questdes objecto do procedimento e relevantes para a deciséo, quer de
facto quer de direito, afigura-se que se encontra devidamente garantido o exercicio
dos seus direitos de participacdo procedimental e de oposicdo pelo que ndo ha
necessidade de efectuar nova audiéncia por forca da aplicacéo da lei nova.

Por outro lado, nos termos do artigo 49.° da Lei n.° 6/80/M (Lei de Terras), de
5 de Julho, a concessd@o por arrendamento é inicialmente dada a titulo provisorio, e
sO se torna definitiva com a realizacdo do aproveitamento estabelecido no contrato.
Da interpretagdo conjugada do n.° 1 do artigo 54.° e do n.® 1 do artigo 55.° da Lei
de Terras, resulta que o prazo para as concessdes por arrendamento que ndo tenham
caracter definitivo ndo pode exceder 25 anos. Além disso, nos termos do artigo 44.°,
n.°1 do artigo 47.°e n.° 1 do artigo 49.° da Lei n.® 10/2013 (Lei de terras), resulta a
mesma conclus@o de que o prazo para as concessdes por arrendamento que nao
tenham caracter definitivo ndo pode exceder 25 anos.

Além disso, durante o acompanhamento do processo, 0 prazo de
arrendamento de 25 anos estipulado no contrato terminou em 15 de Maio de 2013.
Sendo a concessdo ainda nessa data proviséria, deste modo, ndo preenche os
requisitos essenciais referidos no n.° 1 do artigo 49.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de
terras), pelo que a mesma ndo pode ser renovada. Contudo, isto ndo afecta a
continuidade do procedimento de declaracdo de caducidade da concesséo do terreno
com base no incumprimento das obrigagdes contratuais e nos termos previstos na
alinea 1) n.° 1 do artigo 166.° e no artigo 167.° da Lei n.®10/2013 (Lei de terras).

Assim sendo, esta Comissdo concorda com a proposta da DSSOPT e nada tem
a opor a declaracao de caducidade da concessao, por arrendamento e com dispensa
de hasta publica, do terreno com a &rea de 6 406m?, situado na ilha da Taipa, no
aterro do Pac-On, designado por lote «H», a favor de A, S.A,, titulada pelo Despacho
n.°© 55/SAOPH/88 e revista pelo Despacho n.° 6/SATOP/92, nos termos do disposto
na alinea a) do n.° 1 da clausula décima terceira do contrato que rege a revisédo da
concessao do terreno, bem como o disposto na alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da
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Lei n.° 10/2013 (Lei de terras). Esta Comissdo concorda igualmente com o
entendimento segundo o qual, nos termos do artigo 13.° do Regulamento
Administrativo n.© 16/2004, a concessionaria perdera, a favor da RAEM, a totalidade
das prestacBes do prémio e dos respectivos juros ja pagas (no valor global de $12
023 071,00 patacas). Igualmente, nos termos do disposto no n.° 3 da clausula décima
terceira do mesmo contrato, e do n.° 1 do artigo 168.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de
terras), declarada a caducidade da concessdo, revertem para a RAEM o0s prémios
pagos e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a
concessiondria direito a ser indemnizada ou compensada.

Além disso, ao abrigo do disposto no n.° 2 da clausula décima terceira do
mesmo contrato e no artigo 167.° da Lei n.® 10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessao deve ser declarada por despacho do Chefe do Executivo a publicar no
Boletim Oficial da RAEM.

v

Reunida em sesséo de 16 de Outubro de 2014, a Comisséo de Terras, apos ter
analisado o processo e ter tido em consideracdo as informacdes n.”
258/DSODEP/2011, de 21 de Outubro de 2011, 2/DJUDEP/2012, de 20 de Janeiro de
2012, 28/GTJ/2012, de 30 de Julho de 2012, 201/DSODEP/2012, de 29-de Agosto de
2012, 002/DSODEP/2013, de 28 de Janeiro de 2013, 72/DJUDEP/2013, de 20 de
Novembro de 2013 e a proposta n.° 332/DSODEP/2013, de 28 de Novembro de 2013,
os pareceres nelas emitidos, bem como o despacho exarado em 7 de Novembro de
2012 pelo SOPT na informacédo n.® 201/DSODEP/2012 e o despacho exarado em 12
de Novembro de 2012 pelo Chefe do Executivo na mesma informacéo, € de parecer
gue se deve declarar a caducidade da concessdo, por arrendamento e com dispensa
de hasta publica, do terreno com a area de 6 406m?, situado na ilha da Taipa, no
aterro do Pac-On, designado por lote «H», a favor de A, S.A., titulada pelo Despacho
n.© 55/SAOPH/88 e revista pelo Despacho n.° 6/SATOP/92, nos termos do disposto
na alinea a) do n.° 1 da clausula décima terceira do contrato que rege a reviséo da
concessao do terreno, bem como o disposto na alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da
Lei n.© 10/2013 (Lei de terras). Esta Comissao concorda também com o entendimento
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segundo o qual, nos termos do artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.°
16/2004, a concessiondria perderd, a favor da RAEM, a totalidade das prestacdes do
prémio e dos respectivos juros ja pagas (no valor global de $12 023 071,00 patacas).
Igualmente, nos termos do disposto no n.° 3 da clausula décima terceira do mesmo
contrato, e do n.° 1 do artigo 168.° da Lei n.© 10/2013 (Lei de terras), declarada a
caducidade da concessao, revertem para a RAEM o0s prémios pagos e as benfeitorias
por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessiondria direito a
ser indemnizada ou compensada.

Além disso, esta Comissdo também considera que uma vez que o prazo de
arrendamento de 25 anos estipulado no contrato terminou em 15 de Maio de 2013 e a
concessdo era ainda nessa data provisoria, deste modo, ndo preenche o0s requisitos
essenciais referidos no n.® 1 do artigo 49.° da Lei n.® 10/2013 (Lei de terras), pelo
gue a mesma nao pode ser renovada.

Por isso, ao abrigo do disposto no n.° 2 da clausula décima terceira do
mesmo contrato e no artigo 167.° da Lei n.® 10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessdo deve ser declarada por despacho do Chefe Executivo a publicar no
Boletim Oficial da RAEM.

(...)", (cfr., fls. 146 a 149);

32 - em 17.03.2015 elaborou o Secretario para os Transportes e

Obras Publicas o seguinte Parecer:

(13

Parecer

Proc. n.° 70/2013 — Respeitante a proposta de declaracdo de caducidade da
concessao provisoria, por arrendamento e com dispensa de hasta publica, do terreno
com a area de 6 406m?, situado na ilha da Taipa, no aterro do Pac-On, lote «H», a
favor da sociedade A S.A., uma vez que nao concluiu o aproveitamento do terreno
dentro do prazo contratualmente estipulado e pelo facto do prazo de arrendamento
de 25 anos ter terminado e a concessdo ser ainda provisoria, deste modo, nao
preenche o0s requisitos essenciais para a sua renovagéo, cujo contrato de concessao
foi titulado pelo Despacho n.° 55/SAOPH/88 e revisto pelo Despacho n.°
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6/SATOP/92.

1. Pelo Despacho n.® 55/SAOPH/88, publicado no Boletim Oficial de Macau
n.© 20, de 16 de Maio de 1988, foi autorizada a concessao, por arrendamento e com
dispensa de hasta publica, do terreno com a area de 6 406m?, sito na ilha da Taipa,
no aterro do Pac-On, lote «H», a favor de uma sociedade a constituir, com a
denominacdo A, Lda., representada por D, por si e em representacdo da E, Lda.,
destinado a construcao de um edificio industrial.

2. Conforme a clausula segunda do contrato de concessdo supramencionado,
0 prazo de arrendamento é de 25 anos, contados a partir da data da outorga da
escritura publica do contrato, ou seja, até 15 de Maio de 2013. (A escritura de
contrato ndo chegou a ser celebrada, porém, com a alteracdo da redacgdo do artigo
127.° da Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho, operada pelo artigo 1.° da Lei n.® 8/91/M, de
29 de Julho, deixou de ser necessaria essa formalidade, passan do o0s contratos a
serem titulados pelo despacho publicado em Boletim Oficial. De acordo com o n.° 1
do artigo 4.° da citada Lei n.° 8/91/M, a disposicdo do artigo 127.°, na redaccdo
dada por esta lei e com as devidas adaptacGes, aplicou-se imediatamente aos
processos de concessdo ou de revisdo de concessOes existentes, relativamente aos
quais exista despacho de deferimento publicado, que é o caso deste processo).

3. De acordo com a clausula terceira do contrato de concessdo, o terreno
seria aproveitado com a construcdo de um edificio industrial, compreendendo dois
pisos, afectados a industria de fabrico de embalagens, materiais de embalagens e
tintas de impresséo, a explorar directamente pela concessionaria.

4. De acordo com a clausula quinta do contrato de concesséo supracitado, o
prazo global de aproveitamento do terreno seria de 18 meses, contados a partir da
data da publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que autorizava o
contrato, ou seja, terminou em 15 de Novembro de 1989.

5. Sem prejuzo do cumprimento do prazo global de aproveitamento do
terreno, a concessionaria deveria apresentar 0s projectos e iniciar a obra conforme
os prazos fixados, isto €, 45 dias contados a partir da data da publicacdo do
despacho para a elaboracdo e apresentacdo do anteprojecto de obra (projecto de
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arquitectura), 45 dias contados a partir da data da notificacdo da aprovacdo do
anteprojecto de obra para a elaboracéo e apresentacédo do projecto de obra (projecto
de fundacdes, estruturas, aguas, esgotos, electricidade e instalagdes especiais), e 30
dias contados a partir da data da notificacdo da aprovacao do projecto da obra para
o0 inkio da obra.

6. Da leitura das informacbes da Folha de Acompanhamento Financeiro
constante da fls. 132 do processo, resulta que a concessionaria em 10 de Julho de
1991 pagou integralmente e de uma sO vez o montante do prémio do contrato no
valor de $1 470 780,00 patacas.

7. O contrato de concessdo ndo exigia que a concessionaria executasse
quaisquer obras inerentes a encargos especiais.

8. Posteriormente, em Fevereiro de 1991, a concessionaria, representada pelo
seu advogado, submeteu ao Governo de Macau um requerimento a solicitar
autorizacdo para a revisdo do contrato de concessdo, em virtude de se pretender
modificar o aproveitamento do terreno, isto é, construir-se um edificio de seis pisos
em vez de dois e a consequente alteracdo da area de construcdo, mantendo-se,
todavia, a finalidade inicial. A concessiondria juntou para o efeito o respectivo
projecto de alteracdo de arquitectura, o qual, depois de apreciado, foi considerado
passivel de aprovacao.

9. Assim, através do Despacho n.° 6/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.° 7, de 17 de Fevereiro de 1992, foram revistas varias clausulas do
contrato de concesséo acima referido.

10. Através dessa revisdo, 0 terreno seria aproveitado com a construcédo de
um edificio industrial, em regime de propriedade horizontal, compreendendo seis
pisos, no qual a parte do rés-do-chdo se destinaria a estacionamento e apenas as
fraccOes industriais do rés-do-chéo e do primeiro andar se destinariam a instalacao
de uma fabrica de embalagens, materiais de embalagens e tintas de impressdo a
explorar directamente pela concessionaria.

11. O prazo global de aproveitamento do terreno seria de 24 meses, contados
a partir da data da publicacao no Boletim Oficial de Macau do despacho que titulava
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0 contrato, ou seja, terminou em 16 de Fevereiro de 1994.

12. Da leitura das informagdes da Folha de Acompanhamento Financeiro
constante da fls. 131 do processo, resulta que a concessionaria pagou integralmente
0 montante do prémio adicional no valor de $10 126 081,00 patacas.

13. Em virtude de ndo poder concluir o aproveitamento do terreno dentro dos
prazos de aproveitamento fixados no contrato de concessdo, a concessionaria
apresentou a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT) em 24 de Fevereiro de 1994 uma carta a justificar o facto, referindo que
embora tenha havido alguns atrasos por parte da concessionaria na apresentacao
dos projectos, no entanto, esses atrasos foram motivados principalmente pelos
atrasos na apreciacdo e aprovacdo dos projectos, os quais fizeram com que a
concessiondria nao tivesse podido concluir o aproveitamento do terreno conforme os
prazos previstos. Deste modo, a concessionaria solicitou autorizacdo para a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno por mais 12 meses.

14. O Departamento de Solos (SOLDEP) da DSSOPT, através da informacao
n.© 38/SOLDEP/94, de 28 de Marcgo de 1994, procedeu a uma analise e considerou
que o atraso no aproveitamento do terreno devia ser imputado a concessionaria. Na
sequéncia disto, o Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras Publicas (SATOP)
emitiu o seu despacho em 8 de Abril de 1994 a autorizar a prorrogacéo do prazo de
aproveitamento do terreno até 30 de Abril de 1995, a aplicacdo de uma multa
maxima de $90 000,00 patacas tal como estipulado no contrato e o envio do processo
a Comissao de Terras para parecer.

15. A Comissé@o de Terras realizou uma reunido em 28 de Abril de 1994 e
emitiu o Parecer n.®53/94, no qual referiu que apds analisado o processo, nada tinha
a opor a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno até 30 de Abril de 1995
e a aplicacdo da multa maxima de $90 000,00 patacas. O parecer foi depois
homologado pelo SATOP.

16. Assim sendo, a Comisséo de Terras, atraves do oficio n.© 91/ACTEXA/94,
de 9 de Maio de 1994, informou a concessiondria da decisdo supramencionada e
determinou que efectuaria o pagamento da multa acima referida. Da leitura da
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respectiva guia, a concessionaria pagou a multa na Reparticdo de Financas de
Macau em 20 de Maio de 1994.

17. No entanto, a partir dai a concessionaria nunca mais deu qualquer
seguimento ao processo.

18. Apenas em 22 de Fevereiro de 2008 € que a concessionaria apresentou a
DSSOPT um requerimento e juntou uma certiddo do registo comercial a justificar o
atraso no aproveitamento do terreno.

19. A DSSOPT, através de oficio, de 31 de Maio de 2011, voltou a exigir a
concessiondria a apresentacdo de uma justificacdo sobre o incumprimento do
aproveitamento do terreno bem como de todas as informacdes que julgasse oportunas
no sentido de esclarecer esse incumprimento.

20. Em 30 de Junho de 2011, o Sr. F e 0 Sr. G, representando a concessionaria,
apresentaram a DSSOPT uma certid&@o do registo predial emitida pela Conservatéria
do Registo Predial (CRP), uma certiddo do registo comercial emitida pela
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis (CRCBM) e as certiddes de
depdsito bancéario da H, Limitada e as justificacfes sobre o ndo aproveitamento do
terreno.

21. O DJUDEP, através da informacao n.° 2/DJUDEP/2012, de 20 de Janeiro
de 2012, analisou o processo.

22. A chefe do DJUDEP emitiu o seu parecer na respectiva informacdo em 3
de Fevereiro de 2012 a propor superiormente que se enviasse a mesma ao Grupo de
Trabalho Juridico (GTJ) para acompanhamento do caso relacionado com o terreno
nao aproveitado em apreco, tendo o director da DSSOPT manifestado a sua
concordancia.

23. Deste modo, 0 GTJ, criado por despacho do Chefe do Executivo, procedeu
através da informacéo n.© 28/GTJ/2012, de 30 de Julho de 2012, a uma anélise sobre
0 processo. Tendo em atencdo a factualidade descrita na informagdo n.°
258/DSODEP/2011, de 21 de Outubro de 2011, e os esclarecimentos prestados pelo
DSODEP, através da CSI n.° 131/6033.03/2012, de 8 de Margo de 2012, e pelo
DPUDEP, a coberto da CSI n.° 637/DPU/2012, de 9 de Maio de 2012, o GTJ
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concordou com o parecer constante da informacdo do DJUDEP acima mencionada e
prop6s a autorizacao superior que se prosseguisse com 0 procedimento de
declaracdo da caducidade da concessdo do terreno, se realizasse a audiéncia prévia
da interessada sobre o projecto de decisdo, e se enviasse depois O processo a
Comissdo de Terras para analise, parecer e prosseguimento dos tramites ulteriores
apos a concluséo do processo de audiéncia.

24. Tendo em conta os pareceres juridicos dos DJUDEP e GTJ, o DSODEP
da DSSOPT elaborou a informacéo n.° 201/DSODEP/2012, de 29 de Agosto de 2012,
e referiu que uma vez que a responsabilidade pelo incumprimento do aproveitamento
do terreno devia ser inteiramente imputada a concessionaria e o prazo de
aproveitamento fixado no contrato de concessao do terreno ja tinha terminado, devia
por isso 0 Chefe do Executivo nos termos das disposi¢des do contrato de concessao
do terreno e da Lei de Terras, declarar a caducidade da concessdo do terreno. E
segundo o artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.° 16/2004, a concessionaria
perderia, a favor da RAEM, o valor do prémio liquidado e respectivos juros (no valor
global de $12 023 071,00 patacas). Além disso, de acordo com o n.° 3 da clausula
décima terceira do contrato de concesséo, a caducidade da concessdo determinara a
reversdo do terreno a posse da RAEM com todas as benfeitorias ali introduzidas, sem
direito a qualquer indemnizacao por parte da concessionaria. Propds-se deste modo
na informacédo o desencadeamento do procedimento de declaracio de caducidade da
concessdo do terreno e o envio do processo a Comissdo de Terras para analise,
parecer e prosseguimento das tramitagBes ulteriores ap6s a realizacdo do
procedimento de audiéncia.

25. Depois de terem sido emitidos nessa informagdo o0s pareceres
concordantes do director da DSSOPT e do SOPT, o Chefe do Executivo no despacho
que emitiu em 12 de Novembro de 2012 concordou com o parecer do SOPT.

26. A DSSOPT, através do oficio n.° 0818/6033.03/DSODEP/2012, de 21 de
Novembro de 2012, informou a concessionaria da intencdo de tomada da deciséo e
de que poderd, no prazo de 10 dias contados a partir da recepcao dessa notificagéo,
pronunciar-se por escrito relativamente ao projecto de decisdo, conforme os artigos
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93.° e seguintes do CP A.

27. Em 13 de Dezembro de 2012, o advogado I, na qualidade de procurador
da concessionaria, apresentou a DSSOPT um requerimento a solicitar, uma vez que
ndo dominava a lingua chinesa, a emissdo de uma certiddo na lingua portuguesa
correspondente aos documentos do processo que tinham sido elaborados em lingua
chinesa, bem como a suspensdo da contagem do prazo relativo a audiéncia, nos
termos do artigo 110.° do Cddigo de Processo Administrativo Contencioso (CP AC).

28. Em 17 de Dezembro de 2012, o advogado J, na qualidade de procurador
da concessiondria, apresentou a DSSOPT um requerimento a solicitar que fosse
fornecido o documento relativo ao Anexo 11 constante da informagdo n.©
258/DSODEP/2011, de 21 de Outubro de 2011, bem como a suspensao da contagem
do prazo relativo a audiéncia, nos termos do n.° 1 do artigo 110.° do CPAC, até a
data de recepcdo da resposta desse pedido.

29. Relativamente aos dois pedidos acima referidos, o director da DSSOPT
emitiu 0 seu despacho em 14 de Janeiro de 2013 sobre a informagdo n.°
003/DSODEP/2013, de 4 de Janeiro de 2013, do DSODEP, e manifestou a sua
concordancia com o seguinte: 1) Indeferimento do pedido de emissdo da certiddo na
lingua portuguesa correspondente aos documentos indicados no seu requerimento,
conforme os artigos 3.°, 6.°, 10.° e 0 n.° 2 do artigo 56.° do CPA e o artigo 6.° do
Decreto-Lei n.° 101/99/M e; 2) Autorizacdo para a emissdo do Anexo 11 constante da
informacdo n.° 258/DSODEP/2011 com a eliminacdo de todas as informacoes
relativas a terceiros, ao abrigo do n.° 2 do artigo 94.°, da alinea a) do n.° 1 do artigo
9.°e do artigo 63.° do CPA.

30. Em seguida, a concessionaria apresentou a DSSOPT em 26 de Dezembro
de 2012 uma carta através do seu procurador, advogado J, como resposta a
respectiva audiéncia escrita, a qual nao alterou o sentido da deciséo.

31. Reunida em sessdo de 16 de Outubro de 2014, a Comissao de Terras, apos
ter analisado o processo e ter tido em consideracdo as informacbes n.°s
258/DSODEP/2011, de 21 de Outubro de 2011, 2/DJUDEP/2012, de 20 de Janeiro de
2012, 28/GTJ/2012, de 30 de Julho de 2012, 201/DSODEP/2012, de 29 de Agosto de
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2012, 002/DSODEP/2013, de 28 de Janeiro de 2013, 72/DJUDEP/2013, de 20 de
Novembro de 2013 e a proposta n.® 332/DSODEP/2013, de 28 de Novembro de 2013,
os pareceres nelas emitidos, bem como o despacho exarado em 7 de Novembro de
2012 pelo SOPT na informacao n.® 201/DSODEP/2012 e o despacho exarado em 12
de Novembro de 2012 pelo Chefe do Executivo na mesma informacéo, € de parecer
que se deve declarar a caducidade da concessdo, por arrendamento e com dispensa
de hasta publica, do terreno com a &rea de 6 406m?, situado na ilha da Taipa, no
aterro do Pac-On, designado por lote «H», a favor de A, S.A., titulada pelo Despacho
n.° 55/SAOPH/88 e revista pelo Despacho n.® 6/SATOP/92, nos termos do disposto
na alinea a) do n.° 1 da clausula décima terceira do contrato que rege a revisao da
concessdo do terreno, bem como o disposto na alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da
Lei n.° 10/2013 (Lei de terras). A Comissdo concorda também com o entendimento
segundo o qual, nos termos do artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.°
16/2004, a concessionaria perdera, a favor da RAEM, a totalidade das prestactes do
prémio e dos respectivos juros ja pagas (no valor global de $12 023 071,00 patacas).
Igualmente, nos termos do disposto no n.° 3 da clausula décima terceira do mesmo
contrato, e do n.° 1 do artigo 168.° da Lei n.® 10/2013 (Lei de terras), declarada a
caducidade da concessao, revertem para a RAEM o0s prémios pagos e as benfeitorias
por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessionaria direito a
ser indemnizada ou compensada.

32. Além disso, a Comissdo também considera que uma vez que o prazo de
arrendamento de 25 anos estipulado no contrato terminou em 15 de Maio de 2013 e a
concessdo era ainda nessa data provisoria, deste modo, ndo preenche o0s requisitos
essenciais referidos no n.° 1 do artigo 49.° da Lei n.® 10/2013 (Lei de terras), pelo
gue a mesma ndo pode ser renovada.

Consultado o processo supra mencionado e concordando com o que vem
proposto pelas razbes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do
Executivo que declare a caducidade da concessao do referido terreno.

(..)”, (ctr., fls. 77 a 83);

33 - sobre este Parecer, em 23.03.2015, proferiu o Chefe do
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Executivo o despacho de “Concordo”, (sendo este o acto recorrido).

Do direito

4. Das “reclamacodes”.

Como se deixou relatado, no ambito do processamento dos
presentes autos, apresentou a recorrente duas “reclamacdes” cuja
apreciacéo foi relegada para o0 momento da prolacdo do acordéo final;

(cfr., fls. 560 a 574 e 591).

Este € assim 0 momento para se proceder a referida apreciacao.

Em causa estdo duas decisbes do — primitivo — relator dos
presentes autos: a primeira, que indeferiu um pedido da recorrente no
sentido da “declaragdo de impedimento” de um dos subscritores da
contestacdo da entidade recorrida; e, a segunda, que indeferiu a pela

mesma recorrente requerida “inquiri¢ao de testemunhas”.

—  Em relacdo ao aludido “impedimento” de um dos subscritores da
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contestacdo da entidade recorrida, e tendo presente 0 que sobre esta
“questao” se tem decidido neste T.S.I., (cfr., v.g., 0s Acs. de 10.07.2008,
Proc. n.° 10/2008 e, mais recentemente, de 28.01.2016, Proc. n.°
407/2015), claro se nos apresenta que ndo se pode reconhecer razdo a
recorrente, sendo aqui, e por uma questéo de economia processual, de se
dar como reproduzido o que sobre a mesma ja se considerou nos citados
arestos, (sendo de notar também que, face a solucéo para a questao que se
ird apreciar de seguida, nenhum motivo existe para alterar a deciséo ora

reclamada).

—  No que toca a requerida “inquiricao de testemunhas”, a mesma se

nos apresenta que deva ser a solucao.

Na verdade, ainda que (em bom rigor) em causa esteja uma
declaracéo de caducidade da concessdo do arrendamento “por falta do
seu aproveitamento” — e ndo, como se podera (eventualmente) entender,
por “decurso do prazo de arrendamento”; (neste sentido, e sobre situagdo
idéntica & dos presentes autos; cfr., v.g., o Ac. do V¥ T.U.l. de
20.02.2017, Proc. n.© 81/2016, cuja douta argumentacdo aqui se da como

reproduzida) — e assim, relevante seja a “questdo da culpa”, temos para

Proc. 443/2015 Pd&g. 35



nos que, com excepcdo da pela recorrente alegada “crise financeira”,
assim como da “epidemia da pneumonia atipica”, (que constituem “factos
publicos ¢ notorios™), esta a outra matéria alegada e relevante (e atrés
retratada), provada por documentos, desnecessaria e inatil se

apresentando a requerida inquiricao.

Dest’arte, e ainda que com diverso fundamento, confirma-se a

decisdo reclamada, (fazendo com que prejudicado seja a pretendida

“declaragdo de impedimento”).

Continuemos.

5. Do “recurso”.

Resolvidas as questdes colocadas em sede das referidas

reclamacdes, e merecendo 0 recurso conhecimento, vejamos se merece

provimento.

Pois bem, identificado que cremos ja estar o “acto administrativo

recorrido”, debrucemo-nos agora sobre os “vicios” que a recorrente lhe
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assaca.

Se bem ajuizamos, (e tanto quanto nos parece que se colhe da
apresentada peticdo inicial e suas conclusdes), traz a recorrente a este
T.S.1. as questdes seguintes:

- “inexisténcia do despacho recorrido”; e,

- “violacéo dos principios de igualdade, justica, imparcialidade e

boa fé”.
—  Quanto a alegada “inexisténcia do despacho recorrido”.

E a recorrente de opinido que padece o acto recorrido de
“inexisténcia” dado que a entidade recorrida se limitou a apor um “Visto”
no Parecer n.° 103/2014 da Comisséo de Terras, inscrevendo um (mero)
“despacho concordante” — “Concordo” — no Parecer elaborado pelo
S.T.O.P.

Ha — manifesto — equivoco.

O “acto administrativo” objecto do presente recurso — e como a
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prépria recorrente também j& o reconheceu no “intréito da sua petigao de
recurso”, cfr., fls. 2 — &, t8o sO e apenas, a “decisdo que declarou a
caducidade da concessao por arrendamento do terreno” a que ja se fez

referéncia.

E, nesta conformidade, mal se percebe a referéncia pela recorrente
feita ao “Visto” aposto no Parecer n.° 103 da Comissdo de Terras, mais

ndo se mostrando de consignar sobre este aspecto.

Quanto ao “despacho concordante” exarado no Parecer do S.T.O.P,,
mostra-se patente a falta de razéo da recorrente, pois que unanime e
pacifico tem sido o entendimento de que um despacho como o agora em
questdo absorve os fundamentos da Informacdo ou Parecer em que €
exarado, fazendo-se seus, como foi, exactamente, a situacdo dos
presentes autos; (sobre a mesma “questdo”, cfr., v.g., 0s recentes Acs. do
VE T.U.I. de 25.09.2019 e 04.10.2019, Procs. n° 79/2018 e 11/2017, e
deste T.S.I. de 19.09.2019, Proc. n.©1122/2017).

Ociosas se nos mostrando outras consideracOes sobre a questéo,

avancemaos.
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— Da alegada “violacdo dos principios da igualdade, justica,

imparcialidade e boa fé”.

Pois bem, a questdo das “Terras” (em Macau), foi sempre uma
questdo com (alguma) complexidade; (sobre a matéria, cfr., v.g., P.
Cardinal no seu recente trabalho “Estudos Relativos a Lei de Terras de
Macau”, C.F.J.J., 2019, onde vem referenciado um grande niimero de

obras, estudos e comunicacdes sobre o tema).

Por sua vez, nos ultimos anos, a questdo da “caducidade das
concessoes”, tem merecido particular interesse (e alguma polémica) na
sociedade civil e juridica; (cftr., v.g., Maria de Nazar¢ Saias Portela, in “A
Caducidade no Contrato de Concessao de Terras”, Comunicagao
apresentada nas 3* Jornadas de Direito e Cidadania da Assembleia
Legislativa da R.A.E.M., Janeiro 2011, pag. 419 e segs.; ¢ o “Relatorio”
do C.C.A.C. sobre a matéria, datado de 15.12.2015, notando-se, também,
que o recente trabalho atras referido também dedica ao tema um dos seus
capitulos com o sugestivo titulo: “Caducidades: Breves notas sobre a

Polissemia da «Caducidade» na Lei de Terras de Macau”, cft., pag. 251 ¢
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segs.).

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

regime legal.

Chamados a intervir em (varias) dezenas de situacdes, os Tribunais
de Macau, (T.S.l. e T.U.L.), tem vindo a dar-lIhes a resposta que se afigura
ser a legalmente (mais) adequada; (cfr., v.g., 0s Acs. do V2 T.U.I. de
11.10.2017, Proc. n.° 28/2017; de 07.03.2018, Proc. n.° 1/2018; de
23.05.2018, Proc. n.° 7/2018; de 06.06.2018, Proc. n.° 43/2018; de
15.06.2018, Proc. n.° 30/2018; de 31.07.2018, Procs. n°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,
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Proc. n.©102/2018; de 27.02.2019, Proc. n.® 2/2019; de 13.03.2019, Proc.
n.° 16/2019; de 27.03.2019, Proc. n.° 111/2018; de 04.04.2019, Proc. n.°
2/2019; de 10.07.2019, Procs. n°s 12/2019 e 13/2019; de 24.07.2019,
Proc. n.° 75/2019; de 30.07.2019, Proc. n.° 72/2019; de 18.09.2019, Proc.
n.°©26/2019 e de 04.10.2019, Proc. n.© 11/2017).

N&o nos parecendo ser este o local para se elaborar ou tecer
grandes consideracbes sobre o tema, tentar-se-a dar cabal resposta a

questdo colocada.

\Vejamos.

Como se referiu, e sem prejuizo de outro entendimento, (que se
respeita), com o acto administrativo ora recorrido declarou-se a
caducidade da concessdo do terreno a ora recorrente concedido, em
virtude da falta (e decurso do prazo) do seu aproveitamento; (neste

mesmo sentido, cfr., também o art. 64°da p.i., a fls. 16).

Na tese da recorrente, (e em sintese que se nos afigura adequada), a

dita “falta de aproveitamento do terreno” em questdo nédo Ihe é imputavel
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por existirem razdes justificativas: a “«praxis» da propria Administracdo”,

e a aludida “crise financeira e a epidemia da pneumonia atipica”.

Ora, resulta da matéria de facto que a ora recorrente foram,
sucessivamente, concedidos 3 prazos para o aproveitamento do terreno:

- um primeiro, que expirou em 15.11.1989, (cfr., ponto 3 da mat. de
facto);

- um segundo, que expirou em 16.02.1994, (cfr., ponto 15 da mat.
de facto); e,

- um terceiro, que expirou em 30.04.1995, (cfr., ponto 24 da mat.

de facto).

Relevante sendo agora este “3° prazo”, vejamos, o que igualmente

resulta da factualidade provada.

Pois bem, este (3°) prazo foi concedido a pedido pela ora
recorrente apresentado e datado de 24.02.1994, (quando expirado ja
estava 0 2° prazo), sendo a decisdo da sua concessdo datada de

08.04.1994, e comunicada aquela por oficio de 09.05.1994.
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E, como igualmente consta da factualidade dada como provada,
apenas em 2008, apresentou a ora recorrente novos expedientes, pedindo

uma nova prorrogacao, almejando a concessao de um novo prazo...

Ora, em face do que se deixou consignado, cremos que sem
esforgco se mostra de concluir que n&o se pode acolher a tese da ora

recorrente.

Com efeito, a alegada ‘“crise econdmica” e ‘“epidemia”,
apresentam-se-nos, (in casu), absolutamente irrelevantes, pois que aquela
comecou em 1997, e a dita epidemia eclodiu em Hong Kong, em
Novembro de 2002; (cfr., v.g., 0 Ac. do V% T.U.I. de 11.04.2018, Proc.
n.° 38/2017).

E, assim, evidente se apresenta que tais “realidades” — ocorridas
apos o términus do (3°) prazo de aproveitamento — ndo podem, de forma
alguma, ser consideradas “razdes justificativas” da omisséo e inércia da

ora recorrente.

Quanto a alegada “praxis administrativa”, vejamos.
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Na Optica da ora recorrente, era “praxis” da administragdo “dar

novas oportunidades” aos concessionarios.

Ora, afigura-se-nos de dizer apenas que, no caso, a ora recorrente
foram, (sucessivamente), concedidas “3 oportunidades”, contabilizando,
ao todo, um “prazo de aproveitamento” que — somado — se estendeu por

cerca de “6 anos”...

E certo sendo ainda que desde o términus do (3° e) ultimo prazo,
(em 1995), até a nova iniciativa da recorrente, (em 2008), decorreram
cerca de 13 anos, visto estd que a recorrente se olvida que a
Administracdo deve — também — “actuar em obediéncia a Lei e ao
Direito”, competindo aos seus orgdos “prosseguir (apenas) o interesse

publico”; (cfr., 0s art®s 3°e 4°do C.P.A)).

Por sua vez, ndo se deixa de dizer também que a invocada “praxis

administrativa” se nos apresenta como um argumento sem a minima

consisténcia.
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Com efeito, desde quando ¢ que uma dita “praxis” — a N0OSSO Ver,
(frontalmente) contréria ao (desejavel) rigor e eficiéncia — pode ser
invocada para justificar uma “conduta omissiva’ que se iniciou em 1988,
gue como tal se manteve por largos anos, e a que tdo so e apenas se pés
fim com a deciséo ora recorrida, datada de 2015, quando o proprio “prazo

de arrendamento do terreno” — de 25 anos — ja se encontrava expirado?

Ora, como j& decidiu 0 VR T.U.L;

“O exercicio de poderes discricionarios é enquadrado no ambito
da submisséo ao principio da legalidade da Administracéo.

Limites internos da discricionariedade sdo os factores que
condicionam a escolha do decisor entre as varias atitudes possivelis,
fazendo com que algumas deixem de o ser nas circunstancias concretas.

Os principios da igualdade, da proporcionalidade, da justica e da
imparcialidade constituem limites internos da discricionariedade.

(...)7; (cfr., v.g., 0 Ac. de 03.05.2000, Proc. n.° 9/2000).

Porém, importa ter presente que como perante idénticas situacdes

igualmente decidiu o VR T.U.1.;
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“O acto do Chefe do Executivo que declara a caducidade da
concessao por falta de aproveitamento, nos termos do art. 166° da Lei de
Terras € um acto vinculado”, (cfr., o Ac. de 11.04.2018, Proc. n.°
38/2017); e “Havendo fundamento para declarar a caducidade de
concessao de terreno urbano, porque houve culpa da concessionaria no
nao aproveitamento do terreno no prazo fixado, tal constitui um acto
vinculado para a Administracdo. Se esta, noutros procedimentos
administrativos, ilegalmente, ndo declarou a caducidade de outras
concessOes, supostamente havendo semelhanca dos mesmos factos
essenciais, tal circunstancia ndo aproveita, em nada, a concessionaria
em causa Visto que os administrados ndo podem reivindicar um direito a
ilegalidade”; (cfr., o Ac. de 27.03.2019, Proc. n.° 111/2018, podendo-se
também ver o Ac. de 02.04.2008, Proc. n.° 7/2007, onde se consignou
que “A violacdo do principio da igualdade nédo releva no exercicio de
poderes vinculados, jA que ndo existe um direito a igualdade na
ilegalidade. O principio da igualdade ndo pode ser invocado contra o
principio da legalidade: um acto ilegal da Administracdo néo atribui ao
particular o direito de exigir a pratica no futuro de acto de contetdo

idéntico em face de situagbes iguais™).
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Dest’arte, constatando-se que a falta de aproveitamento tdo sé a
propria recorrente é imputavel, e patente se nos apresentando que em
nada colide a decisdo recorrida com o0s pela recorrente invocados
principios, por em causa estar a pratica de um “acto vinculado”, & vista
esta a sorte do presente recurso, pois que (tratando-se o0 acto recorrido de
um acto administrativo vinculado), ndo valem aqui 0s vicios proprios de

actos administrativos discricionarios.

Tudo visto, resta decidir como segue.

Decisao

6. Nos termos e fundamentos que se deixaram expendidos, em

conferéncia, acordam negar provimento a apresentada reclamacéao e

ao recurso.

Pelo seu decaimento, pagara a recorrente as custas, com taxa

de justica que se fixaem 12 UCs.
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Registe e notifique.

Macau, aos 31 de Outubro de 2019

José Maria Dias Azedo Mai Man leng

Ho Wai Neng

Fong Man Chong
(Com declaracéo de voto vencido
elaborado em chinés em anexo.)
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“...)

Nao obstante, a Administracao, invocando o decurso do prazo
concedido para a edificacdo, sem que a mesma estivesse concretizada,
declarou a caducidade das concessdes por arrendamento. Quanto ao facto
de, nas situag¢des de que agora curamos, a nao realizagao da construgcao se
dever a suspensdo, imposta pela préopria Administracido, de analise dos
projectos e de emissdo das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a

Administragdo afasta a sua consideragdo, invocando estar vinculada a

Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢fi: Concessio pro arrendamento e direito de superficie,
in Boletim da Facnldade de Direito de Coimbra, XCV'-2019, Tomo 1, pdg. 48 e segnintes), de autoria do Dr. Prof. Augusto Garcia,
subdirector da Faculdade de Direito da UM, em que abordou toda esta problematica juridica complexa suscitada pela
Lei de Terras da RAEM, avancando com as conclusées semelhantes — as nossas, em matéria de caducidade prevista na

lei de terras, apesar de ser numa perspectiva ligeiramente diferente.
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declaracao de caducidade.

Temos entdo esta situagdo: por um lado, a Administracdo
suspende a apreciagdo dos planos de constru¢gdo dos concessionarios por
arrendamento, e em consequéncia ndo emite as necessarias e competentes
autorizacoes e licencas, impedindo de facto o exercicio do direito a fazer a
obra, que, contratualmente, outorgara aos concessionarios; por outro,
imputa-lhnes a nao realizagcdo da construgdo no prazo contratualmente
acordado e declara a caducidade da concessao, o mesmo € dizer do direito a
fazer a obra. Por um lado, impede-lhes o exercicio do direito e, por outro,
verbera-lhes o ndo exercicio! A violéncia parece evidente.

Tendo em conta que o nao exercicio do direito a fazer a obra
resultou de facto da Administracao, verifica-se uma causa de suspensao do
prazo de exercicio do direito, nos termos do n.° 1 do art.° 313.° do Codigo Civil
de Macau. Aqui se refere que a suspensao € determinada “por motivo de
forca maior”, sendo que por tal entendia Vaz Serra “o obstaculo absoluta e
objectivamente invencivel, para o titular, com a diligéncia dele exigivel
segundo as circunstancias.”® Por outro lado, e como explica Anténio
Menezes Cordeiro'?, Vaz Serra abdicou da distincdo “caso de forca maior” e
“caso fortuito” a favor da construgcdo romano-germanica da impossibilidade".
Forga maior continua a surgir no Codigo Civil, mas por deficiéncia na revisao'2.
O que esta em causa sao as mesmas situacdes a que se referem os art.°s

779.° e seguintes e 790.° de Macau3. Por conseguinte, casos em que o titular

° Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Prescrigao extintiva e caducidade, BM], n.° 106, p. 178.

0" Tratado de direito civil portugués, N, Parte geral. Exercicio juridico, 2.* ed.? rev. e act., Almedina, 2015, p. 226.

" Antunes Varela, Anotagio ao Acirdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 119.% ano, 1986-1987, n.® 3750, pp. 274 e 275.

12 Menezes Cordeiro (2015), ib.

13 Correspondentes aos art.’s 790.° e seguintes e 801.° do Codigo Civil de 1960, respectivamente (Antunes
Varela, Anotacio ao Acirdao do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de Legislagao e
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do direito se vé impossibilitado temporariamente, por razées que Ihe ndo sao
de todo imputaveis, de exercer o seu direito’4.

Em certas situagdes, os concessionarios por arrendamento
viram-se impedidos de exercer o seu direito a fazer a obra, nos termos
contratualmente acordados, por factos da Administracao (factum principis'®),
aos quais sao completamente alheios, e que nao podiam de todo em todo
ultrapassar. Por conseguinte, em tais casos verifica-se uma situagao de
absoluta invencibilidade pelos concessionarios do obstaculo criado pela
Administracao a realizacdo do aproveitamento (vis cui resisti non potest)'s.
Pelo que se tem de entender que se verificam “motivos de for¢ga maior” que
impediram os concessionarios de exercerem o seu direito, para efeitos do n.°
1 do art.° 313.° do Cédigo Civil de Macau.

Mesmo que se considerasse que a nogao de mofivo de forca maior
nao abrange estas situagbes, o que, como acabamos de ver, ndo pode
merecer duvidas'’, ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.°
do Cadigo Civil de Macau'®. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o
dolo da contraparte, entende-se que o mesmo € aplicavel para o caso de,
podendo embora nao ter existido dolo da contraparte, ainda assim lhe ser

imputavel a ndo observancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegacao da

Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, p. 275).

4 Menezes Cordeiro (2015), ib.

15 Antunes Varela, Anotacio ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, p. 274.

16 Tb.,

17O factum principis representa um exemplo classico de caso de for¢a maior (ib.). Sobre o facto do principe,
vide Claudia de Moura Alves Saavedra Pinto, O facto do principe e os contratos administrativos, Almedina,
Coimbra, 2012, passim, e para as varias posicdes da doutrina portuguesa, pp. 47, ss.

18 Alias, Menezes Cordeiro (ib., p. 227) considera que esta hipétese ja resultava do n.° 1, sendo, pois, caso
de forga maior, dentro do seu entendimento de que o que ali estd em causa é a impossibilidade temporaria
e absoluta de exercicio do direito pelo titular.
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prescricdo/caducidade pelo credor ofender a boa fé19.

Nas situagbes que temos em vista, o ndao exercicio do direito a
fazer a obra pelos concessionarios ficou a dever-se a actos da esfera da
Administracao (factum principis), insusceptiveis de serem impedidos pelos
concessionarios. Por conseguinte, o ndo aproveitamento do terreno, i.e. o ndo
exercicio do direito a construir dos concessionarios, € imputavel a
Administracao, repugnando que venha agora invocar a caducidade do direito,
que ela prépria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a
boa fé a invocagao pela Administracdo da caducidade?0. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Cédigo Civil de Macau, que o prazo
da concessao por arrendamento, 0 mesmo é dizer o prazo para o exercicio do
direito de superficie, na modalidade do direito a fazer a obra, se encontra
suspenso, pelo menos a partir do momento em que ocorreu o dia em que se
iniciou o terceiro més que antecede o fim do prazo.

Por conseguinte, e contrariamente ao que tem sido o entendimento
da Administracao, em tais situagdes nao ocorreu a caducidade da concessao.
O respectivo prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Cadigo Civil
de Macau, aplicavel por forca do n.° 3 do art.° 1427.° do mesmo codigo,
ambos por sua vez convocados ex vido art.° 41.° da Lei de Terras.

A suspensao do prazo da concessao, resultante da aplicagao do
art.° 313.° do Cadigo Civil de Macau, por forca do n.° 3 art.° 1427.° do mesmo
codigo, apenas funciona nos ultimos trés meses do prazo, pelo ndo permite

satisfazer os interesses dos concessionarios, pois que a edificacdo dos

19 Adriano Vaz Serra, Anotacio ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 105.° ano, n.° 3467, p. 28; id., Anotagio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica,
de 5 de Degembro de 1972, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 25, nota 2.

20" Lembrando Lutero: a Administragao invoca o calenddrio contra a moral e a justiga.
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iméveis nao é possivel concretizar-se em tao curto, curtissimo prazo.

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situacdes a
solucéo do art.° 313.° do Codigo Civil de Macau?! podia ndo ser suficiente,
dando como exemplo o caso em que o titular se tenha visto impedido por
grande parte do tempo de exercer o seu direito, privando-o praticamente do
prazo22 — como sucede relativamente a muitas das situagcées que aqui temos
em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescricao (ou a
caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao
titular, uma vez cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario
para o exercicio do direito.”23

Transpondo, com as necessarias adaptacgdes, a licdo de Vaz Serra
para as situag¢des aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra
suspenso, a partir do momento em que a Administragdo suspendeu a
apreciagado dos empreendimentos imobiliarios, ou que 0 mesmo seja protraido
pelo tempo que, de acordo com a boa fé24, seja adequado a realizacao e
conclusao da obra.

Este protraimento do prazo da concessdo, pelo periodo

correspondente aquele em que o concessionario se viu impedido de

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

2 Anotagao ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de Legislacdo e
Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234.

2 Vaz Setra, Anotagao ao Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234; id., Anotacio ao Ac. STJ, de 5 de Degembro de 1972,
Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 27.

2 Que ¢é um principio geral de direito administrativo (art.® 8.°, n.° 1 do Cédigo do Procedimento
Administrativo de Macau, aprovado pelo D/L n.° 57/99/M, de 11 de Outubto). Para as consequéncias da
invocacio da boa fé nos contratos administrativos, dentro da prevaléncia a ser dada a execucio do contrato,
que pode levar a “modificacdo equitativa das condicbes do contrato ou a sua
adaptagio/renogociacio/reajuste equitativo de clasulas em fun¢do de diferentes (e determinantes)
circunstancias”, vide Licinio Lopes Martins, Empreitada de obras piiblicas: O modelo normativo do regime do
contrato administrativo e do contrato pitblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015,
pp- 726, ss.
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aproveitar o terreno por decisdao do Governo, segundo Marcello Caetano?s,
verdadeiramente ndo representa nem suspensao, nem ampliacdo do prazo
acordado, mas tdo-s6 a compensagao do prazo suprimido. A Administragcao
nao da mais prazo, nem tado-pouco o amplia, mas tao-so6 respeita o prazo que
acordou com 0 concessionario, compensando, em espécie, os dias de que
privou a contraparte26.

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por
quem lhe deu causa que a respectiva invocacdo pode ser paralisada por
abuso de direito?’. Em tal situagao, estar-se-a perante um manifesto exercicio
inadmissivel de posicdes juridicas. A Administracdo nido permite que o
aproveitamento se realize dentro do prazo acordado, e depois invoca a
mesma falta de aproveitamento dentro prazo contratual que provocou, para
considerar extinta por caducidade a concessao. Ora, entende-se que quem
com a sua actuacgao 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 objeccéo, com o efeito de ao titular ser concedido o
tempo adequado segundo as circunstancias para o exercicio do direito?8. Nao
obstante, e considerando que a caducidade do direito de superficie se nao
verificou, a invocacao da mesma pela Administracdo sempre devera ser
afastada.

Estando em causa contratos administrativos, a mesma solugao,

compensacgao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio do

% (1974), pp. 398 e 399.

26 Th.

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

28 Vaz Serra, Anotagio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia, 105.° ano,
n.° 3467, p. 28; anotacio ao Ac. STJ, de 5 de Dezembro de 1972, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.°
ano, n.” 3515, p. 25.
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(re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato2°. Quando, “de forma
superveniente, a execug¢ao do contrato é afectada pela ocorréncia de algum
acontecimento —, cuja causa seja devida a uma intervencao unilateral do
contraente publico por razdes de interesse publico (ou de outra entidade
publica estranha ao contrato — por exemplo, do legislador), ou que aquela seja
devida a facto exterior a vontade das partes, ndo podendo estas evitar a sua
ocorréncia ou controlar/mitigar as suas consequéncias, devera fazer-se apelo
ao instituto do (re) equilibrio econémico-financeiro do contrato (...)"30.

O modo de repor o equilibrio econdmico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /n natura do tempo suprimido aos
concessionarios3!. Na verdade, um dos modos correntes de reposi¢cao do
equilibrio econémico-financeiro do contrato € a prorrogagdao do prazo das

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

ERE : HEwm

29 Sobre este principio geral de direito administrativo (Lopes Martins, p. 688) e as suas virtualidades, vide o
autor citado, passim, e pp. 531, ss.

30 Lopes Martins, p. 635.

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

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