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ASSUNTO:

Caducidade da concessao do terreno
Falta de fundamentacéo
Abuso de direito

Principios da imparcialidade, da igualdade, da justica e da boa-fé

SUMARIO:

O termo do prazo da concessao provisoria sem esta ter sido convertida em
definitiva determina inevitavelmente a declaracdo da caducidade da
concessao, que consiste numa actividade vinculada da Administracéo.

A fundamentacdo € um conceito relativo que depende do tipo legal do
acto, dos seus termos e das circunstancias em que foi proferido,
devendo dar a conhecer ao seu destinatério as razdes de facto e de
direito em que se baseou 0 seu autor para decidir nesse sentido e ndo
noutro, ndo se podendo abstrair da situacéo especifica daquele e da sua
possibilidade, face as circunstancias pessoais concretas, de se
aperceber ou de apreender as referidas razdes, mormente que intervém
no procedimento administrativo impulsionando o itinerario
cognoscitivo da autoridade decidente.

O abuso de direito, para vingar no recurso contencioso, imp0e a prova
de um exerckio ilicito de direito, implica a demonstracdo de que o
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titular do direito o exerceu em termos clamorosamente ofensivos da
justica e que excedeu manifestamente os limites impostos pela boa fé,
pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico desse direito
(art.3349 do CC). E ndo preenche estes requisitos a actuacdo
administrativa que se limita, como no caso vertente, a cumprir as
clausulas do contrato e a lei e a acatar as normas imperativas de direito
publico sobre o regime legal das concessdes.

- Os principios da imparcialidade, da igualdade, da justica e da boa-fé
ndo sdo operantes nas actividades administrativas vinculadas.

O Relator,

Ho Wai Neng
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Processo n®579/2018
(Autos de Recurso Contencioso)

Data: 20 de Fevereiro de 2020
Recorrente: Sociedade de Investimento Imobiliario Chui Keng
Van, S.A.

Entidade Recorrida: O Chefe do Executivo da RAEM

ACORDAM 0OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DAR.AE.M.:

| — Relatorio
Sociedade de Investimento Imobiliario Chui Keng Van, S.A.,,
melhor identificada nos autos, vem interpor 0 presente Recurso
Contencioso contra o despacho do Chefe do Executivo de 03/05/2018, que
declarou a caducidade da concessdo do terreno com a area de 1,027m?,
designado por lote 3 da Zona C do empreendimento denominado “Fecho da
Baia da Praia Grande”, situado na peninsula de Macau, concluindo que:
- \Vem o presente recurso interposto do Despacho do Chefe do Executivo, de
3 de Maio de 2018, tornado publico pelo Despacho do Secretario para 0s
Transportes e Obras Pablicas n.©18/2018, publicado no Boletim Oficial n.©
20, Il Série, de 16 de Maio de 2018, que declarou a caducidade da
concessdo do terreno com a area de 1 027 m?, designado por lote 3 da zona
C do empreendimento denominado “Fecho da Baia da Praia Grande”,
situado na peninsula de Macau, descrito na Conservatoria do Registo

Predial sob 0 n.°22 514, a fls. 166 do livro B-49K (o “Terreno”);
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A Recorrente é titular de uma concessdo por arrendamento do Terreno,
destinado a construcdo de um edificio, em regime de propriedade
horizontal, destinado a habitacdo e estacionamento, a qual originalmente
concedida a Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.R.L. (“Nam
Van”) por escritura de 30 de Julho de 1991 e sucessivamente alterada em
varios Despachos.

Os lotes de terreno concedidos por esses despachos compbem o
empreendimento “Fecho da Baia da Praia Grande” e fazem parte de um
projecto integrado que se manteve integro e uno até ao presente, assim
tratado pelo Governo, pela Nam Van e por cada concessionaria de cada
um dos terrenos, incluindo a Recorrente;

A data da concessdo (1991), os terrenos a explorar pela Nam Van ndo
existiam ainda, eram ainda “terrenos a conquistar ao mar”’;

De acordo com cada um desses contratos, o arrendamento do Terreno era

valido por 25 anos, contados desde 1991, até 30 de Julho de 2016,

podendo ser sucessivamente renovado até 19 de Dezembro de 2049;

N&o obstante, o Terreno s veio a ser concedido em 1994, sendo, até entédo,

considerado nos contratos como “areas”’ ou ‘“terrenos a conceder ”’;

A Nam Van passou os 10 anos seguintes — os primeiros 10 anos do

contrato — a construir as zonas de aterro dos “terrenos a conceder”

(clausula 6.°do Desp. 73/SATOP/92 relativa ao prazo do aproveitamento),
entre eles o Terreno, e a construir infraestruturas que constituiam 0s
encargos especiais de especial interesse publico (a Nam Van que todos
conhecemos hoje) previstas no contrato, como incluiam a concepgédo e
construcdo dos dois lagos artificias da Nam Van e a ilha artificial, o

sistema de tratamento de Aguas residuais desde a Barra até ao Porto
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Exterior, rede geral de distribuicdo de agua e energia destas zonas,
arruamentos, estacionamentos e outros acima melhor descritos, terreno e

infraestruturas que s6 vém a ser definitivamente recebidas pela

Administracdo _em Dezembro de 2001 e homologadas pelo STOP em

Janeiro de 2003!

O Terreno é transmitido a Recorrente em 2001, que manteve por muitos
anos a maioria do seu capital social detido pela Nam Van que, por sua vez,
vinha do enorme esforco financeiro de construcdo de todos 0s encargos e
infraestruturas do contrato de concessdo de terras; os terrenos e areas
concedidos abrangiam toda a area desde o actual NAPE até a Torre de
Macau;

O fim dos trabalhos de insfraestrutura coincide com o pleno efeito da
recessao imobiliaria que se havia feito sentir nesses anos em Macau, que
por sua vez se enquadrava ja num mau momento dos mercados asiaticos ao
qual vem a acrescer a SARS e a limitacio na circulacédo de pessoas, que
determinou uma queda dramatica no mercado de compra e venda e na
realizacao de contratos, com forte repercussdo no mercado da construcéo,
com uma quebra acentuada e inesperada no lado da compra e um aumento
inesperado dos custos de construgdo (superior a 40%), de que € exemplo a
dificuldade na venda das fracgdes do Edificio Lake View, no Lote A8 e no
NAPE;

A repercussdo desta crise nas dificuldades de construcdo e
desenvolvimento dos projectos, em concreto no cumprimento dos prazos de
aproveito que terminavam naqueles anos, como era o caso do Terreno, foi
reconhecida pela Administracido conforme acima se mencionou (vide Doc.s

5e6);
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Os sinais de crise comecam a abrandar em 2004, com a abertura do Sands

Macau, e a Recorrente legitimamente contava com duas praticas

reiteradas e _inegaveis da administracdo: (i) a_aprovacdo dos projectos

fora do prazo do aproveitamento, ou eja, ndo era o decurso do prazo de

aproveitamento que impedia a aprovacdo do projecto e a realizacdo das

obras de construcéo, e (ii) e a renovacdo sucessiva da concessdo_apos 0

decurso do prazo de arrendamento;

A Recorrente e a Nam Van contavam com a colaboracao do Giverno, assim
como colaboraram com tudo o que o Governo lhe solicitou, em particular,
com a “desisténcia” de 25.920m> correspondentes a quatro lotes de
terreno, os lotes B/b, B/f, B/g e B/I, de 4 concessionarias da Nam Van;

Essa entrega concretizou-se em 2004 e esta plasmada nos Despachos do
STOP n.©33/2004, n.© 34/2004, 35/2004 e 36/2004, tendo nesses mesmos
terrenos vindo a nascer os actuais empreendimentos dos hotéis Wynn e
MGM, o que alids consta dos considerando 3. de cada despacho, sem

gualquer outra contrapartida para as concessiondrias que titulavam as

concessdes que ndo a promessa que se pode ler nos despachos que a

titularam: “O primeiro outorgante promete conceder a favor do sequndo

outorgante um ou mais terrenos localizados nas C e D do Plano da Bai

da Praia Grande ou em Zona com uma area de construcdo e capacidade

aedificandi equivalente ” (artigo 1.9 n.©4 dos Despachos);

A entrega destes lotes no NAPE determinou uma revisdo e um
reordenamento geral do Plano das Zonas C e D que, mais do que uma
promessa do Governo, foi falado, acordado, revisto, detalhado, confirmado
e concretizado em reunides com a Nam Van, a Recorrente, as restantes

concessionarias dos terrenos da Nam Van e altos representantes do
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Governo, regulado em pormenor, ao ponto de terem sido emitidas varias
Plantas de Alinhamento Oficial para os varios lotes, com o desenho e
altimetria que viriam a ter apds a reviséo do Plano, de forma a permitir as
concessiondrias das Zonas C e D avancar com o0s estudos e projectos e
obter licencas de obras;

De acordo com esse Plano revisto, o Terreno aqui em causa fazia parte de
um conjunto de lotes, juntamente com os lotes C1 e C4, para ser entregues
ao Governo e compensados noutras areas da mesma zona C ou D e num
destes lotes chegou a estar projectada a nova sede da Policia Judiciaria;
Sabendo que iam ser revistas todas as areas da Zona C e D, e nalgum
casos revertidas areas, e numa altura inicial tdo adversa do mercado, a
Requerente entendeu prudente esperar que o Governo revisse primeiro o0s
planos da Zona C/D antes de submeter projectos;

Na auséncia de accdo do Governo, a partir de 2005 algumas
concessionarias da Zona C comecaram a preparar e a submeter 0s seus
projectos, sempre em consonancia com a ideia do que havia sido discutido
anteriormento com o Governo e da redistribuicdo dos lotes que havia sido
gizada em funcdo das discussOes sobre os projectos, de forma a evitar
elevados custos desnecessarios com a preparacdo de projectos que viessem
a ser desnecessarios ou a ter que ser revistos apés a publicagdo do novo
plano;

O Governo assumiu diversas vezes o compromisso de rever o plano de
aproveitamento dos terrenos das Zonas C e D, de que é exemplo a carta
junta como Doc. 8, e outros documentos preparados pela administragéo
gue se juntam neste recurso, como 0s Docs. 9 e 10, o que condicionou

determinantemente a atitude da Recorrente em relacdo ao Terreno,
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porguanto acreditou no projecto delineado pelo Governo e nas garantias
de revisao;

Surpreendentemente, em 21 Agosto de 2006 é publicado o _Despacho do

Chefe do Executivo n.©248/2006, que vem revogar a Portaria 69/91/M,

que havia aprovado o Plano de Reordenamento da Zona da Baia da Praia
Grande;

Ora, o plano de aproveitamento do Terreno estava condicionado ao
cumprimento do Plano de Pormenor e respectivo Regulamento aprovados
por esta Portaria, nos termos da clausula terceira do contrato de
concessao;

E as concessionarias dos terrenos da Nam Vam que se encontravam ja a
executar projectos sdo notificadas da suspensdo dos mesmos (Doc. 10).
Dada a importancia do seu contetido e a gravidade das consequéncias que
iria suportar, os representantes da Recorrente e da Nam Van imediatamente
tentaram clarificar o contexto e a razdo destas instrugbes e foi com

surpresa que tomaram conhecimento que estas instrucdes tinham aplicacio

a todos os lotes da Zona C e D da Nam Vam, incluindo a Recorrente, o que

veio a ser confirmado pelo conteddo do Doc. 12 e mais tarde da
Comunicacao Interna de Servico n.© 446/DPU/2015, de 28 de Abril de
2015 que se encontra junta ao PA acima localizado;

Em 30 de Junho de 2016, a Nam Van e as varias concessionarias dos lotes
da Nam Van, entre elas a Recorrente, dirigiram uma carta ao Chefe do
Executivo contendo os seguintes pedidos alternativos: (i) suspensdo do
prazo de aproveitamento dos terrenos e de prorrogagcdo dos mesmos por
dez anos (contados a partir do fim da suspensao), bem como a renovagéo

da concessao proviséria por 10 anos; (ii) nova concessao dos terrenos da
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Zona C e D, com dispensa de concurso publico, a favor de cada
concessiondaria, ap6s 30 de Julho de 2016; ou (iii) troca por terrenos
situados em zonas adjacentes, conforme j& aconteceu em outras situacdes
que sao citadas na carta, o que foi negado pela Entidade Recorrida;

Em 16 de Maio de 2018, a Recorrente viu declarada a caducidade do
arrendamento do Terreno, acto de que agora se recorre;

Na Proposta 367/DSODEP/2016, de 12 de Setembro de 2016, a
Administracdo contextualiza a revogacdo da Portaria 69/91/M na
inscri¢do do Centro Historico de Macau” como patrimonio mundial e a

localizacdo das zonas C e D da Baia da Praia Grande a Sul desse

patrimonio. Mais refere que “Desde a vigilancia do Comité do Patrimonio

Mundial, o Governo da RAEM suspendeu o0s processos de autorizacao de

todos 0s empreendimentos de desenvolvimento das zonas C e D da Bak

da Praia Grande.”

A Recorrente ndo encontra qualquer restricdo que seja publica a zona Sul
do Centro Histérico de Macau, nem a Administracdo a invoca, nem tao
pouco a sustenta em qualquer decisdo administrativa ou do Comité do
Patrimonio Mundial ou sugerida por este. Tal restricAo ndo consta da
classificagdo dos documentos da classificacdo da UNESCO (que podem ser
consultados no site oficial da organizagdo acima indicado e nos mapas por
esta elaborados que se juntam) nem de documento oficial do Governo da
RAEM que tenha sido apresentado a Recorrente ou a alguma das
concessionarias da Nam Van.

as Zonas C e D estdo livres de quaisquer restricoes: nenhum monumento

classificado se encontra nas Zonas C e D e as Zonas C e D ndo fazem parte

de nenhuma ‘“buffer zone”, nem estdo abrangidas Despacho do Chefe do
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Executivo n.©202/2006, que determina os limites da definicdo grafica e e

respectivas zonas de proteccdo dos monumentos, edificios de interesse
arquitectonico, conjuntos e sitios classificados do “Centro Historico de
Macau’;

Até a presente data, o0 Governo ndo reviu o Plano das Zonas C e D, nem
concretizou as promessas contidas nos Despachos do STOP n.©33/2004, n.°©
34/2004, 35/2004 e 36/2004, em violagdo do principio da eficiéncia
consagrado no artigo 12.°do CPA;

Em 2007, quando o Governo divulga a suspensdo dos projectos da Nam
Van, a Recorrente tinha 9 anos de contrato de concesséo pela frente, Tempo
bastante para concretizar os seus planos, fazé-los aprovar, com quaisquer
alteragdes que a Administracdo entendesse necessarias, e converter a
concessdo em definitiva, e renova-la sem restrigdes;

A decisdo da Administracao de suspender o desenvolvimento dos terrenos
das Zonas C e D do Empreendimento da Baia da Praia Grande é arbitraria
e ndo tem fundamento e, como tal, é ilegal, é altamente lesiva dos direitos e
dos interesses legalmente protegidos da titular de um contrato de
concessao, configura erro manifesto nos pressupostos de facto e viola o
principio da igualdade;

O acto recorrido assenta num Unico argumento juridico: a concessao é

provisoria e “ndo pode ser renovada, de acordo com o previsto no n.°1 do
artigo 48.°da Lei 10/2013 (Lei de Terras), aplicavel por forca dos seus
artigos 212.%e 215.°9”. Deste modo a concessdo encontra-se caducada pelo
termo do respectivo prazo de arrendamento (caducidade preclusiva) (...)”

(parecer do SATOP de 4 de Novembro de 2016); o Parecer n.°124/2016 do

Proc. 61/2016 da Comisséo, referido neste parecer acrescenta apenas qua

10
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a declaracdo de caducidade dever ser emitida nos termos do artigo 167.°©
da Lei de Terras;

A Recorrente ndo ignora a jurisprudéncia dos ilustres Tribunais superiores
da RAEM mas, salvo o devido respeito, que € muito, ndo concorda nem se
conforma com esta interpretacao e aplicacdo da lei a presente situacao;

Desde logo porgue se trata de uma relacdo contratual, administrativa,

requlada em lei especial — a Lei de Terras, seja a antiga, seja a nova — a

qual elenca detalhadamente as obrigacbes e prerrogativas da

administracdo e das concessionarias e trata exaustivamente a forma de
terminar as concessoes, entre elas a caducidade (artigos 52.°e 166.9;

A caducidade a declarar pela Entidade Recorrida tem que necessariamente
caber dentro das normas previstas da lei de terras, na forma prevista na lei
de terras ou nalguma das normas subsidiarias aplicaveis nos termos da
propria Lei 10/2013, que determina no artigo 220.° (entre elas,
precisamente, o regime geral das infrac¢es administrativas);

Mas a entidade recorrida ndo fundamenta a sua deciséo nem no artigo
artigos 52.% nem no artigo 166.°da Lei de Terras, nem em nenhum dos
diplomas subsididiariamente aplicaveis nos termos do seu artigo.C
porguanto ndo cita nenhum deles, o que desde ja redunda num erro nos
pressupostos de direito do acto recorrido;

E nédo poderia deitar m&o do artigo 166.9da Lei de Terras que ndo pode

ser_aplicado _as _concessdes pretéritas, porquanto ndo houve culpa da

Recorrente, 0 que a prépria Administracdo ndo nega ou tao pouco invoca,
e este preceito pressupde a inércia da concessiondaria do terreno;
E o artigo 215.°da Lei 10/2013 dispde que esta lei se aplica as concessdes

provisOrias anteriores a sua entrada em vigor — o caso do Terreno — com

11
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ressalvas, entre elas a da alinea 3), isto €, “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 166.2”

Ora, como aqui demonstramos, num __contrato de 25 anos, a

concessionaria passou 10 anos a aterrar o proprio terreno e gquando

finalmente podia construir, a Administracdo suspendeu 0

desenvolvimento do Terreno exactamente dez anos! E vem agora declarar

a caducidade de um tempo que n&o deixou correr!

Por outro lado, o artigo 52.°nédo pode ser aplicado sem a devida avaliacédo
do comportamento da Administracdo, aqui se remetendo para as doutas
conclusdes do parecer dos Profs. Fernando Alves Correia e Licinio Lopes,
ja citado pela Recorrente no Proc. n.© 354/2017, que corre termos nesse

Tribunal, segundo as quais na_relacdo entre _a Administracdo e o

particular ndo ha lugar a verificacdo de uma caducidade-preclusiva,

automatica.

Pelo contrario, no direito administrativo, a Administracao esta vinculada a
verificar e avaliar as causas da caducidade, s6 podendo esta ser declarada
se o0 incumprimento for imputavel ao particular, uma vez que tem sempre a
natureza sancionatoria.

Na situacdo em analise, ndo pode ser declarada a caducidade porguanto a

Recorrente ndo s6 nao a causou como, pelo contrario, 0 decurso do tempo

gue penaliza o incumprimento é causado pela propria Administracao!

A Administracdo reconheceu varias vezes, nos documentos ja juntos e
acima citados, que o direito de construcdo das concessionarias dos

terrenos do Empreendimento da Nam Van, entre elas a Recorrente e o

12
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Terreno, se encontrava suspenso, prejudicado e parado por culpa exclusiva
do Governo;

No préprio acto de suspensdo, a Administracdo reconhece o direito-dever
das concessionérias em desenvolverem os terrenos da Zona C, direitos que
Ilhes advém dos contratos de concessdo e, ndo obstante, num acto
discricionario, entende, simultaneamente suspender esse desenvolvimento,
provocando o efeito impeditivo da caducidade, previsto artigo 323.6 n.°2
do Cadigo Civil, o que impossibilita agora de vir declarar a caducidade
pelo acto recorrido;

Com a sua conduta, a Administracdo violou o principio da

proporcionalidade, da boa-fé, da decisdo e da eficiéncia.

Na carta de 30 de Junho de 2016, a Recorrente solicitou ao Chefe do

Executivo, juntamente com outras concessionarias, uma nova concessao

do Terreno ap6s o decurso do prazo de arrendamento, ou seja, apos 30 de

Julho de 2016, dos mesmos lotes de terreno ou outros lotes na Zonas C e D
ou em outras zonas com areas de construcdo e capacidade aedificandi
equivalentes, com dispensa de concurso publico, pretensdo que foi negada
com o0 unico fundamento descrito no ponto 5 da Proposta n.°
013/DS0/2017, de 21 de Fevereiro, que acima se cita;

N&o obstante, pode a Recorrente constatar que a mesma solucdo é
reiteradamente usada em outras concessdes de terrenos ao longo dos anos,
nas quais o aproveitamento ndo se completou antes do fim do prazo do
arrendamento, sendo certo que nestas situagdes a Administracao aprecia a
culpa para justificar, precisamente, a nova concessao, situagdes que acima
concretizamos e em que a vigéncia da lei anterior e da nova lei de terras

néo faz, neste caso, diferencga;

13
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As situacdes que identificadas pela Recorrente sdo juridicamente legitimas,
nao se lhes reconhece nenhum vicio ou ilegalidade, sendo apenas exemplos
entre outros e semelhante solucdo podia ter sido encontrada para os lotes
da Baia da Praia Grande;

Ao declarar a caducidade sem conceder nova concessao sobre o Terreno, a
Administracdo viola o principio da igualdade uma vez adoptou
comportamento diferente noutras concessdes, 0 que resultou num
tratamento desigual, com prejuizo relevante para a Recorrente, proibido
nos termos do artigo 5.°do CPA, e em violagdo do artigo 25.° da Lei
Bésica;

Muitos dos considerandos dos despachos mencionados a este propdsito
podiam aplicar-se a situacdo da Recorrente mas a Entidade Recorrida
entendeu aplicar critérios diferentes para situacdes idénticas, apreciando a
culpa, e verificando a sua falta noutras concessfes, para agora entender,
no presente caso, que a caducidade opera independentemente da falta de
culpa da Recorrente;

A aplicacdo do artigo 55.2da Lei do Planeamento Urbantico determinava
ainda que a Entidade Recorrida tivesse outra solugdo, que ndo a
caducidade, inclusivamente dentro do pedido efectuado pela Recorrente em
30 de Junho de 2016;

A actuacdo da Administracao, a sua escolha dos critérios, e a aplicacdo da
lei em toda esta situacdo constitui claro exercicio de abuso do direito, na
modalidade de venire contra factum proprium, proibido nos termos do
artigo 326.°do Cédigo Civil.

Por tudo o acima exposto, o acto recorrido incorre em vicio de forma, por

falta de fundamentacdo (também o artigo 115.92 CPA), nos termos

14



previstos no artigo 21.% n.°1, al. c) do CPAC e viola a lei, nos termos

previstos no artigo 21.6, n.°1, al. d), do CPAC, e, em particular:

- lesa direitos e interesses legalmente protegidos;

- incorre no erro de interpretacéo e aplicacéo de lei;

- viola os principios da igualdade, boa-fé, na sua vertente da tutela da
confianca, da decisdo e da eficiéncia da Administracao, cfr. os artigos
5.9 8.9 11.°e 12.2do CPA;

- padece de erro manifesto nos pressupostos de facto e de direito,
incluindo erro na fundamentacao;

- manifesta total desrazoabilidade no exerckio de poderes
discricionarios;

- viola o artigo 323.9 n.°2 e 0 artigo 326.°do Cadigo Civil; e

- viola o artigo 55.2da Lei do Planeamento Urbanistico e os artigos 7.9
25.%¢ 103.°9da Lei Bésica da RAEM;

devendo, por isso, ser anulado de acordo com o artigo 124.°do CPA.

*

Regularmente citada, a Entidade Recorrida contestou nos termos
constantes a fls. 203 a 217 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido, pugnando pelo ndo provimento do recurso.

*

Por despacho do Relator de 22/11/2018, foi indeferida a requerida
inquiricdo de testemunhas.

*

A Recorrente reclamou para a Conferéncia do despacho acima em
referéncia, bem como da sua nulidade.

*
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Devidamente notificada da reclamagcdo, a Entidade Recorrida
pronunciou-se no sentido da improcedéncia da reclamacao.
*
Tanto a Recorrente como a Entidade Recorrida ambas apresentaram
as alegacOes facultativas, mantendo, no essencial, as posicdes j& tomadas,
respectivamente, na peticdo inicial e na contestacao.

*

O M°P©%emitiu o parecer no sentido da improcedéncia do recurso.

*

Foram colhidos os vistos legais dos Mm Juizes-Adjuntos.

*

Il — Pressupostos Processuais

O Tribunal € o competente.

As partes possuem personalidade e capacidade judiciérias.
Mostram-se regularmente patrocinadas.

N&o existem excepgcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

111 — Factos

E assente a seguinte factualidade com interesse a boa decisdo da

causa face aos elementos probatorios existentes nos autos:

1. Por escritura pablica de 30 de Julho de 1991, exarada de fls. 4 e
seguintes do livro 285 da Direccdo dos Servicos de Financas,
celebrada em conformidade com o Despacho n.© 203/GM/89,
publicado no 4.°Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©52,
de 29 de Dezembro de 1989, e com as alteragdes introduzidas
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pelos Despacho n.°73/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.© 27, de 6 de Julho de 1992, Despacho n.°
57/SATOP/93, publicado no Boletim Oficial de Macau n.°17, de
26 de Abril de 1993, Despacho n.°56/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.©22, 11 Série, de 1 de Junho de 1994,
e Despacho n.© 71/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.©33, Il Serie, de 18 de Agosto de 1999, foi titulada a
concessdo por arrendamento de varios lotes de terreno inseridos
nas zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho
da Bal da Praia Grande», situados na Balk da Praia Grande e
nos Novos Aterros do Porto Exterior, a favor da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., com sede na Avenida
Comercial de Macau, Edificio FIT Center, 21.°© andar B, em
Macau, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de
Bens Mdveis com 0 n.24144 (SO) a fls. 166 do livro C10.
Posteriormente, através do Despacho do Secretario para 0s
Transportes e Obras Pablicas n.©81/2001, publicado no Boletim
Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau n.© 37, Il
Série, de 12 de Setembro de 2001, foi titulada a transmisséo
onerosa dos direitos resultantes da concesséo do terreno com a
area de 1,027m? designado por lote 3 da zona C do referido
empreendimento a favor da Sociedade de Investimento
Imobilidrio Chui Keng Van, S.A., com sede na Avenida
Comercial de Macau, Edificio FIT Center, 21.° andar B, em
Macau, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de
Bens Mdveis com o0 n.28975 (SO) a fls. 18 do livro C23.
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3. O mencionado lote esta descrito na Conservatoria do Registo

Predial, adiante designada por CRP, sob 0 n.©22514 a fls. 166 do
livio B49K e o direito resultante da concessao inscrito a favor
daquela sociedade sob 0 n.°26667F, ndo se encontrando onerado
com qualquer hipoteca.
De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato de
transmissao titulado pelo sobredito Despacho do Secretario para
os Transportes e Obras Publicas n.©81/2001, o arrendamento do
terreno é valido até 30 de Julho de 2016.
Segundo o estabelecido na clausula terceira do mesmo contrato
de transmiss&o, o terreno seria aproveitado com a construcéo de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, destinado a
habitacdo e estacionamento, em conformidade com o plano de
pormenor e respectivo regulamento, relativo a zona C, aprovado
pela Portaria n.°69/91/M, de 18 de Abril de 1991.
Em 04/11/2016, o Secretario para os Transportes e Obras
Publicas emitiu o seguinte parecer:
1. Em conformidade com o Despacho n.© 203/GM/89, publicado no 4.°©
Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©52, de 29 de Dezembro
de 1989, por escritura de 30 de Julho de 1991, exarada a fls. 4 e
seguintes do livro n.°285 da Direcgéo dos Servigos de Finangas, com
as alteracOes introduzidas pelos contratos de revisao titulados pelos
Despachos n.% 73/SATOP/92, 57/SATOP/93 e 56/SATOP/94,
publicados respectivamente no Boletim Oficial de Macau n.©27, de 6

de Julho de 1992, no Boletim Oficial de Macau n.©17, de 26 de Abril
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de 1993 e no Boletim Oficial de Macau n.©22, 1l Série, de 1 de Junho
de 1994, foram concedidos por arrendamento a favor da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., varios lotes de terreno inseridos nas
zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da Baia da
Praia Grande», situadas na Baia da Praia Grande e nos Novos
Aterros do Porto Exterior (NAPE).

Nos termos do disposto na clausula segunda do contrato de concessao
titulado pela mencionada escritura, o arrendamento é valido pelo
prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da mesma.
Através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Plblicas n.© 81/2001, publicado no Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM) n.©37, Il Série, de 12 de
Setembro de 2001, foi titulada a transmissdo onerosa do direito
resultante da concesséo do terreno designado por lote 3 da zona C do
referido empreendimento, a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Chui Keng Van, S.A..

De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito
contrato de transmissdo do direito resultante da concessao do aludido
lote, 0 prazo do arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.
Segundo o disposto na clausula terceira do mesmo contrato, o terreno
deveria ser aproveitado com a construcao de um edificio em regime de
propriedade horizontal, destinado a habitacdo e estacionamento, de
acordo com as condicOes urbanwticas fixadas nos Regulamentos dos
Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da Baia da Praia
Grande aprovados pela Portaria n.°© 69/91/M, publicada no 2.°©

Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.°© 15, de 18 de Abril de
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1991. A altura maxima permitida seria de 34,5 mMNMM.

6. Uma vez que o prazo de arrendamento do terreno terminou em 30 de
Julho de 2016 e o aproveitamento do terreno ndo foi concluido, a
Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes prop6s
que fosse autorizado o seguimento do procedimento relativo a
declaracdo da caducidade da concessdo por decurso do prazo de
arrendamento e o envio do processo a Comissdo de Terras para
efeitos de parecer, 0 que mereceu a minha concordancia, por
despacho de 19 de Setembro de 2016.

7. Reunida em sessdo de 27 de Outubro de 2016, a Comisséo de Terras,
apos ter analisado o processo, tendo em consideracdo que o prazo de
arrendamento terminou, sem gque 0 aproveitamento estabelecido no
contrato se mostre realizado, e que, sendo a concessao provisoria, ndo
pode ser renovada, de acordo com o previsto no n.©1 do artigo 48.°da
Lei n.©10/2013 (Lei de terras), aplicavel por forca dos seus artigos
212.°e 215.°2 Deste modo, a concessdo encontra-se caducada pelo
termo do respectivo prazo de arrendamento (caducidade preclusiva),
devendo esta caducidade ser declarada por despacho do Chefe do
Executivo.

Consultado o processo supramencionado e concordando com o que vem

proposto, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a

caducidade da concesséo do referido terreno... .

8. Em 03/05/2018, o Senhor Chefe do Executivo proferiu 0 seguinte
despacho:

“...Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por

arrendamento, a que se refere o Processo n.°© 61/2016 da Comissdo de
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Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas, de 4 de Novembro de 2016, os quais fazem
parte integrante do presente despacho .

*

IV — Fundamentacao

A. Da reclamacdo do despacho do Relator pelo qual se

determinou a ndo inquiricdo das testemunhas arroladas e da

sua nulidade:

Vem a Recorrente reclamar para a Conferéncia o despacho do
Relator de 22/11/2018, pelo qual de determinou a ndo inquiricdo das
testemunhas arroladas por entender que a requerida diligéncia probatéria é
desnecessaria para a boa decisdo da causa.

Analisada a situacdo concreta do caso, concordamos a decisédo
reclamada, visto que a caducidade da concessdo foi declarada com
fundamento no decurso do prazo da concessdo provisOria sem que esta
convertida em definitiva.

Nesta medida, a Recorrente nunca poderd proceder ao seu
aproveitamento por qualquer forma face a legislacéo vigente.

Quanto a alegada nulidade do despacho ora reclamado por se tratar
da préatica de um acto que a lei ndo admite e por tal acto influir na deciséo
da causa, salientamos desde ja que conforme supra exposto, a decisdo ora
reclamada nada influi na decisdo da causa, por ser um acto inutil.

Em relacdo a sua admissibilidade legal, cumpre-nos dizer o facto de
0 Relator ter ordenado o cumprimento do disposto do art® 64° do CPAC,
nada lhe impede que no momento posterior, determina a desnecessidade da
producéo da prova.
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O essencial € saber se a requerida diligaéncia probatdria ser
necessaria ou ndo para a boa decisdo do mérito da causa.

Nesta conformidade, ainda que determinada a realizagdo da prova
testemunhal, nada impede a parte que a requereu, desiste da mesma antes
ou no decurso da mesma.

Por outro lado, o Tribunal, no @mbito do seu poder de direccdo do
processo conferido pelo n°1 do art®6°do CPC, ex vi do art®°1°do CPAC,
tem o poder-dever de recusar realizar as diligéncias desnecessarias e
impertinentes.

Assim, em nome da economia processual e com vista a evitar a
pratica de actos inuteis, € de manter a decisdo reclamada, julgando
improcedente a reclamacédo apresentada.

B. Do recurso contencioso

O presente recurso contencioso consiste em apreciar a eventual
legalidade/ilegalidade do acto recorrido, pelo qual se declarou a caducidade
da concessédo do terreno em questao.

Sobre 0 assunto, 0 M®P°emitiu 0 seguinte parecer:

“Na peticdo inicial e nas alegagbes, a recorrente solicitou a anulagdo do
despacho do Exmo. Senhor Chefe do Executivo quem declarou, clara e
propositadamente que ‘“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por
arrendamento, a que se refere o Processo n.%1/2016 da Comissdo de Terras, nos
termos e com os fundamentos que constam do Parecer do Secretario para Os
Transportes e Obras Puablicas, de 4 de Novembro de 2016, os quais fazem parte
integrante do presente despacho.” (vide. fls.84 do PA.)

*

1. Do acto vinculado e da arguicao da manifesta desrazoabilidade
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Interpretando o acto recorrido em coeréncia com o Parecer do Sr. STOP de
04/11/2016 (doc. de fIs.80 a 83 do P.A.), adquirimos que a declaracdo da caducidade
titulada por esse acto tem por base factual que a concesséo cuja titular era a recorrente
tinha sido sempre proviséria até a irreversivel expiracdo do prazo de 25 anos, nunca
convertida em definitiva.

Ora, € pacffica e consolidada a brilhante jurisprudéncia, segundo a qual
decorrido o prazo de 25 anos da concessdo provisoria (se outro prazo ndo estiver
fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a caducidade do contrato se
considerar que, nesse prazo, ndo foram cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas, e o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se 0
incumprimento das clausulas de aproveitamento se deve ter por motivo ndo imputavel
ao concessionario (cfr. Acorddos do TUI nos Processos n.28/2017, n.43/2018 e
n.%72/2019). Pois a jurisprudéncia de Macau vai sempre no sentido de considerar a
caducidade da concessdo do terreno pelo decurso do prazo de arrendamento como
caducidade preclusiva (a titulo exemplificativo, cfr. Acérddos do TUI nos Processos
n.%9/2017, n.°102/2018 e n.26/2019).

A nossa leitura dos arestos dos Venerandos TUI e TSI convence-nos de ser
constante e unénime a orientagdo jurisprudencial, no sentido de que é vinculado o
poder administrativo para declarar a caducidade, quer de preclusdo quer de sancéo,
das concessdes de terrenos (cfr. Acdrdaos do TUI nos Processos n.%62/2017 e 111/2018,
do TSI nos n.%433/2015, n.436/2015 e n.9743/2016).

Ora, a frase reiterada pelo Venerando TUI de que ‘“‘se outro prazo nao estiver
fixado no contrato ” significa iniludivelmente que o prazo da concessdo, seja de 25 anos
seja de duracdo mais curta, ndo é decisivo, 0 que causa directa e inevitavelmente a
caducidade preclusiva da concessao € a peremptoria expiracao do prazo de concessdo

contratualmente fixado.
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Nestes termos e na medida em que o despacho n.®81/2001 do STOP estipula que
€ valida até 31/07/2016 a concessao transmitida a recorrente na qualidade de terceiro
outorgante, ndo podemos deixar de concluir que o despacho atacado nestes autos é
acto vinculado. Dai resulta que n&o se verifica in casu a arrogada manifesta e total
desrazoabilidade no exercicio de poderes discricionarios, trata-se, deste modo e em boa
verdade, dum argumento impertinente e despropositado.

*
2. Da arguida falta de fundamentacédo

Ora, é praticamente uniforme a inculca de que “A fundamenta¢@0 € um conceito
relativo que depende do tipo legal do acto, dos seus termos e das circunstancias em que
foi proferido, devendo dar a conhecer ao seu destinatario as razdes de facto e de direito
em que se baseou o seu autor para decidir nesse sentido e ndo noutro, ndo se podendo
abstrair da situacdo especffica daquele e da sua possibilidade, face as circunstancias
pessoais concretas, de se aperceber ou de apreender as referidas razdes, mormente que
intervém no procedimento administrativo impulsionando o itinerario cognoscitivo da
autoridade decidente.” (a titulo exemplificativo, Acorddo do STA no processo n.°44302)

N&o se deve olvidar que concordar é uma coisa, € compreender € outra, a
discordancia duma posicdo ndo se equivale a incompreensdo ou a
incompreensibilidade. Por isso, a ndo concordancia do interessado com a posi¢do da
Administracdo ndo germina a falta de fundamentacdo. De outra banda, interessa
realcar que a falta de fundamentacéo se distingue da falta de fundamentos (cfr. Acérdao
do TSI no Processo n.%63/2009)

Bem, sufragamos a douta jurisprudéncia que preconiza (cfr. Acorddo do TSI no
Processo n.288/2015): O acto administrativo considera-se fundamentado quando o
administrado, colocado na posi¢cdo de um destinatario normal ... possa ficar a

conhecer as razdes factuais e juridicas que estao na sua génese, de modo a permitir-lhe
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optar, de forma esclarecida, entre a aceitacdo do acto ou o accionamento dos meios
legais de reaccdo, e de molde a que, nesta Gltima circunstancia, o tribunal possa
também exercer o efectivo controle da legalidade do acto, aferindo o seu acerto juridico
em face da sua fundamentacao contextual.

Em esteira, e considerando o supramencionado Parecer do Exmo. Sr. STOP e 0
Parecer n.©124/2016 da Comissao de Terras (docs. de fls.80 a 83 e 71 a 78 do P.A.), ndo
podemos deixar de concluir que é falida a arguicdo da falta de fundamentacao, pois, o
ponto 7 do Parecer do Exmo. Sr. STOP assegura a recorrente a apreender
suficientemente os fundamentos de facto e de direito da declaracio da caducidade da
concessao.

Por cautela e na mera hipGtese de ser insuficiente a fundamentacdo do
despacho recorrido, colhemos que tal insuficiéncia é irrelevante, dado que ao caso sub
judice se aplica o principio do aproveitamento dos actos administrativos praticados no

exercicio de poderes vinculados.

3. Da néo verificagdo da caducidade e causa impeditiva

Bem, sustentando o pedido de anulagdo do despacho em questéo, a recorrente
arguiu a ndo verificacao da caducidade bem como o erro nos pressupostos de direito e
da causa impeditiva da caducidade, arrogando que o incumprimento das clausulas do
contrato de concessdo € imputével a Administracdo e esta reconheceu os direitos
resultantes da transmisséo a recorrente relativos ao terreno identificado no contrato de
concessao.

Repare-se que “As vicissitudes ocorridas no prazo de concessdo e respeitantes
ao aproveitamento do terreno n&o se revelam pertinentes, ja que, no caso de declaragéo
da caducidade pelo decurso do prazo de arrendamento do terreno, ndo € essencial a

questdo de culpa no ndo aproveitamento do terreno, pois com o decurso do prazo
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maximo da concessdo proviséria sem a conclusdo do aproveitamento do terreno, a
mesma concessdo nao pode ser renovadas, desde que ndo se verifique a excepcao
prevista na lei (art.48.° n.% 1 e 2 da Lei n.° 10/2013).” (cfr. Acérdao do TUI no
Processo n.29/2019) Dai resulta que mesmo sejas constatadas e verdadeiras, a nao
imputabilidade e inocéncia da recorrente ndo obstam a verificacdo da caducidade
preclusiva da concessao.

E bom de lembrar a brilhante jurisprudéncia inculcando que “Ainda que
estivessem em causa direitos disponiveis, uma informacao da Direccdo dos Servicos de
Programacdo e Coordenacdo de Empreendimentos, independentemente do que ela
contivesse, nunca poderia constituir reconhecimento de nenhum direito da recorrente
por parte da RAEM, dado que informacGes burocréaticas de técnicos da Administracao
ou mesmo de directores de servicos ndo representam nem obrigam a RAEM, pelo que
nunca poderiam reconhecer direito algum da recorrente, nos termos e para os efeitos
do disposto no n.22 do artigo 323.2do Codigo Civil.” (cfr- Acordio do TUI no Processo
n.°16/2019)

Pois, as comunicacdes de servigo interno da DSSOPT, bem como a atitude da
DSSOPT revelada nos oficios, com os quais as recorrentes foram notificadas que 0s
projectos apresentados eram passiveis de aprovacdo pela DSSOPT, mas que o
procedimento administrativo ficava suspenso provisoriamente até que fosse aprovado o
novo plano de intervencdo urbanitica da zona onde se encontram 0s terrenos
concedidos, nunca poderiam constituir reconhecimento de nenhum direito das
recorrentes por parte da RAEM, uma vez que as informacdes ou opinides nelas contidas
ndo representam nem obrigam a RAEM, muito menos depois do termo do prazo de
arrenda-mento dos terrenos. (cfr. Acordao do TUI no Processo n.92/2019)

E, os actos praticados pela Administracdo, invocados pela recorrente para

demonstrar que a Administracdo criou legitimas expectativas na recorrente,
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nomeadamente, ao afirmar que iria rever o contrato de concessao atenta a alteracéo de
finalidade do terreno, nunca poderiam constituir o reconhecimento de algum direito da
recorrente por parte da RAEM (por exemplo o direito de aproveitar o terreno depois do
termo do prazo de arrendamento) nem obstar a declaracdo da caducidade pelo decurso
de tal prazo. (cfr. Acord@o do TUI no Processo n.°12/2019)

Em sintonia com tais sensatas jurisprudéncias, estamos convictos de que falece
incuravelmente a arguicdo da ndo verifica da caducidade e da existéncia da causa
impeditiva da mesma, portanto, o despacho atacado no presente recurso néo colide com
0 art.323°do Cad. Civil.

*
4. Do abuso de direito e violagdo dos principios gerais

Como causa de pedir, a recorrente assacou, ao despacho em escrutinio, ainda o
abuso de direito e a violacdo dos principios da igualdade, da boa fé na sua vertente da
tutela de confianca, da deciséo e da eficiéncia da Administracéo, previstos nos arts.5%,
89 11°e 12°do CPA.

4.1. Ora, o abuso de direito, para vingar no recurso contencioso, impde a prova
de um exercicio ilkcito de direito, implica a demonstracdo de que o titular do direito o
exerceu em termos clamorosamente ofensivos da justica e que excedeu manifestamente
os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico
desse direito (art.334% do CC). E ndo preenche estes requisitos a actuacao
administrativa que se limita, como no caso vertente, a cumprir as clausulas do contrato
e a lei e a acatar as normas imperativas de direito publico sobre o regime legal das
concessoes.” (cfr. Acorddos do TSI nos Processos n.©179/2016, n.290/2017 e
n.%578/2018)

Em harmonia com essa sagaz jurisprudéncia, ndo podemos deixar de concluir

que consubstanciado em declarar a caducidade preclusiva da concessdo, o despacho
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em questdo ndo enferma do abuso de direito, e por isso, ndo infringe o preceito no
art.326°do Caodigo Civil.

4.2. No actual ordenamento juridico de Macau vé-se solidamente consolidada a
brilhante jurisprudéncia, no sentido de que os principios gerais de igualdade, de
proporcionalidade, da imparcialidade, da justica e de boa fé se aplicam apenas ao
exercicio de poderes discricionarios, semdo assim inoperante para o0s actos vinculados.
(a titulo exemplificativo, cfr. Acorddos do TUI nos Processos n.?32/2016, n.°79/2015
n.A46/2015, n.°14/2014, n.%54/2011, n.B6/2009, n.240/2007, n.97/2007, n.26/2003 e
n.%/2000, a jurisprudéncia do TSI vem andar no mesmo sentido).

Seja como for, a violagédo do principio da igualdade ndo 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 ndo atribui ao particular o direito de exigir a préatica no futuro de acto
de conteudo idéntico em face de situagdes iguais (cfr. Acordao do TUI no Processo
n.%7/2007).

Ainda preconiza peremptoriamente o Venerando TUI que “Havendo fundamento
para declarar a caducidade de concessdo 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 concessdes, supostamente havendo
semelhanga 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. Acorddo do TUI no Processo n.°111/2018)

Em esteiras destas brilhantes jurisprudéncia e dado que o despacho atacado
nestes autos constitui a Unica resolucdo legalmente admissivel, estamos convictos de

que tal despacho nédo pode ofender nem ofende os principios da boa fé na vertente da
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tutela da confianca, da igualdade e do respeito pelos direitos e interesses legalmente
protegidos.

Ressalvado respeito pela opiniéo diferente, inclinamos a entender que ndo pode
deixar de ser flagrantemente vaga e descabida a argui¢do da violagédo dos principios da
decisdo e da eficiéncia, bem como do erro manifesto nos pressupostos de facto e de
direito.

-

Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do presente
recurso contencioso...” .

Trata-se duma posicao com a qual concordamos na sua integra e que
esta conforme com a jurisprudéncia do TUI e deste TSI nos processos
congeéneres.

A titulo exemplificativo, vide os Acs. do T.U.l. de 11/10/2017, Proc.
n.© 28/2017; de 06/06/2018, Proc. n.°© 43/2018; de 31/07/2018, Proc. n°
13/2018; de 05/12/2018, Proc. n.© 98/2018 e de 19/12/2018, Proc. n.°©
91/2018.

Nesta conformidade e com a devida vénia, fazemos como nossos 0s
fundamentos invocados no parecer acima transcrito para julgar a
improcedéncia do presente recurso contencioso.

*

V — Decisdo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
improcedente a reclamacéo apresentada, bem como o recurso contencioso,
confirmando a decisé&o reclamada e o acto recorrido.

*

Custas pela Recorrente com 4UC e 10UC de taxa de justica,
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respectivamente, para a reclamacéo e 0 recurso contencioso.

579/2018

Notifique e D.N..

*

RAEM, aos 20 de Fevereiro de 2020.

(Relator)
Ho Wai Neng

(Primeiro Juiz-Adjunto)
José Candido de Pinho

(Segundo Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong Mai Man leng
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