Processo n.°971/2019

(Autos de recurso contencioso)

Data: 04 de Junho de 2020
Recorrente: A — Comércio e Fomento Predial, Limitada
Entidade Recorrida: Chefe do Executivo da RAEM

*

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTA NCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

A — Comércio e Fomento Predial, Limitada, Recorrente,

devidamente identificado nos autos, discordando do despacho do Chefe do
Executivo da RAEM, datado de 19/07/2019, veio, em 19/09/2019 interpor o
presente recurso contencioso para este TSI, com os fundamentos constantes de
fls. 4 a 40, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. Em 1997, a D.S.S.O.P.T. emitiu a licenga de obra para a recorrente executar as obras de
fundacao, sendo que em 1999, a recorrente havia ja finalizado tais obras de fundac&o no "Lote X".

2. Como é facto publico e notorio, em 1999 a situagdo econdmica e social de Macau foi
particularmente conturbada e instavel, sendo tal um dos factores para que, estando ja concluidas as obras
de fundacdo, a recorrente se tivesse visto forcada a ter de parar as imediatas e subsequentes obras.

3. Em 1999 o Sr. B, titular de 50% da recorrente, foi alvo de rapto tendo mesmo nesse
contexto sido atingido e gravemente ferido por uma bala.

4. Entre 2002 e 2003 a recorrente conseguiu implementar o respectivo projecto de obra
tendo em visto a continuacdo do aproveitamento do "Lote X".

5. Contudo, em 2002 e 2003 eclodiu a sindrome respiratéria aguda grave, conhecida como
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"pneumonia atipica”, bem como sobreveio uma grave crise econémica na A sia.

6. Desde 2004, fruto da franca melhoria da economia da R.A.E.M. e da liberalizacdo do
jogo, muitos dos que viriam a ser os maiores empreendimentos de Macau - sobretudo, casinos, hotéis e
resorts - estavam em fase de obra e, logo, decorrentemente, muita da méo-de-obra estava j& alocada a
respectiva implantacdo desses outros procedimentos, gerando-se, assim, no mercado laboral uma
escassez ou mesmo indisponibilidade de pessoal no sector da construgéo.

7. A conjugacédo de todos esses factores levou a que a recorrente néo tivesse conseguido
obter um suficiente nivel de financiamento para prosseguir com o célere e imediato aproveitamento do
terreno nem também para aceder a escassa méo-de-obra disponivel.

8. Tendo o "Lote X" sido concedido a recorrente para fins habitacionais em 1997,
sobrevieram circunsténcias supervenientes que alteraram de modo profundo o ambiente circundante do
terreno pois, com a liberalizacdo do jogo em Macau, na zona em redor do "Lote X" foram a data
edificados, entre muitos outros, o HOTEL WALDO, a DOCA DOS PESCADORES, o CASINO
SANDS, 0 HOTEL DRAGA O DOURADO ou 0 HOTEL CASA REAL.

9. Esta zona da cidade ndo beneficiou de nenhuma ou, quando muito, de pouqusima
construcdo habitacional, situacdo essa que, aliada ao facto de ndo ter infra-estruturas direccionadas para
moradores residenciais - v.g., supermercados, mercados ou restaurantes -, afastou a populagéo sequer de
procurar residir nessa area de Macau.

10. Pelo que a recorrente veio em 2005 propds uma alteracdo ao projecto de
aproveitamento do terreno, consistente na anexacdo do terreno concedido a recorrente aos lotes do C e
do actual CASINO OCEANUS tendo em vista 0 seu aproveitamento conjunto enquanto grande
empreendimento.

11. AD.S.S.O.P.T. nunca proferiu qualquer resposta a tal proposta de alteragao ao projecto
de aproveitamento.

12. Na sequéncia do falecimento do Sr. B em 12 JUN 2004, os seus 5 herdeiros foram

apenas notarialmente habilitados em 3 AGO 2005 sem que tenham procedido a qualquer partilha do
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acervo hereditario, tendo os mesmos promovido em 10 SET 2004 o registo comercial da transmisséo a
seu favor - mas, realce-se, sem determinacdo de parte ou direito - da quota antes pertencente ao Sr. B.

13. Por existirem controvérsias e incerteza quanto ao acervo de bens e, sobretudo,
indefinicdo quanto a sua partilha entre os vérios herdeiros, foi em 21 JUL 2005 intentado no Tribunal
Judicial de Base o Inventario Facultativo n.° CVV3-05-0056-CIV, que corre ainda presentemente 0s seus
termos, aguardando deciséo.

14. Na sequéncia de uma assembleia extraordinaria a recorrente acordou os termos da
resposta a remeter a D.S.S.0.P.T. bem como que iria pedir a prorrogacao do prazo de aproveitamento do
terreno concedido.

15. As circunstancias e vicissitudes que estiveram na base da néo solicitagdo atempada da
prorrogacdo do prazo originario de aproveitamento radicaram numa situagdo imprevisivel e indesejada -
0 rapto, a incapacitacdo e o posterior falecimento da pessoa em quem estava centralizada a preparagédo
das obras bem como do pedido de prorrogacgdo do prazo de aproveitamento.

16. Depois do rapto do Sr. B, a recorrente ndo podia requerer a renovagdo do prazo do
aproveitamento porque a D tinha o processo do inventario CV3-05-0056-CIV a correr no Tribunal, o
qual era complexo por desentendimentos entre os herdeiros, situacdo que impediu realmente e
objectivamente o normal funcionamento da empresa, concretamente o seu processo deliberativo e de
tomada de decis@es.

17. Quanto a ndo solicitacdo atempada da renovagdo do prazo de aproveitamento do
terreno em causa, como resulta de todo o acervo documental constante do processo administrativo
instrutor, ndo houve por parte da recorrente qualquer comportamento, activo ou omissivo, merecedor de
um juizo administrativo de censura ou de exigibilidade de conduta diversa face as circunstancias
concretas do caso.

18. A decisdo ora recorrida fez errada interpretagdo e aplicacio das alineas 1) e 2) do n.°1
do art. 166.° e do art. 167.°, ambos da Lei de Terras e, consequentemente, atento esse vicio de violagdo

de lei, a decisdo a quo configura-se como acto anulavel, ex vi do art. 124.° do C.P.A., invalidade que
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aqui se invoca como fundamento especfico para a sua revogacio por V. Ex.*, nos termos do art. 20.°¢ a
al. d) don.°1doart. 21.°do C.P.A.C.

19. A recorrente veio em 2018 comprometer-se em aceitar 2 modificacdes profundas ao
plano de uso e finalidades por si inicialmente delineados para o prédio a construir: das fraccbes
habitacionais, uma sua determinada percentagem - entre 10% a 20% - ficaria exclusivamente destinada a
"classe-média" de Macau, para tanto aceitando a recorrente que a D.S.S.O.P.T. - ou, porventura, outro
organismo publico da R.A.E.M., nomeadamente o Instituto de Habitagdo - determinasse um prego
méximo vinculativo para a compra de cada uma dessas fraccdes habitacionais que se prop0s reafectar;
das fraccBes comerciais, uma sua determinada percentagem - entre 20% a 30% - ficaria exclusivamente
destinada a fins de relevante utilidade publica e social, como sejam creches, lares, instituicbes de
acompanhamento de menores no perfodo pés-escolar, ou outras finalidades de uso a indicar pela
D.S.S.0.P.T. ou outro organismo publico da RA.E.M., como seja a D.S.E.J. ou o Instituto de Accao
Social.

20. Para tanto, a recorrente pediu em 2018 a prorrogagéo do prazo de aproveitamento para
a construcdo do prédio, permitindo-lhe assim concluir as obras jé iniciadas e, do mesmo passo, reafectar
as finalidades originarias do prédio a prossecucdo dos interesses da R.A.E.M. e da sua populacido em
matéria social e habitacional, tendo tal proposta de modificacio e concomitante pedido de prorrogacéo
do prazo para aproveitamento sido recusada.

21. A deciséo ora recorrida fez errada interpretacéo e aplicacdo do art. 139.°, n.°2, al. 2),
da Lei de Terras e, consequentemente, atento esse vicio de violagao de lei, a decisdo a quo configura-se
como acto anuldvel, ex vi do art. 124.° do C.P.A,, invalidade que aqui se invoca como fundamento
especifico para a sua revogacdo por V. Ex.*, nos termos do art. 20.° e a al. d) do n.°1 do art. 21.° do
C.PAC.

22. No procedimento administrativo sub judice esteve em causa uma injustificada
diferenca de tratamento entre duas situagdes.

23. Na sequéncia de despacho do Chefe do Executivo, foi exarado o subsequente
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despacho n.© 35/2017 de 1 JUN, por via do mesmo permitindo que a E, S.A. beneficiasse de uma
modificacdo dos termos de aproveitamento do terreno que lhe fora originalmente atribuido em 1994,

24. A injustica e desse tratamento arbitrariamente desigual é patente em face desse outro
terreno junto ao Lote X, o qual ficou 22 anos sem qualquer construcdo e abandonado e, que, como que
por milagre, em 2017 a D.S.S.O.P.T. deu a respectiva autorizacdo de construc&o.

25. Subjaz ao despacho n.© 35/2017 uma simples e mera anexacdo de 3 terrenos
individualmente concedidos tendo em vista 0 seu mais eficiente aproveitamento conjunto na 6ptica dos
interesses privados prosseguidos pela concessiondria E, S.A., tendo tais terrenos por destinagdo
habitacdo, comércio e estacionamentos.

26. J&, diferentemente, no caso respeitante a recorrente, 0 que esta propds e foi que i)
quanto as fracgBes habitacionais, entre 10% a 20% das mesmas ficasse exclusivamente para a
"classe-média"”, cabendo as entidades publicas da R.A.E.M. indicar um pre¢co méximo vinculativo por
fraccdo; e ii) quanto as fracgbes comerciais, entre 20% a 30% das mesmas ficasse destinada a fins de
relevante utilidade publica e social, como creches, lares ou instituigdes de acompanhamento de menores
no periodo pds-escolar, ou outros fins a indicar entidades publicas da R.A.E.M.

27. Em sede de despacho n.©35/2017 atendeu-se notoriamente apenas a uma perspectiva
de maior rentabilidade e sinergia prosseguidas pela E, S.A. - legitimamente, saliente-se -, sendo que tal
despacho n.© 35/2017 foi assim ao encontro do que seriam tdo-somente 0s interesses privatiticos e
empresariais da E, S.A., de modo que apenas reverteram para o dominio publico — como nunca poderia,
alids, deixar de ser - determinadas parcelas a fim de servirem de "via publica”, nenhuma outra
""contrapartida de interesse publico™ existindo sendo esta Ultima - cfr. clausula 6.2do contrato publicado
em anexo ao despacho n.©35/2017.

28. Todavia, 0 que a recorrente aceitou e sugeriu no seu "pedido de modificacdo aos
termos de aproveitamento do terreno concedido™ foram verdadeiras, efectivas e imediatas contrapartidas
de interesse publico, como sejam o controlo de precos méaximos de uma determinada percentagem das

fraccOes habitacionais a edificar e a reafectacBo de uma certa percentagem das futuras fracgBes
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comerciais a fins de relevantissimo interesse social.

29. A ndo aceitacdo do pedido de modificacdo, lado a lado com o simétrico deferimento
conferido a E, S.A., implicou a violagdo do principio da igualdade na sua dimensdo de proibicdo de
discriminacio ou tratamento desigual - cfr. art. 25.° da Lei Bésica e art. 5.° do C.P.A. -, ndo se
vislumbrando qual o substrato de racionalidade que justifique a diferenca de tratamento em que foi
autorizada uma situacdo menos justificativa (e menos "amiga" do interesse publico) que a da recorrente
sendo que, quanto a recorrente, durante anos a D.S.S.O.P.T. ndo deu a autorizacdo devida que Ihe teria
permitido ter terminado a obra varios anos antes.

30. Pese embora tudo o que foi ja edificado pela recorrente, por vérios anos a D.S.S.0.P.T.
negou-se a responder aos sucessivos pedidos de licenga para o reinicio imediato das obras e trabalhos
pela recorrente e tal situagcdo consistiu num injusto e ilegal impedimento ou obstrucdo a que a recorrente
edificasse o seu prédio, quando tal era ainda perfeita e atempadamente viavel, tudo isso em flagrante
assimetria de tratamento face a E, S.A.

31. A decisdo ora recorrida fez errada interpretacao e aplicacao do art. 25.° da Lei Bésica,
do art. 5.°do C.P.A. e da al. 5) do art.°2.° da Lei de Terras e, consequentemente, atento esse vicio de
violacdo de lei, a decisdo a quo configura-se como acto anulavel, ex vi do art. 124.° do C.P.A,,
invalidade que aqui se invoca como fundamento especifico para a sua revogacdo por V. Ex. *, nos
termos do art. 20.°e a al. d) do n.°1 do art. 21.° do C.P.A.C.

32. Existiu também um quadro de ostensivo desrespeito ao principio da boa-fé e do
conexo dever de cooperacdo leal entre a Administracdo e os particulares pois a recorrente estava em
condicdes de prosseguir de imediato os trabalhos para aproveitamento do terreno, ainda dentro do prazo
de arrendamento, que se estenderia até 2022.

33. As vicissitudes que estiveram na base da ndo solicitacdo atempada da prorrogacdo do
prazo originario de aproveitamento por parte da recorrente radicaram numa situagdo imprevisivel e
indesejada respeitante a um dos seus s6cios, 0 que ndo deveria responsabilizar ou ser imputado a tiulo

de um juizo de censura ou exigibilidade a recorrente enquanto entidade juridica/pessoa colectiva no que
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respeita a ndo renovacao do prazo de aproveitamento do terreno em causa.

34. Em termos de cumprimento de um contrato segundo os ditames do principio da boa-fé
e em observéncia do dever de cooperac&o leal dele decorrente, uma situacdo de forgca maior respeitante a
um socio ndo deveria ter sido de molde a vedar & recorrente, enquanto instituicdo ou entidade
juridica/pessoa colectiva, que tivesse podido prosseguir os trabalhos.

35. Sobretudo quando - conforme in casu! - tal reinicio seria exequivel de imediato e seria
passivel de conclusdo atempada, isto é, ainda dentro do prazo de arrendamento, que se estenderia até
2022.

36. A pertinéncia do acatamento pela Administracdo dos principios que devem reger toda
a actuacao administrativa - concretamente, em sede de concesséo de terrenos ao abrigo da Lei de Terras
- foi salientada numa declaracéo de voto do Exm.®Juiz do Tribunal de Segunda Instancia, Dr. VASCO
FONG, cabendo salientar que o efeito persuasorio de tal acto, ou a especial autoritas do respectivo autor,
ndo podem ou devem ser simplesmente descartados ou relativizados pela Administracéo.

37. A circunsténcia de a recorrente estar de imediato apta a retomar as obras - mesmo face
a proposta de modificacdo que apresentou a Administracéo -, de conseguir termina-las antes do prazo
final da concesséo, em 2022, e, bem assim, a faculdade (ou poder-dever) de a Administragao sancionar a
recorrente mediante a aplicacdo de multas, tudo isso milita no sentido de concluir que a solucéo
adoptada - declaracio de caducidade da concessdo - foi radical, excessiva, desproporcional e nédo
atendeu a todas as circunstancias e vicissitudes do caso vertente.

38. A vedacdo do excesso e a reconducdo a justa medida encontrar-se-ia, em linha com
aquele principio da proporcionalidade, na consideracdo de que o prédio (com ou sem as modificacfes
propostas) poderia e seria edificado ainda antes do prazo final de concesséo.

39. Para a Administracdo ndo seria uma dilemética questao de "tudo ou nada" pois que,
autorizando a prorrogacgéo do prazo de aproveitamento, sempre a Administracdo, se, esgotado esse prazo
e atingido o término do prazo de concessdo - e gorada pela recorrente a oportunidade para finalizar a

edificacdo no terreno -, decidisse entdo ndo converter a concessao proviséria em concessao definitiva.
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40. Segundo o principio da imparcialidade, na sua dimensdo positiva, a Administracdo
deve atender, considerar e carrear para o procedimento a globalidade do material factico relevante, a fim
de aquando da tomada de decis@o estejam reflectidos e representados todos os interesses e
contra-interesses, publicos ou particulares, harmonizados ou conflituantes, que contextualizem o caso.

41. As circunstancias econdmicas, sociais expostas e levadas ao processo instrutor e as
vicissitudes de forca maior igualmente levadas aos autos administrativos - todas acima explanadas - ndo
foram integradas no procedimento em termos de serem sopesadas no quadro da consideracao hol&tica
de interesses que a situagdo concreta teria exigido.

42. Em face do que antecede, a decisdo a quo violou de forma flagrante e intensa, além do
principio da boa fé, também os principios da proporcionalidade e da imparcialidade (na sua vertente
positiva), acolhidos nos artigos 8.°, 5.°, n.°2, e 7.°, todos do C.P.A., e , consequentemente, atento tais
vicios de violacdo de lei, a decis@o a quo configura-se como acto anulavel, ex vi do art. 124.°do C.P.A,,
invalidade que aqui se invoca como fundamento especfico para a sua revogacdo por V. Ex.*, nos termos
doart. 20.°e aal. d) don.®1 do art. 21.°do C.P.A.C.

* k% %

Citada a Entidade Recorrida, o Chefe do Executivo da RAEM veio
contestar o recurso com os fundamentos constantes de fls. 72 a 83, tendo
formulado as seguintes conclusoes:

1. Em 29 de Janeiro de 1997, foi publicado no Boletim Oficial n.°5, 1l Série, o Despacho
n.©8/SATOP/97, que titulou a desisténcia, por parte da «Pelota Basca», da concesséo, por arrendamento
do terreno com a &rea de 2 584,24 m? sito em Macau, na Avenida do Dr. Rodrigo Rodrigues e a
concessdo, N0 mesmo regime, a sociedade «A - Comércio e Fomento Predial, Lda.», ora Recorrente, de
duas parcelas de terreno destinadas a aproveitamento conjunto, com a &rea de 2 782 m?, agora designado
por «Lote X Quarteirdo X» da Zona de Aterros do Porto Exterior.

2. Conforme a clausula segunda do contrato de concessdo, o arrendamento € valido pelo

prazo de 25 anos, contado a partir da data da publicacdo do despacho, ou seja, terminara em 28 de
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Janeiro de 2022.

3. Segundo a clausula terceira, o terreno seria aproveitado com a construcdo de um
edificio com 22 pisos, em regime de propriedade horizontal, compreendendo duas torres, assentes num
pédio com quatro pisos, dois dos quais em cave, destinado as finalidades de habitacdo (26 453 m?),
comércio (3 893 m?) e estacionamento (5 599 m?).

4. O prazo de aproveitamento foi fixado, na clausula quinta do contrato, em 30 meses
contados a partir da data da publicacio do despacho no Boletim Oficial, ou seja 0 mesmo teria de estar
concluido até 29 de Julho de 1999.

5. Ainda de acordo com a cldusula sexta, epigrafada «Encargos especiais», foi imposto a
Concessionéria, a remocao de todas as construcdes, materiais e infra-estruturas existentes no terreno, e a
reconstrucdo e/ou transferéncia daquelas que se viessem a mostrar necessérias, bem como a construcédo
de infra-estruturas nas parcelas destinadas a integrar o dominio publico.

6. A Concessionaria liquidou integralmente o prémio no valor de $46 040 157,00 patacas,
previsto na clausula nona do contrato de concesséo, em 15 de Dezembro de 2015.

7. No prazo fixado no contrato de concessdo, a Concessionaria, ora Recorrente, ndo
realizou o aproveitamento do terreno aqui em causa por razdes a si imputaveis.

8. Reunida em sesséo de 4 de Julho de 2019, a Comisséo de Terras emitiu o parecer n.°
73/2019 no qual concluiu nos seguintes termos: «ap@s ter analisado o processo e ter tido em
consideracgdo os pareceres e propostas constantes da proposta n.°273/DSODEP/2016, de 1 de Setembro,
das informagBes n.° 136/DS0O/2017, de 6 de Abril, n.° 471/DSO/2017, de 5 de Dezembro, n.°
140/DS0O/2018, de 28 de Maio, da proposta n.° 002/DS0O/2019, de 4 de Janeiro, das informacdes n.°
045/DS0/2019, de 19 de Fevereiro e n.° 150/DS0O/2019, de 30 de, Maio, e das informagdes n.*
44/DJU/2018, de 2 de Maio, 124/DJU/2018, de 5 de Dezembro e 51/DJU/2019, de 22 de Maio, bem
como os despachos do Chefe do Executivo, de 14 de Marco de 2018 e de 15 de Junho de 2018, exarados
nas informagdes n® 471/DSO/2017 e 140/DS0/2018, e os despachos do STOP, de 7 de Outubro de 2016,

9 de Maio de 2017, 12 de Fevereiro de 2019, 4 de Marco de 2019 e 31 de Maio de 2019, exarados na
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proposta n.° 273/DS0O/2016, na informacdo n.°© 136/DS0O/2017, na proposta n.© 002/DSO/2019 e nas
informagdes n.” 045/DS0/2019 e 150/DS0/2019, é de parecer que deve se declarar a caducidade da
concessao do terreno mencionado em epigrafe, nos termos do disposto nas alineas a) e c) do n.°1 da
clausula décima terceira do respectivo contrato, bem como o disposto nas alineas 1) e 2) do n.°1 do
artigo 166.° da Lei n.©10/2013 (Lei de terras). Esta Comissdo concorda igualmente com o entendimento
segundo o qual, nos termos do artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, a
Concessiondria perderd, a favor da RAEM, a totalidade das prestacdes do prémio e dos respectivos
juros ja pagos, no valor global de $46 040 157,00 patacas. Nos termos do disposto no n.°3 da clausula
décima terceira do mesmo contrato e do n.° 1 do artigo 168.° da Lei n.°© 10/2013 (Lei de terras),
declarada a caducidade da concessdo, revertem para a RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por
qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a Concessiondria direito a ser indemnizada ou
compensada.

9. Em 10 de Julho de 2019, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu
parecer, que consta do Processo da Comissdo de Terras n.© 24/2019 e cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, e no qual se conclui nos seguintes termos: «Consultado o processo supra
mencionado e concordando com o que vem proposto pelas razBes indicadas no parecer n.° 73/2019 da
Comissdo de Terras, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da
concessao do referido terreno por falta de aproveitamento nos termos das alineas a) e ¢) do n.° 1 da
clausula décima terceira do contrato de concessao».

10. Sobre este parecer, a Entidade Recorrida, em 19 de Julho de 2019, lavrou o seguinte
despacho: «Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento, a que se refere
0 Processo n.° 24/2019 da Comissdo de Terras, nos termos e com os fundamentos que constam do
Parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 10 de Julho de 2019, os quais fazem
parte integrante do presente despacho».

2. Do direito

11. O acto que a Recorrente impugna através do presente recurso contencioso € o acto da
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autoria da Entidade Recorrida que declarou a caducidade da concessdo do terreno com a area de 2
782m?, situado na peninsula de Macau, na Zona dos Aterros do Porto Exterior, identificado como Lote
X Quarteirdo X.

12. A declarac&o de caducidade da concessao do referido terreno teve como pressupostos e
fundamentos:

(i) A falta de aproveitamento do mesmo no prazo contratualmente fixado para o efeito;

(ii) A imputabilidade a titulo de culpa dessa falta de aproveitamento a Concessiondria e
ora Recorrente.

\Vejamos,

13. A Lei n.°10/2013 (Lei de Terras) contém uma norma de direito transitorio, constante
do respectivo artigo 215.°, com o seguinte teor:

«A presente lei aplica-se as concessdes provisdrias anteriores a sua entrada em vigor,
com as seguintes ressalvas:

()

3) Quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do
terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do
artigo 104.%e no artigo 166.%.

14. O artigo 166.°da Lei de Terras, por sua vez, reporta-se a caducidade das concessdes
provisorias ou definitivas em fase de reaproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano.

15. Segundo esse normativo, as referidas concessfes caducam quando se verifique, entre
outras, a seguinte circunstancia: ndo conclusdo do aproveitamento ou reaproveitamento do terreno
nos prazos e termos contratuais ou, sendo o contrato omisso, decorrido o prazo de 150 dias previsto
no n.°3 do artigo 104.°daquela Lei, independentemente de ter sido aplicada ou ndo qualquer multa.

16. A caducidade da concessdo por arrendamento prevista no referido artigo 166.°da Lei
de Terras surge associada, ndo ao simples decurso do tempo, mas a um incumprimento, por parte do

concessionario, de uma obrigacao que deriva da lei e do contrato e que reveste caracter essencial na
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economia da prépria concessao.

17. Assim, a partir da entrada em vigor da Lei n.©10/2013 e relativamente a concessdes
provisérias anteriores a essa lei cujo prazo de aproveitamento do terreno ja tenha expirado,
verificando-se:

(i) Que o prazo fixado para o aproveitamento do terreno expirou sem que tal
aproveitamento tenha sido realizado; e

(i) Que essa falta de aproveitamento se deve a culpa do concessionario,

a consequéncia legalmente imposta é a da caducidade da concesséo.

18. E esse, inequivocamente, o sentido da alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°, mandado
aplicar as concessdes provisorias anteriores a entrada em vigor da Lei n.°10/2013, por forca da norma
constante na alinea 3) do artigo 215.2desta Lei.

19. E como assim &, verificando-se aqueles pressupostos, a Administracdo fica
legalmente vinculada a declarar a caducidade da concessao.

No caso em apreco:

20. O prazo fixado para a conclusédo do aproveitamento do terreno foi o de 30 meses a
contar da data da publicacdo do despacho, ou seja, terminou em 29 de Julho de 1999.

21. Até essa data, a ora Recorrente ndo realizou o aproveitamento do terreno.

22. A Recorrente incorreu, assim e fora de divida, em incumprimento da obrigacg&o legal e
contratual de aproveitar o terreno que sobre si impendia.

23. Além disso, essa inobservancia da referida obrigacdo ficou a dever-se exclusivamente
a ora Recorrente, a qual, devendo aproveitar o terreno e podendo fazé-lo no prazo de que dispunha para
o efeito, ndo o fez.

24. E, por isso, culposa a falta de aproveitamento do terreno aqui em causa.

25. Alias, tratando-se do incumprimento de uma obrigacdo que tem fonte contratual, a
culpa do devedor presume-se, sendo que a ora Recorrente ndo alega um Unico facto tendente a ilidir essa

presuncéo legal.
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26. Nomeadamente, a Recorrente ndo alega a ocorréncia de quaisquer motivos,
nomeadamente de forca maior ou imputaveis a Administracdo, que a tenham impedido de aproveitar o
terreno aqui em causa.

27. Os factos que a Recorrente invoca para tentar justificar a falta de aproveitamento séo,
de todo, irrelevantes para esse efeito.

28. Na verdade, todos os factos alegados nos artigos 9.° a 22.°, que se impugnam
especificadamente, reportam-se a um periodo de tempo posterior ao termo do prazo do aproveitamento.

29. Com efeito, depois do fim do prazo do aproveitamento ja o incumprimento do dever
de aproveitar o terreno estava consumado e por razdes exclusivamente imputéveis a Recorrente.

30. Portanto, como a jurisprudéncia desse Venerando Tribunal tem assinalado, ndo podem
servir para justificar o incumprimento da obrigag&o de aproveitar o terreno.

31. Além disso, ainda que assim ndo fosse, as razdes apontadas, sem prejuizo da sua
impugnacao, sdo manifestamente insuficientes para justificar a falta de aproveitamento do terreno, tal
como esse Venerando Tribunal também tem vindo a decidir.

32. Deste modo, demonstrando-se, tal como ja consta da fundamentagdo do acto
recorrido:

(i) Que o prazo fixado para o aproveitamento do terreno concedido a ora Recorrente
expirou; e

(if) Que o aproveitamento do terreno ndo foi realizado nesse prazo por culpa da
Concessiondria, ora Recorrente;

produziu-se inevitavelmente a caducidade da concessdo, e a Administragdo limitou-se,
no exercicio de poderes legalmente vinculados, a declarar essa caducidade, tal como decorre do disposto
na alinea 3) do artigo 215.° e na alinea 1) do n.°1 do artigo 166.S, ambos da Lei de Terras.

33. Deste modo, e salvo melhor opinido, o acto recorrido ndo podera deixar de se manter
na ordem juridica, dada a sua inatacavel conformidade com a Lei.

34. A conclusdo que antecede ndo é colocada em causa pela imputagdo de vicios ao acto
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recorrido que é feita pela Recorrente e cuja improcedéncia face ao que anteriormente se alegou é
manifesta.

35. Na verdade, o acto recorrido ndo enferma de nenhum dos vicios que lhe sdo apontados
pela Recorrente.

36. Quanto a alegac8o da Recorrente de que ndo é responsavel pelo incumprimento das
obrigacOes estabelecidas no contrato, a mesma € manifestamente improcedente pelas razdes que acima
referimos.

37. No decurso do prazo do aproveitamento do terreno que foi contratualmente fixado a
Recorrente ndo procedeu a esse aproveitamento por razdes que sé a si sdo imputaveis.

38. A Recorrente estava em condicBes de aproveitar o terreno e ndo o fez.

39. Mais se refira, em relacéo ao alegado pela Recorrente nos artigos 23.2a 26.°da douta
peticdo de recurso que 0s mesmos nao correspondem a verdade dos factos.

40. O que na realidade sucedeu foi que, em 7 de Marco de 2005, F apresentou, ndo na
qualidade de so6cio da ora Recorrente, mas na qualidade de administrador delegado da E, S.A.R.L., um
pedido de alteracdo de finalidade que previa o aproveitamento do lote aqui em causa conjuntamente com
os terrenos do «C» e do «K» para a construgdo de um grande empreendimento (projecto Oceanus).

41. No entanto, por requerimento de 13 de Julho de 2005, dirigido ao Chefe do Executivo,
G, um dos herdeiros de B, s6cio maioritario da ora Recorrente, comunicou que ndo concordava com 0
aproveitamento referido no artigo anterior, pedindo ao Governo que ndo avangasse com esse projecto
antes de os sdcios da Recorrente chegarem a um consenso.

42. Quanto a alegada violagdo dos principios da igualdade, da boa-fé, da
proporcionalidade e da imparcialidade, é também claro que a mesma néo ocorreu.

43. Desde logo, porque a Entidade Recorrida orienta as suas decisbes em total
comprometimento com o estrito respeito pela lei e com os principios juridicos a que esta vinculada!

44. Por outro lado, porque a Recorrente invoca a violagdo dos referidos principios de

forma totalmente insubsistente, uma vez que ndo alega factos demonstrativos dessa alegada violacao.
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45. Em todo o caso, tendo-se demonstrado que foi por culpa da Concessiondria e ora
Recorrente que o terreno nao foi aproveitado, a Administracido estava vinculada a declarar a
caducidade da concess&o.

46. Ora, estando em causa uma actuacao legalmente vinculada e ndo discricionéria da
Administracdo, torna-se irrelevante a alegada violag&o dos referidos principios.

47. Como se refere no douto Acérddo do Tribunal de U Itima Instancia, de 23 de Maio de
2018, tirado no Recurso Jurisdicional n.©7/2018, e citamos: «face a Lei de Terras vigente, o Chefe do
Executivo ndo tem margem para declarar ou deixar de declarar a caducidade da concesséo: tem que a
declarar necessariamente. Logo, ndo valem aqui os vicios préprios de actos discricionérios, como a
violag&o de principios gerais do Direito Administrativo, previstos nos artigos 5.6, 7.°e 8.2do Codigo do
Procedimento Administrativo».

48. Devem improceder, pelo exposto, os alegados vicios de violagdo dos referidos
principios.

49. A finalizar, a Entidade Recorrida, para além do que ja alegou, impugna
especificadamente os factos alegados pela Recorrente nos artigos 27.°a 36.°, 48.°a 71.°, 74.°a 79,°,84.°,
87.°a89.° 91.9e 92.° da/peticdo de recurso, com excep¢do da matéria contida nesses artigos que esteja
documentalmente provada.

50. E quanto ao demais, como resulta desta contestagcdo no seu conjunto, impugnam-se 0s
factos, conclusdes e juizos de valor articulados na peticdo inicial que o ndo tenham sido
especificadamente, bem como se afirma que os mesmos nao podem produzir os efeitos juridicos
pretendidos pela Recorrente.

* k% %

O Digno. Magistrado do Ministério Publico junto do TSI emitiu o

douto parecer constante de fls. 93 a 95, pugnando pelo ndo provimento do

recurso.
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Foram colhidos os vistos legais.
Cumpre analisar e decidir.
Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria e

hierarquia.

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciéria e séo
dotadas de legitimidade “ad causam”.

N&o ha excepcgdes ou questdes prévias que obstem ao conhecimento

do mérito da causa.

1 - FACTOS

Sdo os seguintes elementos, extraidos do processo principal e do
processo administrativo com interesse para a deciséo da causa:
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Em 19/07/2019, o Senhor Chefe do Executivo proferiu o seguinte
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despacho:

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento, a que se
refere o Processo n.©24/2019 da Comisséo de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 10 de Julho de 2019, os quais fazem parte integrante
do presente despacho”.

Despois foi proferido o seguinte despacho:
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Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.©28/2019

Considerando que sociedade A-Comércio e Fomento Predial, Limitada, com sede em
Macau, na ..., registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Moveis sob o0 n.©..., é titular
do direito resultante da concessdo, por arrendamento, do terreno com a &rea de 2 782 m? situado na
peninsula de Macau, na Zona de Aterros do Porto Exterior, doravante designada por ZAPE, junto ao C,
identificado por Lote X Quarteirdo X, descrito na Conservatéria do Registo Predial, doravante

designada por CRP, sob o n.°..., conforme inscricdo a seu favor sob n.°..., para ser aproveitado com a
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construcdo de um edificio de 22 pisos, em regime de propriedade horizontal, compreendendo 2 torres
assentes sobre um pédio com 4 pisos, 2 dos quais em cave, destinado as finalidades de habitacéo,
comeércio e estacionamento.

Considerando que a sobredita concessionéria ndo cumpriu com a obrigacdo de realizar o
aproveitamento do terreno no prazo estipulado no nimero um da cldusula quinta do contrato que rege a
concessdo, doravante designado por contrato de concessdo, titulado pelo Despacho n.© 8/SATOP/97,

publicado no Boletim Oficial de Macau n.®5, Il Série, de 29 de Janeiro de 1997.

Considerando que as razles justificativas expostas pela concessiondria na resposta a
audiéncia escrita ndo lograram alterar o sentido da decisdo de declarar a caducidade da concessao por
falta de realizagc@o do aproveitamento do terreno nas condicfes contratualmente definidas imputavel a
concessiondria, estando portanto preenchidos os pressupostos previstos na alinea a) e ¢) do himero um
da clausula décima terceira do contrato de concessao e na alinea 1) do n.°1 do artigo 166.S por forca do
artigo 215.9 ambos da Lei n.210/2013 (Lei de terras).

Assim,

Usando da faculdade conferida pelo artigo 64.©da Lei Bésica da Regido Administrativa

Especial de Macau e nos termos do artigo 167.©e do artigo 215.9 ambos da Lei n.©10/2013 (Lei de

terras), o0 Secretario para os Transportes e Obras Publicas manda:

1. Tornar publico que por despacho do Chefe do Executivo, de 19 de Julho de 2019, foi
declarada a caducidade da concess&o do terreno com a rea de 2 782 m?, situado na peninsula de Macau,
na ZAPE, identificado por Lote X Quarteiro X, descrito na CRP sob o n.°..., a que se refere o Processo
n.© 24/2019 da Comissdo de Terras, ao abrigo das alineas a) e ¢) do nimero um da clausula décima
terceira do contrato de concessao e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.210/2013 (Lei de terras),
nos termos e fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 10 de Julho
de 2019, os quais fazem parte integrante do referido despacho.

2. Em consequéncia da caducidade referida no nimero anterior, as benfeitorias por

qualquer forma incorporadas no terreno revertem, livre de quaisquer 6nus ou encargos, para a Regido
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Administrativa Especial de Macau, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da sociedade
A-Comércio e Fomento Predial, Limitada, destinando-se o terreno a integrar 0 dominio privado do
Estado.

3. Do acto de declaracdo de caducidade cabe recurso contencioso para o Tribunal de
Segunda Insténcia, no prazo de 30 dias, contado a partir da publicacdo do presente despacho ou da
notificacdo do acto, se esta ocorrer posteriormente, nos termos da subalinea (1) da alinea 8) do artigo

36.°da Lei n.29/1999, alterada pelas Lei n.°7/2004, Lei n.°9/2004, Lei n.°9/2009 e Lei n.°4/2019 e da

alinea a) do n.°2 do artigo 25.°¢ da alinea b) do n.°2 do artigo 26.S ambos do Cddigo do Processo

Administrativo Contencioso, aprovado pelo Decreto-Lei n.°110/99/M, de 13 de Dezembro.

4. A referida sociedade pode ainda reclamar para o autor do acto, Chefe do Executivo, no

prazo de 15 dias, nos termos do n.°1 do artigo 148.°¢ do artigo 149.°do Cédigo do Procedimento

Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°57/99/M, de 11 de Outubro.

5. O processo da Comissédo de Terras pode ser consultado pelos representantes da
mencionada sociedade na Divisdo de Apoio Técnico da Direccao dos Servigos de Solos, Obras Publicas
e Transportes, sita em Macau, na Estrada de D. Maria Il, n.© 33, 16.° andar, durante as horas de
expediente, podendo ser requeridas certiddo, reproducdo ou declaracdo autenticada dos respectivos
documentos, mediante o pagamento das importancias que forem devidas, nos termos do artigo 64.°© do

Cddigo do Procedimento Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°57/99/M, de 11 de Outubro.

6. O presente despacho entra imediatamente em vigor.
6 de Agosto de 2019.

O Secretério para os Transportes e Obras Publicas, Raimundo Arrais do Rosério.

* k%

IV — FUNDAMENTACAO

Nos termos do disposto no artigo 63193 do CPC, o primeiro adjunto

passa a ser relator deste processo.
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O M°P%emitiu o seguinte parecer:

E objecto do presente recurso contencioso o despacho de 19 de Julho de 2019, da autoria
do Exm.© Chefe do Executivo, que declarou a caducidade da concesséo por arrendamento do terreno
com a area de 2 782 m? situado na Zona dos Aterros do Porto Exterior, na Penisula de Macau,
identificado como lote X.

A recorrente, "A - Comércio e Fomento Predial, Limitada", imputa ao acto o conjunto de
vicios abordados na sua peticao de recurso, contra o que se manifesta a entidade recorrida, que refuta os
invocados vicios e assevera a legalidade do acto.

Vejamos.

Esta em causa a caducidade por via do ndo aproveitamento do terreno no prazo
contratualmente estipulado para o efeito. Esse prazo era de 30 meses, com termo em 29 de Julho de
1999.

Entende a recorrente que a falta de aproveitamento tempestivo se deveu a um conjunto de
vicissitudes, que ndo lhe sdo imputaveis e que também a impediram de solicitar atempadamente a
prorrogacdo do respectivo prazo, o que ndo foi devidamente ponderado e valorado no despacho
declarativo da caducidade, com o que se mostram violadas as normas dos artigos 166.°, n.°1, alineas 1)
e 2), e 167.°da Lei de Terras.

N&o podemos concordar. Todos 0s eventos arregimentados pela recorrente sdo posteriores
ao termo do prazo fixado para o aproveitamento, com excepgdo da situagao conturbada e algo instavel
que se registou em 1999, portanto ja no final do prazo de aproveitamento. S6 que esta situacdo de
alguma instabilidade e violéncia, por que passou Macau em 1999, ndo apresentava virtualidade
impeditiva para obviar ao aproveitamento do terreno, que, como referido, deveria ter-se concluido até 29
de Julho de 1999. Alias, ndo consta que, em devido tempo, a recorrente haja dado conta da ocorréncia de
quaisquer factos impeditivos, nos termos do ponto 4 da clausula oitava do contrato.

Improcede este fundamento do recurso.
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Seguidamente, a recorrente alega que o acto declarativo da caducidade violou o artigo
139.°, n.©2, alinea 2), da Lei de Terras, ao recusar uma proposta da recorrente, de 2018, que envolvia o
alargamento do prazo de aproveitamento, num quadro de modificacdo da finalidade do terreno, de forma
a afectar parte da construcdo a habitacdo de cariz social, com precos controlados, e a estruturas de
relevante utilidade publica e social, tais como creches, lares, etc.

A regra que dimana do artigo 139.° da Lei de Terras € a da proibicdo da alteracio da
finalidade da concessdo provisoria. Uma das apertadas excepcdes a esta regra radica no interesse
publico no favorecimento do desenvolvimento da sociedade da Regido Administrativa Especial de
Macau. Ora, além de ndo estar demonstrado que a alteracdo preconizada redundava em favorecimento
do desenvolvimento da sociedade, atenta a abrangéncia compreensiva que este conceito comporta, certo
€ que a necessaria autorizacdo prévia a dar pelo Chefe do Executivo envolve poderes eminentemente
discricionérios e lida com conceitos indeterminados, como os de "interesse publico”, que, pressupondo
um juizo valorativo dos pressupostos da actuacdo da prdpria Administracdo, seguem regime idéntico ao
da discricionariedade. Dai que a possibilidade de sindicancia judicial se circunscreva aos casos de erro
palmar ou ostensivo, que ndo vem alegado nem se divisa.

Improcede igualmente este fundamento do recurso.

Acha ainda a recorrente que o0 acto ndo se conforma aos ditames do principio da igualdade,
porguanto o seu caso teve um tratamento diferente, desigual, daquele que a Administracdo conferiu a um
outro, da E, alegadamente semelhante.

Sucede que o paralelo que traca entre os dois casos, para ilustrar as semelhancas, ndo se
apresenta suficientemente conclusivo, no sentido de caracterizar situagdes substancialmente idénticas e,
por isso, necessariamente merecedoras de tratamento idéntico, no que respeita ao apuramento da culpa,
onde é possivel surpreender um momento discricionario do acto e fazer actuar o principio da igualdade.
E até possivel, pelos dados fornecidos pela propria recorrente, surpreender, pelo menos, uma diferenca
assinalavel, que pode estar na base do diferente tratamento. E que o caso E envolveu uma anexacéo de

trés terrenos, o que nao estava em causa no caso da recorrente.
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Como quer que seja, tem sido unanime o entendimento dos tribunais superiores da Regido
Administrativa Especial de Macau no sentido de que, verificada a culpa da concessionaria pelo
incumprimento do aproveitamento no prazo contratual, a Administragdo estd vinculada a declarar a
caducidade sancdo por incumprimento. Assim, e estando agora em causa um poder vinculado, a
igualdade tem que ceder perante a legalidade. Se porventura a Administracdo decidiu mal noutros casos,
ndo se pode, a coberto do principio da igualdade, reclamar o nivelamento da actuacdo administrativa
pela bitola da ilegalidade.

Claudica, assim, a invocada violac&o do principio da igualdade.

Vém, por fim, imputados ao acto a violagdo dos principios da boa-fé, da
proporcionalidade e da imparcialidade.

Todavia, tal como a entidade recorrida sublinhou na sua contestacdo, a recorrente ndo
curou de explicitar e demonstrar a alegada violagdo destes principios. Vale aqui, no entanto, a ideia
evidenciada supra, a propoésito da invocada violagdo do principio da igualdade, segundo a qual,
verificada a culpa da concessionaria pelo incumprimento do aproveitamento no prazo contratual, a
Administracdo esta vinculada a declarar a caducidade sancdo do contrato de concessdo. Estando agora
em causa um momento vinculado no exercicio de poder, tais principios mostram-se inoperantes.

Também este vicio sogobra.

Ante 0 exposto, vai 0 nosso parecer vai no sentido do ndo provimento do recurso...”.

Trata-se duma posicdo com a qual concordamos na sua integra.

Assim e em nome do principio da economia, fazemos, com a
devida vénia, como nossa posicao para julgar improcedente do presente

recurso contencioso.

V-DECISAO
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
Improcedente o recurso contencioso, confirmando o acto recorrido.
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*

Custas pela Recorrente com 10 UC de taxa de justica.
Notifique e D.N..
*
RAEM, aos 04 de Junho de 2020.
Ho Wai Neng
Tong Hio Fong
Fong Man Chong (com declaracdo de voto vencido)

Joaquim Teixeira de Sousa
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Em 19/07/2019, o Senhor Chefe do Executivo proferiu o seguinte
despacho:

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento, a que se
refere o Processo n.©24/2019 da Comisséo de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 10 de Julho de 2019, os quais fazem parte integrante
do presente despacho”.

Despois foi proferido o seguinte despacho:
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Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.©28/2019

Considerando que sociedade A-Comércio e Fomento Predial, Limitada, com sede em
Macau, na ..., registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Moveis sob o n.©..., é titular
do direito resultante da concess&o, por arrendamento, do terreno com a &rea de 2 782 m? situado na
peninsula de Macau, na Zona de Aterros do Porto Exterior, doravante designada por ZAPE, junto ao C,
identificado por Lote X Quarteirdo X, descrito na Conservatdria do Registo Predial, doravante
designada por CRP, sob o n.°..., conforme inscricdo a seu favor sob n...., para ser aproveitado com a
construcdo de um edificio de 22 pisos, em regime de propriedade horizontal, compreendendo 2 torres
assentes sobre um pédio com 4 pisos, 2 dos quais em cave, destinado as finalidades de habitacio,
comércio e estacionamento.

Considerando que a sobredita concessionéria ndo cumpriu com a obrigacdo de realizar o
aproveitamento do terreno no prazo estipulado no nimero um da cldusula quinta do contrato que rege a
concessdo, doravante designado por contrato de concessdo, titulado pelo Despacho n.© 8/SATOP/97,

publicado no Boletim Oficial de Macau n.®5, 11 Série, de 29 de Janeiro de 1997.

Considerando que as razfes justificativas expostas pela concessiondria na resposta a
audiéncia escrita ndo lograram alterar o sentido da decisdo de declarar a caducidade da concessao por
falta de realizacdo do aproveitamento do terreno nas condigBes contratualmente definidas imputéavel a
concessionaria, estando portanto preenchidos 0s pressupostos previstos na alinea a) e ¢) do niUmero um
da clausula décima terceira do contrato de concessdo e na alinea 1) do n.°1 do artigo 166.° por forca do
artigo 215.9 ambos da Lei n.©10/2013 (Lei de terras).

Assim,

Usando da faculdade conferida pelo artigo 64.2da Lei Bésica da Regido Administrativa

Especial de Macau e nos termos do artigo 167.°©e do artigo 215.9 ambos da Lei n.©10/2013 (Lei de

terras), 0 Secretario para os Transportes e Obras Publicas manda:

1. Tornar publico que por despacho do Chefe do Executivo, de 19 de Julho de 2019, foi
declarada a caducidade da concess&o do terreno com a rea de 2 782 m?, situado na peninsula de Macau,
na ZAPE, identificado por Lote X Quarteirdo X, descrito na CRP sob 0 n.°..., a que se refere o Processo

n.© 24/2019 da Comissdo de Terras, ao abrigo das alineas a) e ¢) do nimero um da clausula décima
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terceira do contrato de concessao e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.©10/2013 (Lei de terras),
nos termos e fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 10 de Julho
de 2019, os quais fazem parte integrante do referido despacho.

2. Em consequéncia da caducidade referida no numero anterior, as benfeitorias por
qualquer forma incorporadas no terreno revertem, livre de quaisquer 6nus ou encargos, para a Regido
Administrativa Especial de Macau, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da sociedade
A-Comércio e Fomento Predial, Limitada, destinando-se o terreno a integrar o dominio privado do
Estado.

3. Do acto de declaracdo de caducidade cabe recurso contencioso para o Tribunal de
Segunda Instancia, no prazo de 30 dias, contado a partir da publicacdo do presente despacho ou da
notificagdo do acto, se esta ocorrer posteriormente, nos termos da subalinea (1) da alinea 8) do artigo

36.°da Lei n.29/1999, alterada pelas Lei n.°7/2004, Lei n.°9/2004, Lei n.°9/2009 e Lei n.°4/2019 e da

alinea a) do n.°2 do artigo 25.°¢e da alinea b) do n.°2 do artigo 26.°, ambos do Cédigo do Processo

Administrativo Contencioso, aprovado pelo Decreto-Lei n.°110/99/M, de 13 de Dezembro.

4. A referida sociedade pode ainda reclamar para o autor do acto, Chefe do Executivo, no

prazo de 15 dias, nos termos do n.°1 do artigo 148.°e do artigo 149.°do Cbdigo do Procedimento

Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°57/99/M, de 11 de Outubro.

5. O processo da Comissdo de Terras pode ser consultado pelos representantes da
mencionada sociedade na Divisdo de Apoio Técnico da Direccao dos Servigos de Solos, Obras Publicas
e Transportes, sita em Macau, na Estrada de D. Maria Il, n.© 33, 16.° andar, durante as horas de
expediente, podendo ser requeridas certiddo, reproducdo ou declaracdo autenticada dos respectivos
documentos, mediante o pagamento das importancias que forem devidas, nos termos do artigo 64.° do

Cdbdigo do Procedimento Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°57/99/M, de 11 de Outubro.

6. O presente despacho entra imediatamente em vigor.
6 de Agosto de 2019.

O Secretéario para os Transportes e Obras Publicas, Raimundo Arrais do Rosario.

SEERG: EED M
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Nao obstante, a Administragdo, invocando o decurso do prazo
concedido para a edificacdo, sem que a mesma estivesse concretizada,
declarou a caducidade das concessoes por arrendamento. Quanto ao facto de,
nas situagdes de que agora curamos, a nao realizagdo da construgao se dever
a suspensao, imposta pela prépria Administragdo, de analise dos projectos e
de emissao das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a Administracao
afasta a sua consideracdo, invocando estar vinculada a declaracdo de
caducidade.

Temos entao esta situacao: por um lado, a Administracao suspende

Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢ Concessio pro arrendamento e direito de superficie, in
Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, XCV'-2019, Tomo I, 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 conclusGes semelhantes —as nossas, em matéria de caducidade prevista na

lei de terras, apesar de ser numa perspectiva ligeiramente diferente.
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a apreciacao dos planos de construgdo dos concessionarios por arrendamento,
€ em consequéncia nao emite as necessarias e competentes autorizagdes e
licengas, impedindo de facto o exercicio do direito a fazer a obra, que,
contratualmente, outorgara aos concessionarios; por outro, imputa-lhes a nao
realizacdo da construcdo no prazo contratualmente acordado e declara a
caducidade da concesséo, o mesmo € dizer do direito a fazer a obra. Por um
lado, impede-lhes o exercicio do direito e, por outro, verbera-lhes o nao
exercicio! A violéncia parece evidente.

Tendo em conta que o nao exercicio do direito a fazer a obra
resultou de facto da Administragcao, verifica-se uma causa de suspensao do
prazo de exercicio do direito, nos termos do n.° 1 do art.° 313.° do Cdédigo Civil
de Macau. Aqui se refere que a suspensao € determinada “por motivo de forca
maior”’, sendo que por tal entendia Vaz Serra “o obstaculo absoluta e
objectivamente invencivel, para o titular, com a diligéncia dele exigivel
segundo as circunstancias.” Por outro lado, e como explica Anténio Menezes
Cordeiro'9, Vaz Serra abdicou da distingdo “caso de forca maior” e “caso
fortuito” a favor da construgdo romano-germanica da impossibilidade'!. Forca
maior continua a surgir no Cédigo Civil, mas por deficiéncia na revisao'2. O que

esta em causa sdo as mesmas situagdes a que se referem os art.°s 779.° e

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

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

' Antunes Vatela, Anotacio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 119.% ano, 1986-1987, n.® 3750, pp. 274 e 275.

12 Menezes Cordeiro (2015), ib.
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seguintes e 790.° de Macau'3. Por conseguinte, casos em que o titular do
direito se vé impossibilitado temporariamente, por razdes que Ihe ndao sao de
todo imputaveis, de exercer o seu direito4.

Em certas situagdes, os concessionarios por arrendamento viram-se
impedidos de exercer o seu direito a fazer a obra, nos termos contratualmente
acordados, por factos da Administragao (factum princijpis's), aos quais séo
completamente alheios, e que nao podiam de todo em todo ultrapassar. Por
conseguinte, em tais casos verifica-se uma situacdo de absoluta
invencibilidade pelos concessionarios do obstaculo criado pela Administracao
a realizagao do aproveitamento (vis cui resisti non pofest)'s. 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 Cadigo Civil de Macau.

Mesmo que se considerasse que a nogao de motivo de forca maior
nao abrange estas situagdes, o que, como acabamos de ver, ndo pode

merecer duvidas'?, ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do

13 Correspondentes aos art.°s 790.° e seguintes e 801.° do Cédigo Civil de 1966, respectivamente (Antunes
Varela, Anotacao ao Acordio do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de Legislacdo e
Jurisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.® 3750, p. 275).

14 Menezes Cordeiro (2015), ib.

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

16 Ib.

7O factum principis representa um exemplo classico de caso de for¢a maior (ib.). Sobre o facto do principe,

vide Claudia de Moura Alves Saavedra Pinto, O facto do principe e os contratos administrativos, Almedina,
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Cddigo Civil de Macau's. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o
dolo da contraparte, entende-se que o mesmo € aplicavel para o caso de,
podendo embora nao ter existido dolo da contraparte, ainda assim lhe ser
imputavel a ndo observancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegag¢ao da
prescricao/caducidade pelo credor ofender a boa fé1°.

Nas situacdes que temos em vista, o nao exercicio do direito a fazer
a obra pelos concessionarios ficou a dever-se a actos da esfera da
Administragao (factum principis), insusceptiveis de serem impedidos pelos
concessionarios. Por conseguinte, o ndo aproveitamento do terreno, i.e. 0 ndo
exercicio do direito a construir dos concessionarios, €& imputavel a
Administragao, repugnando que venha agora invocar a caducidade do direito,
que ela proépria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a
boa fé a invocagao pela Administracdo da caducidade20. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau, que o prazo da
concessao por arrendamento, 0 mesmo € dizer 0 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

Coimbra, 2012, passim, e para as varias posicdes da doutrina portuguesa, pp. 47, ss.

18 Alias, Menezes Cordeiro (ib., p. 227) considera que esta hipStese 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.

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

20 Lembrando Lutero: a Administracdo invoca o calenddrio contra a moral e a justica.
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iniciou o terceiro més que antecede o fim do prazo.

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

A suspensao do prazo da concessao, resultante da aplicacao do
art.° 313.° do Codigo Civil de Macau, por for¢ga do n.° 3 art.° 1427.° do mesmo
cbdigo, apenas funciona nos ultimos trés meses do prazo, pelo ndo permite
satisfazer os interesses dos concessionarios, pois que a edificagcdo dos
imoveis nao é possivel concretizar-se em tao curto, curtissimo prazo.

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situagdes a
solucédo do art.° 313.° do Cdodigo Civil de Macau?! podia ndo ser suficiente,
dando como exemplo o caso em que o titular se tenha visto impedido por
grande parte do tempo de exercer o seu direito, privando-o praticamente do
prazo22 — como sucede relativamente a muitas das situagdes que aqui temos
em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescrigao (ou a
caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao

titular, uma vez cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario

2l Vaz Serra referia-se, obviamente, ao correspondente preceito do Cédigo Civil de 1966, o art.” 321.°.
2 Anota¢io ao Acdrdao 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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para o exercicio do direito.”23

Transpondo, com as necessarias adaptacoes, a licado de Vaz Serra
para as situacgdes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra
suspenso, a partir do momento em que a Administragcdo suspendeu a
apreciacao dos empreendimentos imobiliarios, ou que o mesmo seja protraido
pelo tempo que, de acordo com a boa fé24, seja adequado a realizagao e
conclusao da obra.

Este protraimento do prazo da concessdo, pelo periodo
correspondente aquele em que o concessionario se viu impedido de aproveitar
o terreno por decisdo do Governo, segundo Marcello Caetano 25 |
verdadeiramente ndo representa nem suspensdo, nem ampliagdo do prazo

acordado, mas tdo-s6 a compensacao do prazo suprimido. A Administracao

23 Vaz Serra, 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; id., Anotacio ao Ac. ST], de 5 de Degembro de 1972,
Revista de Legislagao e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 27.

2 Que ¢é um principio geral de direito administrativo (art.° 8.°, n.° 1 do Cédigo do Procedimento
Administrativo de Macau, aprovado pelo D/L n.° 57/99/M, de 11 de Outubro). Para as consequéncias da
invocagdo da boa fé nos contratos administrativos, dentro da prevaléncia a ser dada a execugdo do contrato,
que pode levar a “modificagio  equitativa das condigées 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 priblicas: O modelo normativo do regime do contrato
administrativo e do contrato priblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015, pp. 726,
ss.

2 (1974), pp. 398 e 399.
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nao da mais prazo, nem tado-pouco o amplia, mas tdo-so respeita o prazo que
acordou com o concessionario, compensando, em espécie, os dias de que
privou a contraparte2s.

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por
guem |Ihe deu causa que a respectiva invocagao pode ser paralisada por abuso
de direito?’. Em tal situacdo, estar-se-a perante um manifesto exercicio
inadmissivel de posicdes juridicas. A Administragcdo nao 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 concessdo. Ora, entende-se que quem com a sua
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 objeccado, com o efeito de ao titular ser concedido o tempo
adequado segundo as circunstancias para o exercicio do direito28. N&o
obstante, e considerando que a caducidade do direito de superficie se nao
verificou, a invocacdo da mesma pela Administracdo sempre devera ser
afastada.

Estando em causa contratos administrativos, a mesma solucgao,

compensacgao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio do

2 TIb.

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

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

n.® 3515, p. 25.
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(re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato 2°. Quando, “de forma
superveniente, a execug¢ao do contrato € afectada pela ocorréncia de algum
acontecimento —, cuja causa seja devida a uma intervengao unilateral do
contraente publico por razbes de interesse publico (ou de outra entidade
publica estranha ao contrato — por exemplo, do legislador), ou que aquela seja
devida a facto exterior a vontade das partes, ndo podendo estas evitar a sua
ocorréncia ou controlar/mitigar as suas consequéncias, devera fazer-se apelo
ao instituto do (re) equilibrio econémico-financeiro do contrato (...)"30.

O modo de repor o equilibrio econdmico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /n nafura do tempo suprimido aos
concessionarios3!. Na verdade, um dos modos correntes de reposicdo do

equilibrio econdmico-financeiro do contrato € a prorrogagédo do prazo das

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

30 Lopes Martins, p. 635.

31 A lei privilegia a reconstituicdo natural, como critério da obrigacio de indemnizacio (art.® 566.° do
Cédigo Civil de Macau): i.e., a reposicao da situacio tal qual seria caso ndo se tivesse verificado o evento
danoso (Joao de Matos Antunes Varela, Das obrigagoes 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 ao momento daquela intervencido para o exercicio do seu direito de
superficie. Por conseguinte, reconstituir a situa¢ao que existiria, caso nao se tivesse verificado a intervencio
impeditiva da Administracao, passa por se conceder ao interessado o prazo que lhe foi suprimido por aquela

intervencao.
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¥ % 9 7502 8 ¥ Prof. Marcelo Rebelo de Sousa & ( 7 ¥«

i+ %% ) (Direito Administrativo Geral, Tomo H1)*- 2 ¢ » Bl {7 i75c &

F%@ﬁ?ﬁ%iﬁﬁﬁ%%%%ﬁm:

32 Lopes Martins, pp. 582, ss, 620, ss, 630, e notas 1022 e 1023, 632, e 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 nao deva falar de prorrogacdo ou ampliacdo do prazo do contrato, mas apenas de compensacio
do prazo suprimido; de compensagiao em espécie, como expressivamente dizia Marcello Caetano (ib.), do

prazo suprimido.
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