Processo n.° 592/2018
(Autos de recurso contencioso)

Data: 16/Dezembro/2019

Recorrente:
- Sociedade de Investimento Imobilidrio A, S.A.

Entidade recorrida:
— Chefe do Executivo

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

) RELATORIO

Sociedade de Investimento Imobilidrio A, S.A.,
com sinais nos autos, inconformada com o despacho do
Exm.°® Chefe do Executivo que declarou a caducidade da
concessdo do terreno com a &rea de 4169 m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote X da zona A do
empreendimento denominado “Fecho da Baia da Praia
Grande”, pelo decurso do prazo de concessdo, 1interpds o
presente recurso contencioso de anulacdo, formulando na
peticdo de recurso as seguintes conclusdes:

“(i) AEDE LERFTETE RV ATBIT A

1. RIBLMM1989F 12 A29 A 5528 CRPIBUF L) 58U EIH LR LR 1992
F7THA6HEE27TH CRPBUNAKR) KIET73/SATOP/925R#E R, 1993F4A26 H 175 (BPT
BRAHR) KEES57/SATOP/935EHE R, 1994F6 A1 B S22 CRMBUF L) FE_MHMNE
56/SATOP/945f 1t R &% 199948 A 18 A 58331 CRPIBA L) 5 —#HKISE71/SATOP/995% #t
TMEWAEE203/GM/BIFRHL RET ML AV1991F7 A0 A N EEABE , LHESFABUREE

Recurso Contencioso 592/2018 Pagina 1



RABFEBENZE "FEMNTE L A, B, CRDENRI FEANSERARM... , BE
REERBEZRLE. B . EE . RHBEREROGERLA,

2. EBLER199467 A27 ASE308 CRPIBUF/AR) 248K 5E91/SATOP/94%5%
HREABRBENEREMGERE , 5 —BEES,169F A XK , BH "FEHEL ABRMBN L
WHBFTTEN BRI EEBE FTEHNSERNERM ..., BEREXRBEZRLR. . RHAEX
BRAERANF,

3. BIRIABIRZEI1/SATOP/MAMBH REABRENEEMGESEEBRIANRTE ,
T EEHE2016F7H308 , A EEBAIE2049F12A19H,

4 THRE BTR2018F5A3R LT , EF LR T #hitia KN

5. ERAMNBERBNEZEKEBHEN2016F11B4BERIBRARARERERZ

(il EREBERR

6. ERSHERHE  THREREMABRVEMBERNOEALHTAKHESE
SFEERAL

7. EwmEMMNESRE, BitHERNET. MBS UREHEEERN
WERF , THREREEETEERA,

8. EARY , BIABMEHRASHBARZRAFNEEL , AELFARL I THE
BWREELF - ERFERFNEBRES , AT, MM1999F 12298 £ TR EBMBHAM AR
BHAITHERER,

9. M#2005%F4A208 , Lt THERBRBHEELHFA , EFRRASHERT
A& A3 b B 19 R A HIZE AR

10. RiIE ((THEFZEHR) BIRAENTREREMASHERA , THER @
AFMRENEATEES  ERANTHRERAMRENENETHAELEREE.

1. REAZNBEF , I KEGREORELFAELN —RIINEE, BEXR
ERHREERBAE QAR RARN A MET , FIARE ESRAY T BN AR PFR G
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MY T ETRREETREHRE,

12. BEE20065F , IRASMBRERERB BN ECI/I/MBINTRAZ (FEEB
BEEGEZMAER) ISHEL A ERANEEHEASHBRARENNRFSESH
ERMAEFHRE S RP,

13. BeAh , BABIE LER ATE2009F 12 HA3#h B R F B ZEEA R EE R 2011 IR VA3
WM A REEEHE , T TKERBY—BEREELRE,

14. 2013628250 , it T 388 /5 %18 5 150/1385.02/DSODEP/20135% 1\ &
BARELFARERATETESRABSEMES TG AR RERMRLER B,

15. REIFM3A148 , A A LFARREERER  IRFAERL T HEGRE
BHN2011F6A27TBRRZAM AR , ARBHGS  LHEZHI HNEERE , TR
ERERARRAEBFERELRE.,

16. BIETHRERRAEREAZLFRANGBER , EREERR , BEBE@AM
SRAEANAABAEELFA

17. BEREARNBER (THEFZEHR) BMERE , THRERNITREERTHE
HRERE,

18. XAEBHNE K ELANBEREFER  TRERRESLERMAEEIBX
HHEE.

19. ME20146F8H 148 , T ZEEEE7I20145ERE , #EAS RN T A H
ERZE2016F7H30H, EFERE LRARGS I E Y RETHA.

20. XEEFANRE , THEEGHE7I2014HKERER , TEREEAMERN G
WARUERTHAA, M TKEHREXFERATH—FHWRERE(2015F6 A9H £20165F4
B27R), mE#thHEHR25F =51 =18 A WA R B 7 R EREE.

21. BERERZER , 2R HRBRHERATE=BANEER R AR (201654
A28AZE20165%7A308)A , FZ LRARELRTR LM FIA.

22. MRFELEFAFTRATESTHRERRHRBFRGESFH LR AL AN

Recurso Contencioso 592/2018 Pagina 3



HRAERD: ARAFRRBESE)MEBHERE T —EHBNHEER , SELFAEREHE
HRH Lt i#ETRA, IR, AR LFABREENEERFOTHE B it ih 18 & L
WA,

23. BERNR , ERZ LRARRBITHE R S4CEETH S 1 =/ L i R BE 5T R A
ATARERABLANERRERERE LFANZNEE S EZNEHE , TRERE Gt X
W, EERRITBRTAEZELRANSERE  ERNTAPBER TEERA , BEAELR
AR, REREIAELFRAETFRENEZ,

24. BIE (THREFEH) F124FRE , HARFTAER TEERA , Bk
T8,

(iil) B R FZ R

25 HIRETHHERAN T RETHIATATRERERANER , THRER—
BENfRFER: HEHRER  ESERMGANE , THERETARYEA , BRMS
BITHEEAMAZZFOREER , YARMABSRARNRZES,

26. EiBfE , THERGEIREL9/20075 El T # 7 7l R #t R & 5 8/20095% E &
IHARRLTR , SE L  BEFLE , SUAREEHRE RN EE,

27. RBFZERA , HEANEREUERENEE , TRERINRTRERNEER,

28 THEREHET HBEERRN L RTRANAMAARERRELFANE

N, EETEESNTRENAE  EREETHEAN , MRIBRRKERE L FRE LR
Ao EHEHEFERA,

20. BRI (ITHREFEH) F124KRRE , EREFITHRER T FERA , MHEAT
RIET LIS,

(iv) SERREA (L)

30, ZEMIKARARNERED  BH 7. tHESEMN20165F10A 13 847
22 HARTHNEENEEE  CEAENINABREE MENEREYE , BB
10/20133% @ (%) F-B—TZHRMNE-A—+EHREANEDE +/\RKE —FHHOR
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E, TTEM. B A HteREREREEHANEBMREST KRR(RABNNARN)...

31. iR (LH#E) F4RFIRRE , FEHLE , EMETARARESEFESR
i, ERARTEANARERERALA , BEHREHTTEY,

32. B (#E) WIMERETRTIFETBHERA, BEHNBRERAIEZESES
BERT 43420155 RAARIRE): TEL TR RE6/B0/MIFER R HE10/20135F 2R T BT
BRA(THEEM REEZRUEH - ZRUREFRESIRMBEEEZBSINRA, o

33. HREEMmE , (REHR) FeEMEY T —RER: ZERBTEERMNEE
ZFHER  HELHZREMEFCERY, FIEEERIBERRERAEERZBERRT
REBXAREBHILERE,

4. BREBLRBE , ATH (LithE) FI8HRF1IRNUEEE K BEEEEZR
TEREHIcERY,. FIEEERZERRBERAEZERZBEMRT, o

35 WEFRCERBMURE , WESIMERAEEMRIN , (LH#E) TRAE
TAAREREMAAEBRARZERE, B, TRRES "FHERNREAMAFMERZEHRE
RONBHRERE, |

36. RFIEEERZERRE , REBEEMFIBFITHREIEEE -ERZEESHRN
(E#3%R) MEMERNSE3/IVI2013ERE  ARER I RTERF AT THEREMANER
RHESR K MRERAQBEL  HFERTER (LivE) WREEREBRIEE,

37. (Liix) FAEBIRNIUZRE K BTEERA/TNED th B iRAF#LEH
TFEH. ERIEFNEBRYE  ZEHERBEARNMRR , (LHE) B48HEEB1RNER
REEZR K EURERASAMREEEENTHF AR , BRETEEDR.

38. REMEAERE  THEREHAEETHENNTHAIARERENEEZAR
RAT., 82EREGENERER  ARRBERENER A BEEREM[E , BELHRE , BEF
RBF , BATHRERREME,

39. BIETREEBEEMBEH LRGER , —EHENEEIHEELITUARR (=
#3E) FHERIE.
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40. EFRRARRE L EERAHEARESHCEE T UREHNER.

41, (E#3E) SBAMRBRE  LERNREEERAE. Bit, (RFARZER) @
RETERNERRANATEARLitIGER  LERBRFRANEZFRA,

42. RIBBEFRA , ERAEVEFRRENERATREBTERMENER , A
FAREHBANKR , FTREBEATEITER,

43. FRAEAHBERARGETHEKETEITAIUTRERERAZRRETR
g, MREEH AR,

44, HHETHHEERRNTHREXFNAFTTREREARANER , (L#E) B
ARAEHERE TR ERERELRE , LEREEER,

45. CRFEZRH) FOFR[REEMEZEREINGER: — BHER ; =, #8E
RAEHRE,

46. (EI#E) WIEERY Tt REEFNABTABEREHRAERZNTT
AR, FABREREARA , THFRAPTHIERERNER , ERATHILLEHEARLATFTL
FEYAR B

47. EREBIFERERERBER , ML ReeRA BT TRERAM A 2B RHE
B

48. BRIFFEHNER  THRERTRE (RFIRZEHR) FokF2M , BHEER

(E#3E) F104HRE5K

49. |2 | ¥ ERER , BESBEESRER  EERERTTEAEAHA
B HAEFIRNERBEEHE , FRMARABTERYE K HESRRENEED.

50. BIfEY (L) F104RESTETRIEBARNBERERNITAERARE |
THRERTERR (RFRZEHR) FIORESHAE , REILEZENEY  SIERENREES
&, UM AR,

51. EREFRARARERA , MIEAEE RIS L REFNARFATRE
REHSAN  BEEHNEES KR BT - SENHBTFEARA  EEETHHBATH
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THMRA , FrTRAAREHERAERE BTN RRtCEARELR.

52. THERZBEEMER (Lib’E) E104FESK , EREBBIULEENEG
FIERENRELZE , UBAELHHERR L RERFAEFTATRERBELFAZER
-EEXRD  THREREERA: "OMUREMITENHBATH I NFARBAEE LN
TAPREFEMRENMERBRERESHN, |

53. Fit , FERRA , THRERHERNBEA T (i) H48EKE1.

54. EHMBEBLHEA34/20155 KD , BHNBERAEEGRIEUTHEE: LEE
BT —ERA 25FNWHEBARTHRAA | EAREHERGEAST IR RRI KK ,
BR , HRB104FRESRZBERR , BRLRRAZFISMER | terE  ERABERT , #t38
BrEgE®M.

55. RN , EHRTAREREAMANELR , BRitGHtiEBrgLlE
W, RALGIAKNIER , MBS & b itia KW

56. EAERS , L KRR AL ERBIRITHE R HEIRF 11318 2185 A5
B ARFTHEAMAN T ETHRE , HAREHAM BRI 2 FTURERATAIBERREL
FA URRBABHAES T AERE L[S REARNAIM B AR RRBERZFERR
ITEBRBRE|TAIRERRE LR A

57. Bt , ER Tt REFAFTABRBERBELFA , THRRER2018F5A38
Hit R BEEAEERT s WERTH R RR2016F11A4BNERE], BERNEAT (L
#3E) WHERE , LERFI8HEEIR,

(v) iBR (BAFZE) BBV ERNRE

58. (EAE) H6fR. F103RME120/RBAEBE T B ATEHNEFARE |
RERE120k , HFRE , BARKITREREZAZNRBORIN S L 2O REEE
731

50. HMBRMERER (itb’E) BOMR , RAERBERZER , THERESH (L
#E) EHIERERE  YERHREERER , (OERBIERY < ETEMH,
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60. BERITRREAREFELEENTS. ke  BEEEFLHtIRERAN , B
BRAIBEN L EFFARKA AT E N ER,

61. BN  RATE LIRS ENTRITAMRHNERERBEE CEHEETR
T ITRERERERAZLFANTARERIRENRAETEANER , MEZELR
Bl HRE

62. E-TAKRRFEZHRERRER (LiE) NWHEBERE , AMAE—1TA
BRAEFMAR (LiE) |FRE (BEXE) BRARBLEVER  RELDBIHENEE
TR MEL 2O AEN - ENNREREY,

63. Hit , EMIHARAER BTEHRESRER (LitE) WIERT , BREA
ELFARASHBREERLERNRFZATBRITRAEERT (BARE) 6k, H103K K 1201%
MRE , WRETAELFAR (BXZX) RENLEUER,

fREATE | AEHAEE BT

(1) ERBEFHFTREREERR , BIR (THREFER) B124FKRE , BBEHR
= T

(2) ERBRTRERT FERA , BIR (ITRREFER) B124FK8E , BIBH
FITAR ;=

(3) HRBERITREREM (L#R) . BRT (BEAEX) 56k, H103#%K*120
HE&RBETRELHFAR (BEXR) RENALEMER , RIZ (TREFZER) F122RE2%
d)ERE  EEWHFITREN. ~

*

Regularmente citada, apresentou a entidade
recorrida contestacdo, pugnando pela improcedéncia do
recurso.

*

Ambas as partes apresentaram alegacdes
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facultativas, reiterando as razdes Jja& deduzidas nos
respectivos articulados.

Aberta vista ao Digno Procurador-Adjunto do
Ministério Publico, foi emitido o seguinte douto parecer:

“"Na petigcdo e nas alegag¢des facultativas, a ora
recorrente solicitou a declaracdo da nulidade e a
anulacdo do despacho escrutinado, assacando a ofensa do
direito fundamental a propriedade privada, bem como a
violagdo dos preceitos nos arts. 6°, 103° e 120° da Leil
Bdsica, dos principios da boa fé e da igualdade e a
errada aplicacdo da actual Lei de Terras.

*

1. Da ofensa do direito fundamental e violacdo da
Lei Bdasica

Proclama o Venerando TSI que a concessdo do
terreno por arrendamento apenas confere o direito de
aproveitamento do ‘terreno nos termos consagrados no
contrato de concessdo, nunca o direito de propriedade
sobre ele (cfr. Acérddo do TSI no Processo n.° 299/2013).
E convém ter presente que o0s direitos reais ficam
sujeitos as limitagdes legalmente consagrados e ndo se
pode confundir institutos como a reversao, ou a
invalidade de um pressuposto da atribuicdo de uma
concessdo com o fendémeno do confisco.

A jurisprudéncia consolidada do Venerando TUI
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assevera que (cfr. arestos nos Processos n.° 2/2019 e n.°
13/2019): Ndo é de aceitar que, com a proteccdo
consagrada na Lei Basica, o0s direitos decorrentes do
contrato de concessdo meregcam protecgdo para além do
prazo de arrendamento do terreno, Iindependentemente da
renovag¢do, ou ndo, da concessdo, ja que, como é 1ldgico e
legal, a protecgcdo desses direitos para além do prazo
inicial de arrendamento depende sempre da renovacdo da
respectiva concessdo, efectuada em conformidade com as
leis vigentes na altura de renovacdo, tal como prevé a
segunda parte do art.° 120.° da Lei Bdsica, segundo a
qual as concessdes de terras renovadas apos o
estabelecimento da RAEM devem ser tratadas em
conformidade com as leis e politicas respeitantes a
terras da RAEM.

Com efeito, importa assinalar que o TUI chegou a
concluir peremptoriamente que “No caso de declaragdo da
caducidade da concessdo por decurso do prazo de
arrendamento do terreno, nao se vislumbra nenhuma
violagcdo das normas contidas na Lei Basica da RAEM,
nomeadamente os seus art.°s 6.°, 103.° e 120.°.”7 (cfr.
Acérddo do TUI no Processo n.° 26/2019)

Ora, 1interessa acrescentar que o n.° 1 do art.
48° da Lei n.° 10/2013 e a caducidade preclusiva ndo

impedem que um concessiondrio 1inocente e lesado por
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declaracdo da ~caducidade venha invocar e provar a
eventual culpa da Administragcdo na acgdo, a lintentar por
ele, para efectivacdo da responsabilidade contratual ou
extracontratual nos termos gerais.

Nestes termos e ao abrigo da disposig¢do no n.° 1
do art. 168° da Lei n.° 10/2013, ndo podemos deixar de
concluir que o despacho em escrutinio ndo contende com
qualquer preceito da Lei Bdsica, nem ofendeu o direito
fundamental (da recorrente) a propriedade privada.

*

2. Da arguigcdo da violag¢do dos principios da boa
fé e de igualdade

Interpretado o acto recorrido em coeréncia com O
Parecer do Exmo. Sr. STOP (cfr. fls. 59 e 63 a 66 dos
autos), podemos extrair que a declaracdo da caducidade no
mesmo acto tem por suporte factual que até ao
irreversivel decurso em 17/05/2015 do prazo de 25 anos, a
concessdo cuja titular era a recorrente tinha sido
provisdéria, nunca sendo convertida em definitiva.

2.1. Afirma deliberadamente o Venerando TUI (cfr.
a titulo exemplificativo, Acdérddo no Processo n.°
28/2017): Decorrido o prazo de 25 anos da concessdo
provisdria (se outro prazo ndo estiver fixado no

contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a caducidade

do contrato se considerar que, no mencionado prazo, ndo
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foram cumpridas as cldusulas de aproveitamento
previamente estabelecidas. Quer dizer que o Chefe do
Executivo declara a caducidade pelo decurso do prazo se ©O
concessiondrio ndo tiver apresentado a licengca de
utilizacdo do prédio, porque ¢é mediante a apresentacdo
desta licengca que se faz a prova de aproveitamento de
terreno urbano ou de interesse urbano. Pois a
jurisprudéncia de Macau val no sentido de considerar a
caducidade da concessdo do terreno pelo decurso do prazo
de arrendamento como caducidade preclusiva (cfr. Acdorddos
do TUI nos Processos n.° 69/2017, n.° 102/2018 e n.°
26/2019) .

Convém realcar que a jurisprudéncia consolidada
do Venerando TSI vem navegando na mesma direc¢do,
apontando constantemente que sdo vinculados os actos
administrativos de declaracdo da caducidade das
concessbes provisdrias de terrenos, desde que se trate de
caducidade  preclusiva cuja verificagdo depende do
preenchimento de dois pressupostos cumulativos: de um
lado, a constatada expiracdo do prazo maximo de 25 anos
e, de outro, a 1inexisténcia da conversdo da concessdo
provisdéria em definitiva. (a titulo exemplificativo,
arestos nos Processos n.° 672/2015, n.° 375/2016 e
179/2016)

Tudo 1isto cauciona-nos a concluir, com toda a
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tranquilidade, que o despacho objecto do presente recurso
contencioso assume a natureza juridica de acto
administrativo estritamente vinculado, ndo comportando o
exercicio do poder discriciondrio nem margem de livre
apreciacgdo.

2.2. No ordenamento juridico de Macau encontram-
se firmemente 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
discriciondrios, sendo inoperante para os actos
vinculados. (a titulo exemplificativo, cfr. Acorddos do
TUI nos Processos n.° 32/2016, n.° 79/2015, n.° 46/2015,
n.° 14/2014, n.° 54/2011, n.° 36/2009, n.° 40/2007, n.°
7/2007, n.° 26/2003 e n.° 9/2000, a jurisprudéncia do TSI
vem andar no mesmo sentido).

Seja como for, a violacdo do principio da
igualdade ndo releva no exercicio de poderes vinculados,
jda 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 Administragdo
ndo atribui ao particular o direito de exiglir a pratica
no futuro de acto de conteudo idéntico em face de
situacbes iguais (cfr. Acdrddo do TUI no Processo n.°

7/2007) .
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Ainda preconiza peremptoriamente o Venerando TUI
que “Havendo fundamento para declarar a caducidade de
concessdo de terreno urbano, porque houve culpa da
concessionaria no ndo aproveitamento do terreno no prazo
fixado, tal constitui um  acto vinculado  para a
Administragdo. Se esta, noutros procedimentos
administrativos, 1ilegalmente, ndo declarou a caducidade
de outras concessdbes, supostamente havendo semelhanca dos
mesmos factos essenciais, tal circunsténcia ndo
aproveita, em nada, & concessiondria em causa visto que
0os administrados ndo podem reivindicar um direito a
ilegalidade.” (cfr. Acdérddo do TUI no Processo n.°
111/2018)

Assim sendo e na medida em que o despacho atacado
nestes autos ¢é acto vinculado, ndo podemos deixar de
colher que o qual ndo infringe os principios da boa fé e
da igualdade, portanto a arguic¢do da violacdo destes dois
principios é incuravelmente descabida.

*

3. Da errada aplicacdo da actual Lei de Terras

Ora, o n.° 5 do art. 104° da actual Lei de Terras
&€ o unico preceito que contempla a susceptibilidade da
suspensdo ou prorrogacdo do prazo de aproveitamento,
nenhuma disposigdo legal permite, expressa ou

tacitamente, a suspensdo ou prorrogagdo do prazo de
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concessdo, pelo contrdrio o n.° 1 do art. 48° desta Leil
consagra, c¢lara e 1iniludivelmente, a regra geral de
proibigdo da renovagdo de concessdo provisdria.

Interpretando estes dois comandos legais e o
disposto no art. 166° em coeréncia com o principio do
aproveitamento util e efectivo dos terrenos prescrito na
alinea 2) do art. 2° da mesma Lei, temos por indiscutivel
que a Lei n.° 10/2013 ndo padece da lacuna arrogada pela
recorrente, nem carece da aplicacdo analdgica do n.° 5 do
art. 104° acima, dai o despacho in quaestio ndo eiva da
errada aplicacdo da actual Lei de Terras.

* Kk K

Por todo o expendido acima, propendemos pela

improcedéncia do presente recurso contencioso.”
*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

O Tribunal é o competente.

O processo é o proéoprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade
judiciarias, sédo legitimas, estéo devidamente
representadas e tém interesse processual.

Ndo hé& excepgdes nem nulidades que obstem ao
conhecimento de mérito.

* x %

II) FUNDAMENTACAO

Recurso Contencioso 592/2018 Pagina 15



Resulta provada dos elementos constantes dos
autos, designadamente do processo administrativo, a
seguinte matéria de facto com pertinéncia para a deciséo
do recurso:

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

Através do Despacho n.° 91/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau, n.° 30, II Série, de 27.7.1994,
foi titulada a transmissdo onerosa do direito resultante
da concessdo do terreno com a area de 4169 m?, situado na
peninsula de Macau, designado por lote X da Zona A do
empreendimento denominado por “Fecho da Baia da Praia
Grande”, a favor da Sociedade de Investimento Imobilidrio
A, S.A., ora recorrente.

O terreno estd descrito na Conservatdria do
Registo Predial sob o n.° ... a fls. .. do livro .. e o

direito resultante da concessd3o encontra-se inscrito a

Recurso Contencioso 592/2018 Pagina 16



favor daquela Sociedade sob o n.° ... a fls. . do
livro

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

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

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

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

Reunida em sessdo de 13 de Outubro de 2016, a
Comissdo de Terras emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.°57/2016 — Respeitante a proposta da declaracdo de caducidade
da concessdo, por arrendamento, do terreno com a &rea de 4169m?, situado na
peninsula de Macau, designado por lote X da zona A do empreendimento designado
por «Fecho da Bai da Praia Grande», a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario A, S.A., pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos, que expirou

em 30 de Julho de 2016, cuja concessao foi titulada pelo Despacho n.°91/SATOP/94.
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I

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

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

3. Através do Despacho n.°91/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.©30, Il Série, de 27 de Julho de 1994, foi titulada a transmiss&o onerosa
do direito resultante da concessdo do terreno com a é&rea de 4169m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote X da Zona A do empreendimento
denominado por «Fecho da Bala da Praia Grande», a favor da Sociedade de
Investimento Imobiliério A, S.A. (adiante designada por concessionaria).

4. De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito
contrato de transmisséo do direito resultante da concesséo do aludido lote, 0 prazo do
arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

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

6. De acordo com o estabelecido na clausula quinta do contrato de reviséo
de concessao, o prazo global de aproveitamento do terreno é de 66 meses, contados a
partir de 6 de Julho de 1992, ou seja, até 5 de Janeiro de 1998.

7. O terreno referido em epigrafe encontra-se descrito na Conservatoria do
Registo Predial (CRP) sob o n.©... a fls. ... do livro ... e o direito resultante da
concessdo encontra-se inscrito a favor da concessionéria sob o n.°... a fls. ... do
livro ..., ndo se encontrando o terreno onerado com qualquer hipoteca.

1

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

9. Uma vez que os Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano de
Reordenamento da Baia da Praia Grande, aprovados pela Portaria n.° 69/91/M, néo

foram revistos, o procedimento relativo a alteracdo de finalidade do terreno néo teve

Recurso Contencioso 592/2018 Pagina 19



seguimento.

10. Por outro lado, considerando a complexidade do empreendimento e as
dificuldades com que a Sociedade de Empreendimentos B, S.A. se deparou na
execucdo contratual, por forma a salvaguardar os interesses das partes contratantes,
estas acordaram na revis@o da concessdo, que veio a ser titulada pelo Despacho n.°©
71/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de Macau n.© 33, Il Série, de 18 de
Agosto de 1999.

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

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

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

14. Através do Despacho do Chefe do Executivo n.©248/2006, publicado
no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) n.©34, |

Série, de 21 de Agosto de 2006, foram revogados os Regulamentos dos Planos de
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Pormenor do Plano de Reordenamento da Baia da Praia Grande aprovados pela
Portaria n.°69/91/M.

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

16. Sobre este pedido, o Departamento de Urbanizacdo (DUR), através da
comunicagdo do servigo interno (CSI) de 21 de Abril de 2009, esclareceu o
Departamento de Gestao de Solos (DSO) da DSSOPT que tinha sido emitido, em 17
de Dezembro de 1999, parecer favoravel ao estudo prévio para alteracdo da finalidade
do terreno apresentado pela concessionéria em 4 de Marco de 1998 e em 18 de
Novembro de 1999, condicionado porém ao cumprimento das alteracBes ocorridas na
Portaria n.© 69/91/M (Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano de
Reordenamento da Baia da Praia Grande) e das alteracdes ocorridas no planeamento
dos lotes 2 e 12 (Oficio n.°6765/DURDEP/99, de 29 de Dezembro de 1999), as quais
seriam conjuntamente publicadas. Todavia, a concessionaria ndo apresentou o
respectivo projecto de arquitectura depois do pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno de 17 de Agosto de 2004, ndo tendo a Administracéo, por
1SS0, emitido a licenga de obra.

17. Em face desta informacao, na sua analise o0 DSO classificou o terreno
como nao aproveitado, pelo que néo foi autorizado o pedido.

i

18. Com base no Despacho n.© 07/SOPT/2010 do Secretario para 0s
Transportes e Obras Publicas de 8 de Marco de 2010 e nas instrucdes para o
tratamento dos terrenos ndo aproveitados aprovadas por despacho do Chefe do

Executivo de 31 de Maio de 2010 proferido na informacéo n.°095/DSODEP/2010, a
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DSSOPT através de oficio de 31 de Maio de 2011, solicitou a concessionaria que
justificasse o incumprimento do aproveitamento do terreno.

19. Através de carta de 27 de Junho de 2011, a concessionéria alegou que
apo6s a concessdo do terreno, varios factos prejudicaram o ambiente de negdcios e
investimento e os servigos de planeamento urbanitico ndo conseguiram definir novas
directivas de planeamento nem emitiram qualquer Planta de Alinhamento Oficial para
a respectiva zona depois da Portaria n.°69/91/M ter sido revogada pelo Despacho do
Chefe do Executivo n.©248/2006, de 21 de Agosto de 2006, pelo que o terreno nédo
pOde ser aproveitado.

20. Tendo em consideracdo as analises feitas pelo DSO, pelo
Departamento Juridico (DJU) e pelo grupo de trabalho juridico para acompanhamento
dos casos relativos a terrenos ndo aproveitados, criado por despacho do Chefe do
Executivo, e depois de auscultado o parecer da Comissé@o de Terras, 0 Gabinete do
Chefe do Executivo prop6s no seu relatorio da analise de 11 de Junho de 2014 o
seguinte:

“(1) Nao dar inicio ao procedimento da declaracdo de caducidade da
concessdo do terreno referido em epigrafe;

(2) Entregar o relatorio a DSSOPT para que a mesma dé seguimento a um
eventual procedimento de aplicagdo de multa e prorrogacdo do prazo de
aproveitamento;

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

21. O Chefe do Executivo emitiu um despacho concordante no relatorio
de analise em 11 de Junho de 2014 e ordenou que este fosse entregue ao Secretario

para 0s Transportes e Obras Publicas para dar seguimento ao tratamento do terreno
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em causa.

22. Em cumprimento deste despacho do Chefe do Executivo, o DSO,
através da proposta n.©184/DSODEP/2014, de 10 de Julho, prop6s que ndo se desse
inicio ao procedimento da declaracdo de caducidade da concessdo do terreno, que
fosse autorizada a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno até ao termo do
prazo de arrendamento, ou seja, até 30 de Julho de 2016, e que se aplicasse a multa
méxima de $1.800.000,00 patacas a concessionaria de acordo com as respectivas
disposicdes.

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

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

25. A Sociedade de Empreendimentos B, S.A. pagou 0 prémio em espécie
e em numerario na sua totalidade de acordo com o contrato de concesséo.

v

26. Em 21 de Junho de 2016, a concessionaria apresentou ao Chefe do
Executivo um requerimento a solicitar a renovacdo do prazo de arrendamento do
terreno até 21 de Agosto de 2026, o qual foi indeferido pelo Secretario para os

Transportes e Obras Publicas por despacho de 5 de Setembro de 2016.
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27. Por outro lado, a DSSOPT, em 27 de Abril de 2016, emitiu a Planta de
CondigBes Urbanticas do terreno referido em epigrafe, no qual se fixou a altura
méxima permitida de 93mNMM, sendo as finalidades comércio, escritorio e
estacionamento.

28. De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato de
concessdo inicial, titulado pela escritura publica de 30 de Julho de 1991, o
arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga
desta escritura, ou seja, o prazo terminou em 30 de Julho de 2016. Uma vez que o
terreno ainda ndo foi aproveitado e a respectiva concessao é provisoria, nos termos do
disposto no n.°1 do artigo 48°da Lei de terras, a mesma ndo pode ser renovada,
Nestas circunstancias, 0 DSO procedeu a analise da situaco e, através da proposta n.©
362/DSODEP/2016, de 8 de Setembro, prop6s que seja autorizado o seguimento do
procedimento relativo a declaracdo da caducidade da concessdo por decurso do prazo
de arrendamento e o envio do processo a Comissdo de Terras para efeitos de parecer e
tramitacdes ulteriores sobre a declaracdo da caducidade da concessd@o provisoria, nos
termos do artigo 167°da Lei de terras, proposta esta que mereceu a concordancia do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas por despacho de 12 de Setembro de
2016.

29. Face ao exposto, esta Comissdo, ap0s ter analisado o processo,
considera que a concessao provisoria em apreco se encontra ja caducada pelo facto de
ter expirado em 30 de Julho de 2016 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado na
clausula segunda ao respectivo contrato (caducidade preclusiva).

Com efeito, de acordo com o artigo 44°da Lei n.©10/2013 (Lei de terras),
aplicavel ao caso vertente por forca do disposto nos seus artigos 212°e 215° a

concessdo por arrendamento é inicialmente dada a titulo provisério e sé se converte
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em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado
definitivamente (vide ainda artigos 130°e 1319.

Findo o seu prazo de vigéncia, as concessfes provisorias ndo podem ser
renovadas, a ndo ser no caso previsto no n.°2 do artigo 48°da Lei de terras, conforme
estabelece 0 n.°1 do mesmo preceito legal, operando-se a caducidade por forca da
verificacdo daquele facto (decurso do prazo de arrendamento).

De igual modo, resultava da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de terras
anterior) que, no caso da concessdo revestir natureza provisoria em virtude do terreno
ndo se encontrar aproveitado (cf. artigos 499 132°e 1339, ndo era possivel operar a
sua renovacdo por periodos sucessivos de dez anos porquanto a figura da renovacao
prevista no n.°1 do artigo 55°era aplicavel apenas as concessdes definitivas.

Apesar da caducidade operar de forma automatica e directa, para tornar a
situacdo juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a inseguranca juridica
sobre a extingdo ou ndo do direito resultante da concessdo, deve a mesma
(caducidade) ser declarada, conforme decorre do disposto no corpo do artigo 167°da
Lei n.°10/2013.

Nestas circunstancias, esta Comissdo nada tem a opor a declaracio de
caducidade da concessdo do terreno em epigrafe pelo decurso do prazo de
arrendamento, perdendo a favor da RAEM todas as prestagdes do prémio e 0s
respectivos juros ja pagos, nos termos do disposto no artigo 13° do Regulamento
Administrativo n.°©16/2004.

V
Reunida em sessdo de 13 de Outubro de 2016, a Comisséo de Terras, apos

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

o

Posteriormente, e} Exm. Secretéario para os
Transportes e Obras Publicas emitiu, em 4 de Novembro de
2016, o seguinte parecer:

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

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

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

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

4. De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito
contrato de transmisséo do direito resultante da concesséo do aludido lote, 0 prazo do
arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

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

6. Uma vez que o prazo de arrendamento do terreno terminou em 30 de
Julho de 2016 e o aproveitamento do terreno nédo foi concluido, a Direccdo dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes Prop6s que fosse autorizado o

seguimento do procedimento relativo a declaracdo da caducidade da concesséo por
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decurso do prazo de arrendamento e o envio do processo & Comissdo de Terras para
efeitos de parecer, 0 que mereceu a minha concordancia, por despacho de 12 de
Setembro de 2016.

7. Reunida em sesséo de 13 de Outubro de 2016, a Comisséo de Terras,
apos ter analisado o processo, tendo em consideracdo que o0 prazo de arrendamento
terminou, sem que o aproveitamento estabelecido no contrato se mostre realizado, e
que, sendo a concessdo provisoria, ndo pode ser renovada, de acordo com o previsto
no n.°1 do artigo 48°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), aplicavel por forca dos seus
artigos 212°e 215° Deste modo, a concessdo encontra-se caducada pelo termo do
respectivo prazo de arrendamento (caducidade preclusiva), devendo esta caducidade
ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.

Consultado o processo supramencionado e concordando com o que vem
proposto, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da

concessdo do referido terreno.”

O Exm.° Chefe do Executivo proferiu a seguinte
decisdo em 3 de Maio de 2018: “Concordo, pelo que declaro a
caducidade da concesséo, por arrendamento, a que se refere o Processo n.°57/2016 da
Comisséo de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario para
os Transportes e Obras Publicas, de 4 de Novembro de 2016, os quais fazem parte

integrante do presente despacho.”

Vejamos.

Segundo o artigo 215.° da Lei n.° 10/2013 (Nova

Lei de Terras), esta aplica-se as concessdes provisdrias
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anteriores a sua entrada em vigor.

A\Y

Dispbe o artigo 41.° da Lei de Terras due a
concessdo por arrendamento e o subarrendamento de
terrenos urbanos ou de 1interesse urbano regem-se pelas
disposi¢bes da presente lei e diplomas complementares,
pelas cldusulas dos respectivos contratos e,
subsidiariamente, pela lei civil aplicdvel”.

Sendo que o “direito resultante da concessdo por
arrendamento ou subarrendamento de terrenos urbanos ou de
interesse urbano abrange poderes de construg¢do,
transformacdo ou manutencdo de obra, para os fins e com
os limites consignados no respectivo titulo constitutivo,
entendendo-se que as construgbes efectuadas ou mantidas
permanecem na propriedade do concessiondrio ou
subconcessiondrio até a exting¢do da concessdo por
qualquer das causas previstas na presente lei ou no

° 1 da Lei de Terras.

contrato” - artigo 47.°, n.

Mais se determina no artigo 44.° do mesmo diploma
legal que “a concessdo por arrendamento é 1inicialmente
dada a titulo provisdorio, por prazo a fixar em funcdo das
caracteristicas da concessdo, e SO se converte em
definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem
cumpridas as cldusulas de aproveitamento previamente

estabelecidas e o) terreno estiver demarcado

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

No caso em aprego, O prazo de concessdo por
arrendamento é valido até 30.7.2016.

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

H&é-de frisar ainda que as concessdes provisdrias
ndo podem ser renovadas, salvo a seguinte excepcdo: a
requerimento do concessionario e com autorizacgdo prévia
do Chefe do Executivo, <caso o respectivo terreno se
encontre anexado a um terreno concedido a titulo
definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto
(artigo 48.°, n.° 1 e 2 da Lei de Terras), o que ndo é o
caso. Fora deste condicionalismo, ndo pode haver lugar a
renovacdo das concessdes provisdrias.

E mesmo que se recorra ao regime de suspensdo ou
prorrogagcdo do prazo de aproveitamento, por eventual
motivo ndo imputdvel ao concessiondrio e que o Chefe do
Executivo considere justificativo, ao abrigo dos termos
previstos no n.° 5 do artigo 104.° da Lei de Terras,
também nunca pode ultrapassar o prazo-limite de 25 anos a
que se alude no artigo 47.° da mesma Lei.

Preceitua-se no artigo 167.° da Lei de Terras que

“A caducidade das concessées, provisdrias e definitivas,
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€& declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado
no Boletim Oficial”.

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

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

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

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

Assim, na medida em que a Administracdo tem o
dever de declarar a caducidade da concessdo se ndao houver

prova do aproveitamento do terreno, ndo se vislumbra
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qualquer necessidade de ponderacdo dos principios da boa-
fé e da igualdade, os quais s& se aplicam aos actos
administrativos discricionérios.

Posto isto, inserindo-se a actividade da
Administracéo no ambito do exercicio de poderes
vinculados que decorre do disposto nos artigos 44.°,
47.°, n.° 1 e 48.°, n.° 1, da Lei de Terras, o acto em
crise praticado pelo Chefe do Executivo ndo acarreta
violacdo daqueles principios, os quais funcionam apenas
como limites internos da actividade discricionaria da
Administracdo e n&o no ambito do exercicio de poderes

vinculados.

Quanto a alegada falta de culpa da concessionaria
no nao aproveitamento do terreno, entende-se na
jurisprudéncia dominante da RAEM' que a questdo ndo é
relevante para situacgdes de caducidade-preclusédo, em que
depende apenas do decurso do prazo e da constatacao
objectiva da falta de apresentagcdo da licenca de

utilizacdo do prédio.

! A titulo exemplificativo, decidiu-se no recente Acérddo do TUI, no Processo n.° 7/2018 que:
“O Chefe do Executivo ndo tem que apurar se este incumprimento das clausulas de aproveitamento se
deve ter por motivo ndo imputavel ao concessiondrio. Isto é ndo tem que apurar se a falta de
aproveitamento se deveu a culpa do concessionario ou se, por exemplo, a Administracdo teve culpa,
exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento. Ou, ainda, se a falta de aproveitamento se deveu a
caso fortuito ou de forca maior.”
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Alega ainda a recorrente dque o despacho da
entidade recorrida viola as disposicdes da Lei Béasica no
que respeita a proteccdo do direito de propriedade
privada.

Para ja, ndo se deva dizer que estd em causa o
direito de propriedade privada a que se alude no artigo
6.° da Lei Béasica.

E n&o obstante que a Lei Béasica reconhece os
direitos resultantes de contratos de concessédo de terras
legalmente celebrados ou aprovados antes do
estabelecimento da RAEM (artigo 120.° da Lei Bé&sica), o
certo é que o0s interessados terdo que cumprir as regras
disciplinadas por lei, ou seja, a proteccdo dos direitos
das concessionadrias ¢é garantida em conformidade com a
lei.

Tendo a lei ordinadria estipulado os prazos de
concessdo e de aproveitamento dos terrenos, assim como as
condicbes em Que esses prazos possam ser renovados,
suspensos ou prorrogados, ao indeferir os pedidos da
recorrente, a Administracdo limitou-se a cumprir a
legislacdo em vigor que, por sua vez, foi consentida pela

propria Lei BasicaZ®.

% Entendeu o Acérddo do TUI, no Processo n.° 102/2018 que: “E ndo é de aceitar que, com a
proteccdo consagrada na lei Béasica, os contratos de concessdo, bem como os direitos deles
decorrentes, continuem validos para além do prazo de arrendamento dos terrenos, independentemente
da renovacao, ou ndo, das concessoes, ja que, como € ldgico e legal, a proteccdo desses contratos e
direitos dos concessionarios para além do prazo inicial de arrendamento depende sempre da
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Por tudo quanto deixou exposto, improcedem as

razdes aduzidas pela recorrente neste recurso.

* Kk %

1) DECISAO

Face ao exposto, acordam em julgar improcedente o
recurso contencioso, confirmando o acto administrativo
impugnado .

Custas pela recorrente, fixando a taxa de Jjustica
em 15 U.C.

Registe e notifique.

* Kk K
RAEM, 16 de Dezembro de 2019
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong
Fong Man Chong (com
declaracao de voto em

Chinés.)

renovacdo das respectivas concessdes, efectuada em conformidade com as leis vigentes na altura de
renovacao, tal como prevé a segunda parte do art.°120.°da Lei Basica, segundo a qual as concessfes
de terras renovadas apés o estabelecimento da RAEM devem ser tratadas em conformidade com as
leis e politicas respeitantes a terras da RAEM.”
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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 situagdes de que agora curamos, a nao realizagao da construgao se

dever a suspensdo, imposta pela prépria Administracdo, de analise dos

1% Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢fi: Concessio pro arrendamento e direito de superficie, in
Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, XCV-2019, Tomo 1, pdg. 48 e seguintes), 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 conclusdes semelhantes as nossas, em matéria de caducidade prevista na

lei de terras, apesar de ser numa perspectiva ligeiramente diferente.
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projectos e de emissdo das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a
Administragdo afasta a sua consideragdo, invocando estar vinculada a
declaragao de caducidade.

Temos entdo esta situagao: por um lado, a Administracao
suspende a apreciagao dos planos de construcido dos concessionarios por
arrendamento, e em consequéncia nao emite as necessarias e competentes
autorizacdes e licencas, impedindo de facto o exercicio do direito a fazer a
obra, que, contratualmente, outorgara aos concessionarios; por outro,
imputa-lhes a nao realizacdo da construgdo no prazo contratualmente
acordado e declara a caducidade da concessao, o mesmo é 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
Administragao, verifica-se uma causa de suspensao do prazo de exercicio do direito, nos
termos do n.° 1 do art.° 313.° do Cddigo Civil de Macau. Aqui se refere que a suspensao é
determinada “por motivo de forga maior”, sendo que por tal entendia Vaz Serra “o obstaculo
absoluta e objectivamente invencivel, para o titular, com a diligéncia dele exigivel segundo
as circunstancias.”!" Por outro lado, e como explica Anténio Menezes Cordeiro'2, Vaz Serra
abdicou da distingdo “caso de forca maior” e “caso fortuito” a favor da constru¢ao romano-
germanica da impossibilidade’s. Forga maior continua a surgir no Cddigo Civil, mas por
deficiéncia na revisdo’. O que esta em causa sdo as mesmas situagdes a que se referem os

art.°s 779.° e seguintes e 790.° de Macau's. Por conseguinte, casos em que o titular do

" Adriano Paes da Silva Vaz Serra, Prescricdo extintiva e caducidade, BMJ, n.° 106, p. 178.

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

13 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.

14 Menezes Cotdeiro (2015), ib.

15 Cotrespondentes aos art.’s 790.° e seguintes e 801.° do Coédigo Civil de 1966, respectivamente (Antunes
Varela, Anotacio ao Acirdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de Legislacdo e
Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.° 3750, p. 275).
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direito se vé impossibilitado temporariamente, por razées que lhe ndo sdo de todo
imputaveis, de exercer o seu direito’s.

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

Mesmo que se considerasse que a nogao de mofivo de forca maior nado abrange
estas situagdes, o que, como acabamos de ver, ndao pode merecer duvidas'd, ainda assim
sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau20. Na verdade, e a
despeito deste n.° 2 mencionar o dolo da contraparte, entende-se que o0 mesmo é 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 alegacdo da
prescrigao/caducidade pelo credor ofender a boa fé2!.

Nas situagdes que temos em vista, o nao exercicio do direito a fazer a obra pelos
concessionarios ficou a dever-se a actos da esfera da Administracdo (facfum principis),

insusceptiveis de serem impedidos pelos concessionarios. Por conseguinte, o0 nao

16 Menezes Cordeiro (2015), ib.

7 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, p. 274.

18 Ib.

9O factum principis representa um exemplo classico de caso de forca 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, passins, e para as varias posices da doutrina portuguesa, pp. 47, ss.

20 Alias, Menezes Cordeiro (ib., p. 227) considera que esta hipdtese ja resultava do n.° 1, sendo, pois, caso
de for¢a 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.

2 Adriano Vaz Setra, Anotacio ao Acdrdiao do Supremo Tribunal de Justica, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 105.° ano, n.° 3467, p. 28; id., Anotacio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica,
de 5 de Dezembro de 1972, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 25, nota 2.
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aproveitamento do terreno, i.e. 0 ndo exercicio do direito a construir dos concessionarios, é
imputavel a Administragdo, 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 Administragcado da caducidade?2. Pelo que se deve considerar, nos termos do
art.° 313.° do Cdédigo 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
Administracdo, em tais situagbes ndo ocorreu a caducidade da concessdo. O respectivo
prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Cddigo Civil de Macau, aplicavel por forga
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
Cddigo Civil de Macau, por forga do n.° 3 art.° 1427.° do mesmo cédigo, apenas funciona
nos Uultimos trés meses do prazo, pelo nao permite satisfazer os interesses dos
concessionarios, pois que a edificagdo dos imdveis ndao é possivel concretizar-se em tao
curto, curtissimo prazo.

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situagdes a solugao do art.°
313.° do Codigo Civil de Macau?? podia nao ser suficiente, dando como exemplo o caso em
que o titular se tenha visto impedido por grande parte do tempo de exercer o seu direito,
privando-o praticamente do prazo?* — como sucede relativamente a muitas das situagdes que
aqui temos em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescricdo (ou a

caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao titular, uma vez

22 Lembrando Lutero: a Administracdo invoca o calendatio contra a moral e a justica.

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

24 Anotagio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de Legislagio e
Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234.
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cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario para o exercicio do direito.”25

Transpondo, com as necessarias adaptacdes, a licdo de Vaz Serra para as
situacdes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra suspenso, a partir do
momento em que a Administragcdo suspendeu a apreciagcdo dos empreendimentos
imobiliarios, ou que o mesmo seja protraido pelo tempo que, de acordo com a boa fé2¢, seja
adequado a realizagao e conclusdo da obra.

Este protraimento do prazo da concessao, pelo periodo correspondente aquele
em que o concessionario se viu impedido de aproveitar o terreno por decisdo do Governo,
segundo Marcello Caetano??, verdadeiramente n&o representa nem suspensdo, nem
ampliacdo do prazo acordado, mas tdo-s6 a compensacdo do prazo suprimido. A
Administragao nao da mais prazo, nem tao-pouco o0 amplia, mas ta0-so respeita o prazo que
acordou com o0 concessionario, compensando, em espécie, os dias de que privou a
contraparte?s.

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por quem lhe deu
causa que a respectiva invocagao pode ser paralisada por abuso de direito2®. Em tal
situacao, estar-se-a perante um manifesto exercicio inadmissivel de posigdes juridicas. A
Administracdo ndo 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

% Vaz Setra, Anotagio 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., Anotagio ao Ac. ST, de 5 de Dezembro de 1972,
Revista de Legislagao e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.® 3515, p. 27.

2 Que ¢ um principio geral de direito administrativo (art.® 8.°, n.° 1 do Cddigo do Procedimento
Administrativo de Macau, aprovado pelo D/L n.° 57/99/M, de 11 de Outubro). Para as consequéncias da
invocacdo da boa fé nos contratos administrativos, dentro da prevaléncia a ser dada a execucdo do
contrato, que pode levar a “modificacio equitativa das condicbes do contrato ou a sua
adaptagdo/renogociacio/reajuste equitativo de clasulas em funcio de diferentes (e determinantes)
circunstancias”, vide Licinio Lopes Martins, Empreitada de obras piiblicas: O modelo normativo do regime do
contrato administrativo e do contrato piblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015,
pp. 726, ss.

27.(1974), pp. 398 ¢ 399.

28 Ib.

2 Adriano Vaz Serra, Anotacio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia,
105.° ano, n.° 3467, pp. 27 e 28.
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actuacao obsta ao exercicio tempestivo do direito do titular, e vem depois invocar a
caducidade desse direito, procede contra a boa fé, podendo o titular opor-lhe a referida
objeccdo, com o efeito de ao titular ser concedido o tempo adequado segundo as
circunstancias para o exercicio do direito30. Nao obstante, e considerando que a caducidade
do direito de superficie se nao verificou, a invocagao da mesma pela Administragdo sempre
devera ser afastada.

Estando em causa contratos administrativos, a mesma solucgao,
compensacgao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio
do (re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato3!'. Quando, “de forma
superveniente, a execug¢ao do contrato é afectada pela ocorréncia de algum
acontecimento —, cuja causa seja devida a uma intervengédo 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 (...)"32.

O modo de repor o equilibrio econdmico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /in natura do tempo suprimido aos

concessionarios33. Na verdade, um dos modos correntes de reposicao do

0 Vaz Serra, Anotagio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislacio e Jurisprudéncia, 105.° ano,
n.° 3467, p. 28; anotagio ao Ac. ST, de 5 de Degembro de 1972, Revista de Legislagao e Jurisprudéncia, 107.°
ano, n.” 3515, p. 25.

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

% Lopes Martins, p. 635.

3 A lei privilegia a reconstituicdo natural, como critério da obrigacdo de indemniza¢io (art.® 566.° do
Cédigo Civil de Macau): i.e., a reposicdo da situacio tal qual seria caso ndo se tivesse verificado o evento
danoso (Joao de Matos Antunes Varela, Das obrigagies em geral, vol. 1, 7. ed.”, Almedina Coimbra, 1991, pp.
902). Ora, se ndo se tivesse verificado a intervencdo 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 situacao que existiria, caso nao se tivesse verificado a intervengio
impeditiva da Administracdo, passa por se conceder ao intetessado o prazo que lhe foi suprimido por
aquela intervencao.
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equilibrio econdémico-financeiro do contrato € a prorrogacdo do prazo das

prestagdes ou da vigéncia do contrato34. (...)"
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3 Lopes Martins, pp. 582, ss, 620, ss, 630, e notas 1022 e 1023, 632, ¢ nota 1028, 634). Dirfamos apenas, ¢
seguindo Marcello Caetano ((1974), pp. 398 e 399), que nos casos que aqui se tem em vista, talvez em boas
contas se ndo deva falar de prorrogacio ou ampliacdo do prazo do contrato, mas apenas de compensagao
do prazo suprimido; de compensacdo em espécie, como expressivamente dizia Marcello Caetano (ib.), do
prazo suprimido.

® D. Quixote, 22edicdo, % 402F % 15 -
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