Processo n.° 354/2017
(Autos de recurso contencioso)

Data: 7/Maio/2020

Descritores:

- Lei de Terras

- Falta de verificagdo de condigdes legais para suspenséo
do prazo de aproveitamento dos terrenos, prorrogagdao ou
renovagdo da concessdo proviséria; nem condigdes para
nova concessdo ou para troca de terrenos concessionados
por outros

SUMARIO

A concessdo por arrendamento é inicialmente dada
a titulo provisdério, e sbd se converte em definitiva se,
no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas
de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno
estiver demarcado definitivamente.

As concessodes provisdrias nao podem ser
renovadas, salvo a seguinte excepcdo: a requerimento do
concessiondrio e com autorizacdo prévia do Chefe do
Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado
a um terreno concedido a titulo definitivo e ambos
estejam a ser aproveitados em conjunto.

No caso em apreco, o0s arrendamentos sdo validos
até 31.7.2016.

Pode haver lugar a suspensdao ou prorrogacdo do
prazo de aproveitamento, por motivo ndo imputavel ao

concessiondrio e que o Chefe do Executivo considere

Recurso Contencioso 354/2017 Pagina 1



justificativo, mas neste caso também nunca pode
ultrapassar o prazo de concessdo por arrendamento a que
se alude no artigo 47.° da Lei de Terras.

A atribuicdo de novas concessdes por arrendamento
é precedida de concurso publico, salvo casos excepcionais
em que este pode ser dispensado.

As entidades privadas sé podem requerer a troca
dos direitos resultantes da concessédo, por arrendamento,
de terrenos do Estado, de que sdo titulares e livre de
quaisquer oénus ou encargos, pelos direitos sobre os
terrenos disponiveis.

Ndo se verificando as condigdes legails para
suspensdo do prazo de aproveitamento dos terrenos,
prorrogacdo ou renovagdo da concessdo provisdria; nem as
condig¢des para nova concessdo ou para troca de terrenos
concessionados por outros, ndo merece reparo o acto

recorrido.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n.° 354/2017
(Autos de recurso contencioso)

Data: 7/Maio/2020
Recorrentes:
- Sociedade de Investimento Imobilidrio Cheng Keng Van,

S.A. e outras nove sociedades

Entidade recorrida:
— Chefe do Executivo

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instadncia da RAEM:

) RELATORIO

Sociedade de Investimento Imobilidrio Cheng Keng
Van, S.A. e outras nove sociedades, com sinais nos autos,

inconformadas com o despacho do Exm.°

Chefe do Executivo,
de 10.3.2017, que:

- 1indeferiu o pedido de suspensdo do prazo de
aproveitamento dos terrenos denominados lotes Cl1, C3, C(C4,
c5, Ce, C8, C9, C10, Cl1l e C17, situados no Fecho da Baia
da Praia Grande, Zona C, e lotes D2 e D5, situados no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona D, e de prorrogacédo
do mesmo por 10 anos, bem como de renovacdo da concessao
provisdéria por 10 anos;

- indeferiu o pedido da nova concessdo dos
terrenos concessionados nas Zonas C e D, com dispensa de

concurso publico a favor de cada concessionédria, apos

declaracdo de caducidade dos mesmos em 30 de Junho de
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2016;

- 1indeferiu o pedido subsididrio da troca de
terrenos concessionados por outros situados em zona
adjacente com a mesma Aarea e igual capacidade de
construcao,

interpuseram o presente recurso contencioso de
anulacd&o, formulando na petigcdo de recurso as seguintes
conclusdes:

“1. As Recorrentes sdo, respectivamente, titulares dos lotes C1, C3, C4, C5, C6,
C8, C9, C10, C11 e C17, situados em Macau, no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C.

2. E objecto do presente recurso contencioso o Despacho do Exmo. Senhor
Chefe do Executivo, de 10 de Margo de 2017, exarado na Proposta n.° 013/DS0/2017, que
indeferiu o pedido de suspensdo do prazo de aproveitamento dos terrenos denominados
lotes C1, C3, C4, C5, C6, C8, C9, C10, C11 e C17, situados no Fecho da Baia da Praia
Grande, Zona C, e lotes D2 e D5, situados no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona D, e de
prorrogacdo do mesmo por 10 anos, bem como de renovagido da concessao provisoria por
10 anos, o pedido da nova concessao dos terrenos concessionados nas Zonas C e D, com
dispensa de concurso publico a favor de cada Concessionaria, apds declaragdo de
caducidade dos mesmos em 30 de Junho de 2016, bem como o pedido subsidiario da troca
de terrenos concessionados por outros situados em zona adjacente com a mesma area e
igual capacidade de construcéo.

3. A Nam Van, como concessionaria originaria a quem foram entregues os lotes
de terreno em causa por 25 anos, construiu todas as infraestruturas necessarias,
designadamente os aterros, os dois lagos artificiais com uma ilha ecoldgica, diques e

parques de estacionamento para uso publico e do Governo, bem como as importantes vias

Recurso Contencioso 354/2017 Pagina 2



rodoviarias, procedendo ainda ao desvio de todos os esgotos que eram directamente
despejados na zona da Praia Grande.

4. As recepgbes provisorias das infraestruturas da Zona da Baia da Praia
Grande foram realizadas em final de 1999, data em que os lotes de terreno em questéo se
tornaram tecnicamente existentes, tendo as respectivas recepgdes definitivas sido
efectuadas em Dezembro de 2001, data a partir da qual os lotes de terreno puderam
comegar a ser aproveitados e desenvolvidos.

5. A Administracdo também entendeu que os lotes de terreno em causa nao
podiam, de forma alguma, ser aproveitados antes do ano de 1999, pelo que foram revistos
os contratos de concessao, sendo prorrogados os prazos de aproveitamento dos lotes de
terreno por 72 meses, contados a partir de 18 de Agosto de 1999.

6. Por Despachos n.°s 80/2001, 81/2001, 82/2001, 83/2001, 84/2001, 85/2001,
86/2001, 87/2001, 88/2001 e 90/2001, todas de 5 de Setembro de 2001, do STOP, foram
autorizadas as transmissoes onerosas, a favor das ora Recorrentes, dos direitos resultantes
da concessao por arrendamento dos supra identificados lotes de terreno.

7. Apos discussdes e negociagdes com o Governo sobre o desenvolvimento da
Zona da Baia da Praia Grande, as ora Recorrentes comegaram a apresentar novos estudos
prévios para o aproveitamento dos lotes de terreno, tendo esses estudos prévios sido
considerados passiveis de aprovagao.

8. Todavia, por Despacho do Chefe do Executivo n.° 248/2006, foram
revogados os Regulamentos dos Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da Baia
da Praia Grande aprovados pela Portaria n.° 69/91/M, fazendo com que os procedimentos de
revisdo dos contratos de concessédo dos lotes de terreno em causa nio tivessem sido
concretizados.

9. A DSSOPT comprometeu-se a proceder a revisdo dos contratos de

concessao dos lotes em causa, bem como a aprovagédo dos pedidos de prorrogagdo dos
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prazos de aproveitamento apds a aprovagao do plano de reordenamento das Zonas C e D
do Fecho da Baia da Praia Grande.

10. Em 2010, foi iniciada uma auscultacado publica para um concurso de ideias
sobre o futuro plano urbano do Fecho da Baia da Praia Grande, tendo obtido 19 propostas
para o efeito, isto significa que a Administragao nao tinha qualquer nogao sobre o novo plano
de intervengao urbanistica das Zonas C e D do empreendimento designado por “Fecho da
Baia da Praia Grande”, necessitando de recorrer a consultas publicas para concretizar tarefa
que era da sua exclusiva responsabilidade.

11. Independentemente das varias interpelagbes a Administragdo, feitas por
partes das Recorrentes, o certo € que o plano urbanistico do Fecho da Baia da Praia Grande
nao foi aprovado até a data do termo das concessodes previsto nos respectivos contratos.

12. A caducidade sancionatoria é decretada em razdo de uma omisséo fundada
na culpa, ou seja, de uma atitude (omissiva) em ndo exercitar o direito no prazo devido por
culpa do respectivo titular, enquanto a caducidade preclusiva carece somente do facto
objectivo simples que é o passar do tempo, o decurso do prazo legal ou contratualmente
estabelecido.

13. Assim, incumbe a Administracdo o poder-dever de avaliar, ponderar e
decidir a declaragdo, ou ndo, da caducidade, no sentido de apurar se se encontram
verificados os pressupostos de facto e de direito da caducidade — legais, regulamentares ou
contratuais.

14. A caducidade sancionatoria s6 se justifica no caso de incumprimento de
obrigagoes essenciais e se o incumprimento for imputavel ao sujeito privado/particular.

15. Pela simples leitura dos artigos 44° e 52° da Lei de Terras, podemos ver que
a declaragéo de caducidade da concessao proviséria exige dois pressupostos: (i) o decurso
do prazo fixado; e (ii) a diligéncia contratual do concessionario no cumprimento das

clausulas de aproveitamento minimo.
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16. Ou seja, para além de simples decurso do prazo de concesséo fixado no
contrato para a declaragao de caducidade, é ainda necessario uma verificagido, por parte da
Administragdo, de cumprimento ou incumprimento das obrigagdes de aproveitamento pelo
concessionario.

17. Assim, a caducidade prevista no artigo 52° da Lei de Terras tem de ser
qualificada como caducidade sancionatéria.

18. Face aos factos documentalmente provados, mostra-se claro que as
Recorrentes foram impedidas, pela Administracdo, na realizagdo do aproveitamento no
prazo fixado no contrato de concessao.

19. Por o contrato de concessdao de arrendamento ser um contrato
administrativo, aplica-se também o principio geral de direito civil, nos termos do qual o
devedor sé pode ser responsabilizado pelo ndo cumprimento das obrigagées por ele
assumidas caso esse incumprimento lhe seja imputavel a titulo de culpa.

20. A luz do regime da lei civib um concedente publico nunca pode
legitimamente declarar a caducidade da concessdo com base no incumprimento, caso se
conclua que esse incumprimento total ou parcial ou n&o atempado das obrigagcoes
contratuais se fica a dever a causas alheias a vontade e disponibilidade do sujeito privado.

21. Assim, face aos factos descritos no presente recurso contencioso, duvidas
ndo restam que ndo se encontra satisfeito o segundo pressuposto para a caducidade nos
termos do 52° da Lei de Terras.

22. In casu, a Administracdo comprometeu-se a prorrogar os prazos de
aproveitamento e a proceder as revisdes dos contratos de concessao quando autorizasse o
reinicio do procedimento administrativo para aproveitamento dos terrenos concedidos.

23. Dessa forma, com o reconhecimento expresso dos direitos que assistem as
concessionarias, ora Recorrentes, a Administragdo provocou o efeito juridico impeditivo da

caducidade, previsto no artigo 323°, n.° 2 do Cddigo Civil.
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24. Com base em todos os factos documentalmente provados, verifica-se que
nao s6 ocorreram circunstancias que impediram o exercicio, pelas ora Recorrentes, dos
direitos resultantes das concessdes, impossibilitando o cumprimento das clausulas de
aproveitamento dos terrenos, como também existiu o reconhecimento, pela Administragao,
dessa impossibilidade de execugéo.

25. A Administragao, para além de ter reconhecido que tudo se ficou a dever a
determinacgdes unilaterais suas, que impediram o exercicio legal e contratual dos direitos das
Recorrentes, reconheceu, simultaneamente, em termos expressos e precisos, as
consequéncias juridicas que dai advinham para estas.

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

27. Ou seja, as Recorrentes foram impedidas de utilizar os lotes de terreno em
causa para o desenvolvimento.

28. A nao possibilidade de aproveitamento dos terrenos até as recepgoes
definitivas impede o inicio da contagem do prazo de 25 anos, nos termos previstos nos
artigos 265°, ex vi 270°, e 321° todos do Cédigo Civil.

29. Desvalorizar o contributo da Nam Van e das Recorrentes na construgcao dos
aterros, arruamentos e infraestruturas, durante o qual os lotes de terreno em questao eram
inexistentes, configura o erro manifesto nos pressupostos de facto a que alude a al. d) do n.°
1 do artigo 21° do CPAC, que conduz a anulabilidade do acto recorrido, nos termos do artigo
124° do CPA.

30. Como o despacho ora recorrido apenas se baseia na caducidade das
concessoes, que nunca teve lugar, € evidente que o acto recorrido carece de fundamento

legal, enfermando de erro nos pressupostos de direito.
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31. Tendo a Administracdo determinado unilateralmente uma impossibilidade de
execucdo dos contratos de concessao, atentas as circunstancias do caso concreto, s6 a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento e do prazo das concessdes, proporcionalmente
equivalente ao periodo temporal a partir do qual foi administrativamente determinada essa
impossibilidade, se revela adequada, justa e proporcionada a repor o equilibrio contratual.

32. Nao o tendo feito, e indeferindo os pedidos formulados, o despacho ora
recorrido viola o principio da legalidade e da razoabilidade, pois a declaracdo de caducidade
nao tem base legal e, em consequéncia, deve ser anulado o acto recorrido, por forca do
artigo 124° do CPA.

33. A incapacidade de tomar decisGes, que se verifica neste caso, causou e
causa enormes prejuizos as Recorrentes, afecta negativamente a imagem de Macau, como
centro de negocios, bem como a credibilidade do Governo da RAEM, que mostra ser
incapaz de gerir processos e de cumprir as suas obrigacdes, e ofende o principio da decisdo
e da eficiéncia a que aludem os artigos 11° e 12° do CPA.

34. A Administragdo criou legitimas expectativas nas Recorrentes,
nomeadamente, ao informar que a revisao dos contratos seria reiniciada, violando o principio
da proporcionalidade, consagrado no n.° 2 do artigo 5° do CPA.

35. A actuagédo da Entidade Recorrida também violou os principios da justica,
da boa-fé, na sua vertente da tutela da confianga, da decisdo e da eficiéncia da
Administragdo, previstos nos artigos 7°, 8°, 11° e 12° do CPA.

36. Por outro lado, no caso aprego, € indubitavel que a falta de aproveitamento
€ exclusivamente imputavel a Administragcdo, que suspendeu o procedimento do
aproveitamento dos terrenos e criou nas Recorrentes legitimas expectativas de o vir a fazer
em tempo ou, pelo menos, de vir a criar condi¢des para as Recorrentes cumprirem as suas
obrigac¢des contratuais.

37. Assim, pela violagao dos principios acima referidos, o despacho recorrido
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deve ser anulado nos termos do artigo 124° do CPA.

38. O despacho recorrido refere que as Recorrentes apenas alegaram, na sua
audiéncia por escrito, abstratamente a adopcao de diferentes critérios na mesma orla
maritima de Macau por parte da Administragao.

39. De facto, nos pontos 10 e 11 da audiéncia por escrito, foi claramente
indicado que as construgdes aprovadas na mesma orla maritima de Macau se referem a
projectos de trés concessionarias de jogo dos Novos Aterros do Porto Exterior.

40. A Entidade Recorrida ndo cumpriu o dever de averiguagdo de todos os
factos convenientes para a justa e rapida decisdo do procedimento, cuja violagdo, com
assento no principio do inquisitério estabelecido no art. 59° do CPA, leva a anulabilidade do
acto recorrido por forga do artigo 124° do CPA.

41. Para além disso, como a Entidade Recorrida ndo fundamentou a raz&o de
qualificar o despacho recorrido como um acto vinculado (que juridicamente ndo o é!), nem
fundamentou a razdo de chegar a conclusdo de necessidade de declarar a caducidade dos
terrenos, violou o dever e fundamentagado que, em consequéncia, € anulavel nos termos do
artigo 124° do CPA.

42. Acresce que, o artigo 55°, n.° 2, 1), (3), ii) e (4) da Lei de Terras permite a
dispensa de concurso publico, quando a concessao se funde no interesse publico que
favoreca o desenvolvimento da RAEM, designadamente, empreendimentos que se articulem
com as politicas do Governo ja tornadas publicas na Assembleia Legislativa (recorde-se,
novamente, 0 compromisso assumido publicamente pelo Chefe do Executivo na Assembleia
Legislativa), bem como de concessdes que se devem enquadrar nos planos urbanisticos
promovidos pela Administragao.

43. Esses pedidos sdo legalmente admissiveis ndo sé por, no “incumprimento”
do contrato, estarem em causa razdes nao imputaveis as Recorrentes, mas também por a

Administracdo ter o dever de proceder a revisdo do contrato administrativo em causa,
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repondo o seu equilibrio, ou a troca de terrenos.

44. Ao indeferir simplesmente os trés pedidos com base no decurso do prazo de
uma inexistente caducidade, € manifesto que o acto recorrido enferma de vicio de
ilegalidade, e por isso, deve ser anulado ao abrigo do disposto no artigo 124° do CPA.

45. Finalmente, a Entidade Recorrida utiliza o instituto juridico da caducidade
como uma punicdo sem culpa, desembocando num efeito juridico préoximo do da
expropriagdo sem compensacgao, em clara violagdo do espirito do artigo 103° da Lei Basica.

46. De facto, a concesséao por arrendamento de terrenos do Estado aproxima-se
do direito de superficie, pelo que se trata de um direito fundamental consagrado e protegido
pelo artigo acima mencionado.

47. Assim, é nula a previsdo do artigo 48° da Lei de Terras, pois ofende os
principios e regras da Lei Basica, nomeadamente os inscritos nos seus artigos 6° e 7°.

48. Ao aplicar o artigo 48° da Lei de Terras, o acto recorrido constituiu erro
manifesto nos pressupostos de facto e de direito, nos termos previstos no artigo 21°, n.° 1,
al. d) do CPAC, devendo, por isso, ser anulado de acordo com o artigo 124° do CPA.

Termos em que, e nos mais de Direito, deve o presente recurso ser julgado
procedente, por o acto recorrido estar ferido de:

(i) vicio de erro no pressuposto de direito;

(ii) vicio de violagdo dos principios de boa-fé, de confianga e de igualdade;

(iii) vicio de violagédo do dever de averiguacéo;

(iv) vicio de falta de fundamentacéo; e

(v) vicio de ilegalidade,

devendo por isso ser anulado, com as consequéncias legais.”

*

Regularmente citada, apresentou a entidade

recorrida contestacéo, nela formulando as seguintes
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conclusdes:

“1. As concessbes dos terrenos sub judice encontram-se caducadas pelo
decurso do prazo de arrendamento sem que tenham sido efectuados os respectivos
aproveitamentos.

2. No ambito da revisdo das concessdes operada pelo Despacho n.°
71/SATOP/99 foram prorrogados os prazos de aproveitamento dos lotes de cada uma das
zonas sendo o prazo dos situados nas zonas C e D prorrogado por 72 meses, contados a
partir de 18 de Agosto de 1999, ou seja, até 17 de Agosto de 2005.

3. As concessionarias alegam a conjuntura econémica desfavoravel bem como
a SARS como fundamentos do incumprimento do aproveitamento dos terrenos, mas sem
razao.

4. A crise financeira asiatica deu-se no ano de 1997, portanto ndao constituiu
novidade para as Recorrentes que puderam prever os seus efeitos nefastos quando
acederam as respectivas concessdes em 12 de Setembro de 2001. Por outro lado a
liberalizagao do sector do jogo, operada pelo Governo de Macau em 2002 captou novos
investimentos e criou inumeros postos de emprego tendo tido um efeito de “boom” na
economia de Macau.

5. Igualmente as Recorrentes nao densificam o modo como a ocorréncia da
SARS afectou o incumprimento do aproveitamento dos terrenos.

6. Quando surgiu a alteragdo dos planos da Baia da Praia Grande ja as
concessionarias tinham incumprido culposamente o prazo de aproveitamento dos terrenos,
pois s6 em 23 de Dezembro de 2005 apresentaram requerimento acompanhado de estudo
prévio de aproveitamento para os lotes C5 e C6.

7. A Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A., consumiu quase todo o

prazo de aproveitamento dos terrenos previsto no Despacho 73/SATOP/92, apenas na
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construgdo das infra-estruturas correspondentes aos encargos especiais previstos na
clausula sétima do contrato.

8. As concessoes provisorias em apreco encontram-se caducadas pelo facto de
ter expirado em 30 de Julho de 2016 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado na
clausula segunda do respectivo contrato (caducidade preclusiva).

9. A concessao por arrendamento € inicialmente dada a titulo provisorio sé se
convertendo em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento previamente fixadas e o terreno se encontrar demarcado definitivamente.

10. Findo o seu prazo de vigéncia as concessdes provisorias nao podem ser
renovadas, operando-se a caducidade por forga do decurso do prazo de arrendamento.

11. Estamos perante um prazo peremptoério que conduz a caducidade em
sentido estrito ou preclusiva, pois independentemente das causas do nao exercicio do direito
de construir sobre o0 solo do Estado, o contrato extingue-se pelo facto de ter decorrido o
prazo de validade da concessdo, o qual ndo pode ser renovado por a mesma revestir
natureza provisoria.

12. A caducidade stricto sensu ou preclusiva implica a cessagado automatica de
um direito ou de uma situagao juridica, pelo decurso de um prazo.

13. Nao obstante a caducidade preclusiva operar de forma automatica esta
deve ser objecto de um acto verificativo — denominado declaragdo de caducidade — que a
torna certa e incontestavel.

14. No caso de se verificar que nao foi concluido o aproveitamento as
respectivas causas nao sao relevantes para efeitos de declaragdo de caducidade, ou seja,
independentemente das motivagdes do incumprimento do aproveitamento verifica-se a
declaragao de caducidade.

15. Nesta circunstancia o acto de declaragdo de caducidade é estritamente
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vinculado.

16. As Recorrentes alegam que todos os lotes de terreno situados nas zonas C
e D do Fecho da Baia da Praia Grande nao puderam ser aproveitados e desenvolvidos antes
das recepgdes definitivas dos mesmos, que ocorreram em Dezembro de 2001. Sucede que
a Administragdo em nada influenciou ou impediu a concretizagao da fase de construgcao que
envolveu a efectivagdo dos encargos especiais que se consubstanciaram na concretizagao
das infra-estruturas.

17. O prazo de caducidade comeca a correr com a publicagdo do Despacho de
concessao no Boletim Oficial da RAEM e ndo apds as recepgdes definitivas das infra-
estruturas.

18. Donde néao se verifica o alegado erro manifesto nos pressupostos de facto a
que se refere a alinea d) do n.° 1 do artigo 21° do CPAC e o acto recorrido nao viola a lei nao
se aplicando, por isso, o artigo 124° do CPA.

19. As concessodes dos lotes C1, C3, C4, C5, C6, C8, C9, C10, C11 e C17
encontram-se caducadas, nao se verificando, como alegam os Recorrentes, erro nos
pressupostos de direito relativamente ao acto recorrido.

20. Dado que as concessdes se encontram caducadas nao € possivel definir
novos prazos de aproveitamento.

21. Se as Recorrentes nao aproveitaram o terreno nos primeiros 10 anos da
concessao, tal ndo se deveu a qualquer intervencdo da Administracado, deveu-se antes, pese
embora a complexidade do empreendimento, a causas apenas imputaveis as Recorrentes.

22. O despacho recorrido nao viola pois, como alegam as Recorrentes, o
principio da legalidade e da razoabilidade, pois a declaragao de caducidade funda-se no
decurso do prazo da concessao sem que os terrenos tenham sido aproveitados, ndo tendo

pois aplicagao o artigo 124° do CPA.
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23. Assim, nao se verifica qualquer violagao do principio da igualdade.

24. Cabendo aos interessados provar os factos que alegam, as Recorrentes
nao fazem prova dos alegados diferentes critérios que foram utilizados pela Administragao
na orla maritima de Macau e também no caso do edificio da Calgada do Gaio. Cabe aqui
referir que ndo ha igualdade na ilegalidade e se porventura, o que apenas por mera cautela
de patrocinio se alega, a Administragcdo cometeu alguma ilegalidade naqueles casos, tal nao
justifica o cometimento de ilegalidade no caso sub judice.

25. Nao se verifica pois qualquer violagao do principio da igualdade bem como
nao se verifica qualquer violagao do dever de averiguagao.

26. Nao é possivel efectuar nova concessao dos terrenos concessionados nas
zonas C e D com dispensa de concurso publico, a favor de cada concessionaria pois os lotes
em aprego destinam-se a constru¢cdo de edificios de habitagcdo e estacionamento ou
habitagcao e comércio e ainda hotel e estacionamento pelo que estas finalidades nao
correspondem as situagoes de dispensa de concurso publico previstas na alinea 1) do n.° 2
do artigo 55° da Lei de terras.

27. Nao é possivel efectuar o pedido de troca pois este nao satisfaz a exigéncia
do artigo 84° da Lei de terras dado que a concessao proviséria dos lotes de terreno sub
judice ja terminou em 30 de Julho de 2016 pelo que ndo pode ser renovada.

Nestes termos e nos melhores de direito, com o Douto suprimento de Vossas
Exceléncias, deve o presente recurso ser considerado improcedente, por nao verificagao de
quaisquer dos alegados vicios, mantendo-se a decisao recorrida nos seus precisos termos.”

*

Aberta wvista ao Digno Procurador-Adjunto do

Ministério PUblico, foi emitido o seguinte douto parecer:

“"Na peticdo, as recorrentes pediram a anulagdo do
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despacho impugnado, invocando dez argumentos, quais sdo a
natureza sancionatdria da caducidade em causa, a ndo
verificagcdo da caducidade das concessées por O ndo
aproveitamento ndo ser Iimputdvel a elas, o reconhecimento
pela Administragcdo dos direitos delas como causa
impeditiva da caducidade (art. 323° do Cdédigo Civil),
erro nos pressupostos de facto por existir
impossibilidade do aproveitamento antes da recepcdo
definitiva que obsta a 1iniciar o prazo da concessdo
(arts. 265° ex vi 270° e 321° do Coédigo Civil), erro nos
pressupostos de direito por ainda ndo caducarem as
concessbes dos Lotes referidos no art. 118° da peticdo, a
violagdo dos principios de boa fé, de confianca e de
igualdade, a violagcdo do dever de averiguacdo e do
principio do inquisitdrio, o vicio de forma por falta da
fundamentacdo, a violacdo do principio de legalidade por
serem legalmente admissiveis o0s seus pedidos tanto da
nova concessdo com dispensa da hasta publica como da
troca de terrenos, e afinal a violacdo dos arts. 6°, 7° e

103° da Lei Bdsica.

1. Do conteudo do despacho recorrido e sua
projecgcdo
Repare-se que exarado na Proposta n.°

013/DS0/2017 pelo Exmo. Senhor Chefe do Executivo (doc.
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de fls. 56 a 61 dos autos), o despacho recorrido reza so
«lA B, HKEFETRFGE». Nos termos do n.° 1 do art. 115° do
CPA, a expressa declaracdo da concorddncia implica que
essa Proposta faz parte integrante do despacho em
escrutinio, sendo absolvida por este.

Procedendo a interpretacdo em coeréncia com tal
Proposta e com o Requerimento conjuntamente subscrito em
29/06/2016 pelas pessoas em nome das recorrentes (doc. de
fls. 181 a 195 do processo n.° 2314.01/02 do P.A.), temos

por indubitdvel e obvio que o despacho recorrido ndo

opera a declaracdo da caducidade das concessbes dos

terrenos referidos na mesma Proposta.

Com efeito, o despacho recorrido consiste em
indeferir os pedidos formulados pelas ora recorrentes no
sobredito Requerimento, quais sdo o de suspender e
prorrogar o prazo de aproveitamento dos terrenos pelo
periodo de 10 anos, o de autorizar a renovagdo da
concessdo provisdria pelo periodo igualmente de 10 anos,
o de proceder a nova concessdo com dispensa do concurso
publico, apds a declaracdo da caducidade e fazendo os
devidos descontos, e subsidiariamente, o pedido de
proceder a troca dos terrenos por outros situados em zona
adjacente com a mesma drea e 1igual <capacidade de
construcdo, fazendo também devidos descontos.

Na medida em que o despacho recorrido nédo
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comporta a declaragcdo da caducidade das concessdes dos
terrenos, colhemos que sdo Improprios e despropositados
para invalidar esse despacho todos os vicios assacados
pelas recorrentes ao ponto de vista no sentido da
verificacdo caducidade das concessdes, sobretudo é
irrelevante e indiferente o argumento de ser
sancionatdria e ndo preclusiva a caducidade em causa.
*

2. Das transmissbes de direitos resultantes da
concessdo origindria

Ora, os Despachos do STOP n.° 80/2001, n.°
81,2001, ~n.° 82/2001, n.° 83/2001, ~n.° 84/2001, n.°
85/2001, n.° 86/2001, n.° 87/2001, n.° 88/2001 e n.°
90/2001, todos de 05/09/2001, autorizaram a transmissdo
onerosa, a favor das ora recorrentes, dos direitos
resultantes da concessdo origindria para a "“Sociedade de
Empreendimento NAN WAN, S.A.”.

Bem, os apontados Despachos do STOP estipularam,
de novo, o0s prazos de aproveitamento que tiveram sido
aceites pelas recorrentes. Dai decorre que sdo
indiferentes para com as recorrentes, de um lado, todas
as vicissitudes ocorridas antes das ditas transmissdes e,
de outra banda, as relacbes entre a “Sociedade de
Empreendimento NAN WAN, S.A.” com sucessivamente o0

anterior Territdrio de Macau e a actual RAEM.
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3. Do pedido quanto ao prazo de aproveitamento e
da caducidade

Repare-se que no Requerimento  subscrito em
29/06/2016 conjuntamente pelas pessoas em nome delas
(doc. de fls. 181 a 195 do processo n.° 2314.01/02 do
P.A.), as recorrentes pediram, em primeiro lugar, a
suspensdo dos prazos de aproveitamento dos terrenos e
também a prorrogagcdo dos prazos por periodo de 10 anos,
mencionando ainda “A 4 FEREE HEFHGETE” .

3.1. Para os devidos efeitos, convém realcar que
os dez Despachos do STOP supra aludidos  fixaram
inequivocamente que as concessbes das sobreditas
transmissées sdo vdlidas até 30/07/2016. O que evidencia
que se verificou a peremptdria expiracdo dos prazos de
validade dessas concessbes em 10/03/2017 data do despacho
in quaestio.

Ainda importa ter presente que correm termos no
Venerando TST os recursos contenciosos interportos
separadamente pelas recorrentes dos correspondentes
despachos do Exmo. Sr. Chefe do Executivo, sendo
declarativos da caducidade das correlativas concessdes de
terrenos.

3.2. Ora, é pacifica e consolidada a

jurisprudéncia, segundo a qual decorrido o prazo de 25
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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, nesse prazo,
ndo foram cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas, e o Chefe do Executivo ndo tem
que apurar se o lncumprimento das cldausulas de
aproveitamento se deve ter por motivo ndo Iimputdvel ao
concessiondrio (cfr. Acdrddos do TUI nos Processos n.°
28/2017, n.° 43/2018 e n.° 72/2019) . Pois a
jurisprudéncia de Macau val sempre no sentido de
considerar a caducidade da concessdo do terreno pelo
decurso do prazo de arrendamento como caducidade
preclusiva (a titulo exemplificativo, cfr. Acdrddos do
TUI nos Processos n.° 69/2017, n.° 102/2018 e n.°
26/2019) .

A nossa leitura dos arestos dos Venerandos TUI e
TSI convence-nos de ser constante e undnime a orientacdo
jurisprudencial, no sentido de que é vinculado o poder
administrativo para declarar a caducidade, quer de
preclusdo quer de sang¢do, das concessbes de terrenos
(cfr. Acérddos do TUI nos Processos n.° 62/2017 e
111/2018, do TSI nos n.° 433/2015, n.° 436/2015 e n.°
743/2016) .

Ora, a frase reiterada pelo Venerando TUI de que

“"se outro prazo ndo estiver fixado no contrato” significa
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iniludivelmente que o prazo da concessdo, seja de 25 anos
seja de duracdo mais curta, ndo é decisivo, o que causa
directa e 1inevitavelmente & caducidade preclusiva da
concessdo é a peremptdoria expiracdo do prazo de concessdo
contratualmente fixado.

E procedendo a leitura dos arestos dos Venerandos
TSI e TUI no que respeite a caducidade de concessdo,
estamos convictos de que todos os dez argumentos aduzidos
na petigcdo inicial ndo tém virtude de abalar a firmeza
dos sobreditos despachos declarativos da caducidade, ndo
podendo acarretar invalidade aos mesmos despachos.

3.3. Bem, a expiragcdo dos prazos das concessées
acima aludidas, a verificagdo da caducidade preclusiva e,
designadamente, a jurisprudéncia consolidada que assevera
a firmeza dos despachos de declaracdo dessa caducidade
preclusiva fecham toda a viabilidade ao pedido de
suspender e prorrogar o0s prazos de aproveitamento dos
terrenos. E é ilegal o pedido de prorrogar tais prazos
por periodo de 10 anos, dado que esse periodo ultrapassa,
na larga medida, o prazo da validade da concessdo
provisdria.

Tudo 1isto implica que constituli a unica solucgdo
legal o despacho na parte do indeferimento do pedido em
apreco, pois, nem a suspensdo do prazo de aproveitamento

nem a prorrogagcdo do mesmo pode exceder o prazo da
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validade da concessdo provisodria.
*

4. Do pedido da renovagdo das concessdes
provisérias

No referido Requerimento (doc. de fls. 181 a 195
do processo n.° 2314.01/02 do P.A.), as recorrentes
solicitaram ainda a autorizacdo da renovacao das
concessbes provisdrias das quais elas eram titulares,
arrogando que o art. 48° da Lei n.° 10/2013 infringe os
preceitos nos arts. 6°, 7° e 103° da Lei Bdsica.

4.1. Afirma reiteradamente o Venerando TUI que “I
— Nos casos submetidos a Jjulgamento ndo podem 0s
tribunais aplicar normas constantes de leis ou
regulamentos administrativos que infrinjam o disposto na
Lei Bdsica ou o0s principios nela consagrados, ainda que
nenhuma parte suscite a questdo da 1ilegalidade, sem
prejuizo do disposto no artigo 143.° daquela Lei. II - No
recurso contencioso de acto administrativo o juiz pode
conhecer por sua iniciativa, incidentalmente, da
ilegalidade de um regulamento, ou da violagdo da Leil
Bdsica por parte de 1lei interna, com fundamento no
principio da hierarquia das normas.” (a titulo
exemplificativo, cfr. Acdorddos nos Processos n.° 19/2012
e n.° 33/2012).

Nestes termos, ndo hd margem para duvida de que o
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Tribunal fica habilitado e, ao mesmo tempo, obrigado a
decidir, incidentalmente, se o art. 48° da Lei n.°
10/2013 que estabelece a regra geral da ndo renovacdo da
concessdo provisdria 1infrinja alguns preceitos da Leil
Bdsica.

4.2. Afirma o douto 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. aresto no Processo n.° 299/2013). E
importa ter presente que os direitos reals ficam sujeitos
as limitag¢bdes Ilegalmente consagradas e ndo se pode
confundir institutos como a reversdo, ou a invalidade de
um pressuposto da atribui¢cdo de uma concessdo com O
fendmeno do confisco.

Ainda alerta 1incansavelmente o TSI que os arts.
6°, 7°, 103° e 120° da Lei Bdsica ndo apresentam qualquer
relevdncia para os casos em que é declarada
administrativamente a caducidade de uma concessdo e em
que ndo esta em causa propriedade privada da
concessiondria (a titulo exemplificativo, cfr. Acdrdidos
nos Processos n.° 370/2016, n.° 155/2017, n.° 571/2018 e
n.° 578/2018).

A jurisprudéncia consolidada do Venerando TUI

assevera que (cfr. arestos nos Processos n.° 2/2019 e n.°
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13/2019): Ndo é de aceitar que, com a proteccdo
consagrada na Lei Bdasica, o0s direitos decorrentes do
contrato de concessdo merecam protecgcdo para além do
prazo de arrendamento do terreno, Iindependentemente da
renovag¢do, ou ndo, da concessdo, ja que, como é 1ldégico 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 renovagdo, 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 1nocente e lesado por

declaragcdo da caducidade venha 1invocar e provar a
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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 disposicdo no n.° 1
do art. 168° da Lei n.° 10/2013, ndo podemos deixar de
concluir que o art.° 48° desta Lei ndo infringe nenhum
preceito da Lei Basica e que em consequéncia, o despacho
recorrido ndo contende com qualquer disposigcdo da Leil
Basica, nem ofendeu o direito fundamental (da recorrente)
a propriedade privada.

4.3. Vé-se também consolidada a boa
jurisprudéncia inculcando que o art. 48° da Lei n.°
10/2013 prevé imperativamente a regra de as concessdes
provisdrias ndo poderem ser renovadas, cuja excepgcdo é
que a concessdo provisdria sO6 pode ser renovada a
requerimento do concessionario e com autorizacdo prévia
do Chefe do Executivo, caso o respectivo terreno se
encontre anexado a um terreno concedido a titulo
definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em
conjunto, e nenhuma norma permite a Administracdo
suspender o prazo de concessdo provisdria ou prorrogd-l1o
quando atingido o prazo maximo de concessdo de 25 anos.
(a titulo meramente exemplificativo, cfr. Acdérddos do TUI

nos Processos n.° 26/2019 e n.° 72/2019)

Ora, a conformidade do art. 48° da Lei n.

Recurso Contencioso 354/2017 Pagina 23



10/2013 com a Lei Bdsica e a regra Imperativamente
consagrada no n.° 1 deste art. 48° evidencia, de molde
incontestdvel, que o pedido da autorizagdo da renovacdo
das ditas concessdes provisdrias contende frontalmente
com a regra da proibicdo da renovagdo de concessdes
provisdrias, o indeferimento desse pedido das recorrentes
&€ a unica decisdo legal, portanto, esse pedido né&o
enferma de nenhum dos vicios substantivos assacados na

peticdo.

5. Dos pedidos da nova concessdo e de troca de
terrenos

Bem, as recorrentes pediram ainda a novagdo
concessdo com dispensa do concurso publico, apods a
declaracdo da caducidade, e subsidiariamente, a troca dos
terrenos por outros situados em zona adjacente com a
mesma drea e 1igual capacidade de construcdo, sempre
fazendo os devidos descontos dos prémios para estas duas
hipdteses.

5.1. O art. 54° da Lei n.° 10/2013 prescreve que
a concessdo provisdria é precedida de concurso publico,
salvo casos excepcionals em que este pode ser dispensado
nos termos do artigo seguinte. Este comando legal
patenteia inequivocamente que o art. 55° desta Lei é da

indole de norma excepcional, portanto ndo comporta
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aplicacdo analdgica (art. 10° do Coédigo Civil).
Aferindo todas as concessbes em causa de acordo
com a disposig¢do no art. 54° retro referido, afigura-se-

nos evidente que o pedido de novas concessdes, com a

dispensa do concurso publico, dos mesmos terrenos e de
outros com as mesmas dreas de construgcdo e capacidade
aedificandi ndo preenche o0s pressupostos consagrados no
art. 55° referido, e contende com o regime geral
estabelecido no art. 54°.

Nestes termos, ndo podemos deixar de concluir que
o despacho em crise na parte do indeferimento do pedido
de pedido de novas concessbes com dispensa de concurso
publico ndo merece censura, ndo Iinfringindo qualquer
norma legal ou os principios invocados pelas recorrentes.

5.2. 0 n.° 2° do art. 84° da Lei n.° 10/2013
determina: As entidades privadas s6 podem requerer a
troca dos seguintes direitos sobre terrenos de que sdo
titulares e livre de quaisquer odénus ou encargos, pelos
direitos sobre os terrenos disponiveis referidos no
artigo anterior: 1) Propriedade plena de terrenos
privados,; 2) Dominio util de terrenos do Estado; 3)
Direitos resultantes da concessdo, por arrendamento, de
terrenos do Estado.

Nestes termos, e na medida em que a

inquestiondvel verificacdo da caducidade preclusiva das
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concessées provisorias extingue incuravelmente os
direitos das recorrentes sobre o0s terrenos, resta-se
concluir que elas ndo possuem nenhum direito para
concretizar a troca por elas requerida.

*

6. Da invocada falta de fundamentacdo e violacédo
do dever de averiguagdo

Chegando aqui, podemos concluir que resta indagar
se o despacho em causa padecer da falta de fundamentacdo
e da violagdo do dever de averiguag¢do, pois, todos os
demais argumentos sdo infundados e indcuos para invalidar
as decisbes incorporadas nesse despacho.

Repare-se que tendo recebido o Requerimento
dirigido pelas recorrentes ao Exmo. Senhor Chefe do
Executivo, a Administragdo enviou a Proposta n.°
391/DS0/2016 4as mesmas, sucede que elas apresentaram
audiéncia escrita (docs. de fls. 181 a 195, 263 a 268 e
325 a 337 no processo n.° 2314.01/02 do P.A.).

Interpretando o despacho recorrido em articulacgdo
e coeréncia com a Proposta n.° 391/DS0/2016, a audiéncia
escrita e ainda com a Proposta n.° 013/DS0/2017, colhemos
que é irrefutdvel que ndo se verifica 1in casu nem a falta
de fundamentacdo nem a violacdo do dever de averiguacdo.

E na mera hipdtese de entender que é insuficiente

a fundamentacdo ou a averiguacdo, afigura-se-nos certo
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que tal insuficiéncia é indiferente e inoperante, visto
que todos o0s indeferimentos incorporados no despacho em
questdo sdo decisbes estritamente vinculadas, por 1sso se
deve aplicar 1in casu o principio do aproveitamento do
acto anulavel.

* 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 proéprio.

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

Ndo ha excepcgdes nem nulidades que possam obstar
ao conhecimento de mérito.

* x %

II) FUNDAMENTACAO

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

As recorrentes sdo sociedades comerciais sediadas

em Macau.

Recurso Contencioso 354/2017 Pagina 27



A 1% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote Cl, situado em Macau, no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &rea de
1.233m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22513, a fls. 165, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26663F.

A 2% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote C3, situado em Macau, no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &area de
1.027m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22514, a fls. 166, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26667F.

A 3% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote C4, situado em Macau, no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &area de
738m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o
n.° 22515, a fls. 167, do Livro B49K, e inscrito a favor
da mesma sob o0 n.° 26668F.

A 4° recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote C5, situado em Macau, no
Fecho da Baila da Praia Grande, Zona C, com a &area de
501m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o
n.° 22516, a fls. 168, do Livro B49K, e inscrito a favor
da mesma sob o0 n.° 26669F.

A 5% recorrente é a titular do terreno concedido
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por arrendamento denominado Lote C6, situado em Macau, no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &rea de
3.131m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22517, a fls. 169, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26669F.

A 6% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote C8, situado em Macau, no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &area de
4.422m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22518, a fls. 170, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26671F.

A 7% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote C9, situado em Macau, no
Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &area de
2.891m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22519, a fls. 171, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26672F.

A 8% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote C10, situado em Macau,
no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &area de
3.490m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22520, a fls. 172, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26673F.

A 9° recorrente é a titular do terreno concedido

por arrendamento denominado Lote Cll, situado em Macau,
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no Fecho da Bala da Praia Grande, Zona C, com a area de
3.212m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22521, a fls. 173, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26674F.

A 10°% recorrente é a titular do terreno concedido
por arrendamento denominado Lote Cl17, situado em Macau,
no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona C, com a &area de
9.650m?, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
o n.° 22523, a fls. 175, do Livro B49K, e inscrito a
favor da mesma sob o n.° 26676F.

Em conformidade com o Despacho n.° 203/GM/89,
publicado no 4° Suplemento ao Boletim Oficial n.° 52, de
29/12/1989, por escritura de 30/07/1991, exarada a fls. 4

e seguintes do livro n.°

285 da Direccdo dos Servicos de
Financas, foram concedidos por arrendamento a favor da
sociedade Empreendimento Nam Van, S.A. (“Nam Van”),
vadrios lotes de terreno nas zonas A, B, C e D do
empreendimento denominado «Fecho da Baia da Praia
Grande», situado na Baia da Praia Grande e nos Novos
Aterros do Porto Exterior.

Na data das concessdes, os vVAarios lotes de
terreno ainda ndo existiam (as actuais zonas A, B, C e D
estavam submersas nas 4aguas do estuario do rio das

Pérolas), ficando a cargo da Nam Van proceder a

construcdo de aterros e das respectivas infra-estruturas
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— vide cléausula sétima do contrato de concessdo, titulado
pelo despacho n.° 73/SATOP/92, que ora se junta como Doc.
n.° 2.

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

Em 25 de Maio de 2000, foram apresentados pela
Nam Van e pelas recorrentes 0s requerimentos da
transmissdo dos lotes de terreno em questdo - vide, a
titulo de exemplo, fls. 68 do Proc. n.° 2312, fls. 73 do
Proc. n.° 2313, fls. 69 do Proc. n.° 2314, entre outros.

o

Por Despachos n.°s 80/2001, 81/2001, 82/2001,
83/2001, 84/2001, 85/2001, 86/2001, 87/2001, 88/2001 e
90/2001, todos de 5 de Setembro de 2001, do Secretério
para os Transportes e Obras Puablicas (“STOP”), foram
autorizadas as transmissdes onerosas, a favor das ora

recorrentes, dos direitos resultantes da concessdo por

arrendamento dos supra identificados lotes de terreno.
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A clausula segunda dos contratos de transmisséo
onerosa determina que cada concessdo por arrendamento é
valida até 31 de Julho de 2016.

As recepgbes definitivas ocorreram em 10 de
Dezembro de 2001 - conforme constam dos autos de recepcgdo
definitiva, que ora se Jjunta como Doc. n.° 6.

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

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

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

2. Por despacho do Exmo. Chefe do Executivo, de 9 de Dezembro de
2016, exarado sobre a Proposta n.©391/DS0/2016 de 15 de Setembro, que pretende
indeferir o pedido efectuado pelas “Sociedade de Investimento Imobiliario Cheng
Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Chui Ken Van, S.A.”,
“Sociedade de Investimento Imobiliario Fok Keng Van, S.A.”, “Sociedade de
Investimento Imobiliario Fu Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento

Imobilidrio Man Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Nga Keng
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Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobiliario Pak Ken Van, S.A.”, “Sociedade
de Investimento Imobiliario Pou Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento
Imobiliario Son Keng Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobilidrio Un Keng
Van, S.A.”, “Sociedade de Investimento Imobilidrio Va Keng Van, S.A.” e
“Sociedade de Investimento Imobilidrio Wui Keng Van, S.A.” (adiante designadas
por “requerentes”), dos seguintes pedidos (Anexo 2):

2.1 De suspensdo do prazo de aproveitamento dos terrenos e de
prorrogacdo do mesmo por 10 anos, e a0 mesmo tempo, de autorizacdo da renovacao
da concessdo provisoria por 10 anos;

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

2.3 Da troca de terreno.

3. Nos termos dos artigos 93° e 94° do Cddigo do Procedimento
Administrativo (CPA) aprovado pelo Decreto-Lei n.°© 57/99/M de 11 de Outubro,
através do oficio n.° 1094/DS0O/2016 de 16 de Dezembro, foram notificadas as
requerentes, no prazo de 10 dias contados a partir de recepc¢éo do referido oficio, para
se pronunciarem por escrito sobre a referida intencéo decisoria. (Anexo 3)

4. Em resposta ao referido oficio e para efeito da audiéncia prévia, as
requerentes apresentaram uma alegacéo escrita com entrada sob o n.°860/2017 de 3
de Janeiro, solicitando a confisséo de facto impeditivo da caducidade das concessbes
dos lotes de terreno da Zona C e D da Baia da Praia Grande, a prorrogacao dos prazos
daquelas concessfes, ou a negociacdo com as requerentes novas concessdes dos
memos lotes de terreno ou concessdes de outros terrenos nas Zonas B, C ou D do
Plano da Bak da Praia Grande ou em Zonas com uma éarea de construcdo e

capacidade aedificandi equivalentes /nomeadamente em aterros novos), em qualquer
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dos casos com dispensa de concurso publico, com os seguintes fundamentos
principais (Anexo 4):

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

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

4.3 Nas intervencdes do Chefe do Executivo na Assembleia Legislativa
em 18 de Novembro de 2015 e em 27 de Julho de 2016, afirmou que a falta de
aproveitamento ndo € imputavel as concessiondrias e que o Governo da RAEM tem
interesse em proteger os direitos dos proprietarios, para além disso, de acordo com o
relatorio de 15 de Dezembro de 2015 do CCAC, quando a falta de aproveitamento do
terreno dentro do prazo estipulado seja imputavel a Administracdo, pode esta néo
declarar a caducidade da concessdo, conclusédo que demonstra que a declaracéo de
caducidade ndo € Unica via para as situagbes de terrenos sem aproveitamento nos
prazos estipulados;

4.4 O artigo 55°da Lei n.©12/2013 «Lei do planeamento urbanistico»
dispde que quando a execucdo de um plano urbanistico colida com a finalidade da

concessdo ou com o aproveitamento de um terreno concedido, 0 concessionario tem
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direito, nos termos dos artigos 139° e 140° da Lei n.© 10/2013 «Lei de terras» a
requerer a revisdo do contrato de concessd@o ou tratando-se de concessdo onerosa, a
transmissdo das situacgles resultantes da concessdo, sem prejuizo de ser indemnizado
pelos danos que tenha sofrido;

45 0O n.°1 do artigo 48°da «Lei de terras» s6 proibe a renovacdo da
concessao provisoria, ndo existindo nenhum obstaculo legal a possibilidade de
prorrogacdo do prazo da concessdo, e é importante recordar que o Governo se
comprometeu a prorrogar o prazo de aproveitamento e a revisdo dos contratos de
concessdo quando autorizasse o reinicio do procedimento administrativo de
aproveitamento dos lotes de terreno, provocando por parte da Administragcdo o efeito
juridico impeditivo da caducidade previsto no n.°2 do artigo 323°do «Cadigo Civil»,
aprovado pelo Decreto-Lei n.°39/99/M de 3 de Agosto.

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

4.7 Todas as infra-estruturas de apoio no local e o0 ndo aproveitamento dos
lotes de terreno em causa ocorre por falta da aprovacédo do plano urbanistico fundam
se no interesse publico previsto respectivamente nas subalineas (2) e (4) da alinea 1)
do n.©2 do artigo 556°da «Lei de terras» que podem dispensar o concurso publico.

Analise:

5. De acordo com o disposto no artigo 44°e no n.°1 do artigo 47°da «Lei
de terras», aplicavel por forca do preceituado no artigo 215°desta lei, a concessao por
arrendamento € inicialmente dada a titulo provisorio, por prazo que ndo pode exceder
25 anos e sO se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem

cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno

Recurso Contencioso 354/2017 P4dgina 35



estiver demarcado definitivamente.

6. As concessOes provisorias ndo podem ser renovadas nos termos do n.°1
do artigo 48°da «Lei de terras».

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

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

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

10. Salienta que a possibilidade de aplicacdo da multa as concessionérias e

de prorrogacédo do prazo de aproveitamento s6 acontece dentro do prazo da concessao
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provisoria nos termos dos artigos 426 103°e 104°da «Lei de terras», mas no presente
caso em que 0s prazos de concessdes provisorias ja terminaram em 30 de Julho de
2016.

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

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

...... O que j4 ndo acontece para a segunda situacdo, pois o legislador
ndo prevé outra alternativa para além da caducidade da concessao provisoria.

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

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

Assim sendo, pode dizer-se que o resultado do n.°©1 do artigo 48°da «Lei

Recurso Contencioso 354/2017 Pagina 37



de terras» apenas provoca a caducidade de concessdes, sem nada outra possibilidade
prevista, e tendo em conta o regime geral da caducidade pelo decurso do prazo
previsto no artigo 320°do «Caodigo Civil», ndo dispde qualquer caso do impedimento
da caducidade na «Lei de terras».

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

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

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

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

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

Concluséo:

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

18.1 Indeferir o pedido de suspensdo do prazo de aproveitamento do
terreno e de prorrogacdo do mesmo por 10 anos, bem como de renovacdo da
concessdo provisoria por 10 anos, uma vez que a concessao provisoria dos lotes em
epigrafe ja terminou em 30 de Julho de 2016 e ndo pode ser renovada, nos termos dos
artigos 479, 48%e 215°da «Lei de terras»:

18.2 Indeferir o pedido da nova concessdo com dispensa de concurso
publico a favor das requerentes, dado que os lotes destinam-se a construcdo de
edificio de “habitagdo e estacionamento”, de “habita¢do, comércio e estacionamento”,
e de “hotel e estacionamento”, respectivamente, nao se correspondendo as situagdes
dispenséaveis do concurso publico previstas na alinea 1) do n.°2 do artigo 55°da «Lei

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

A consideragfo superior.”

Submetida a proposta a varias instancias
superiores, o Exm.° Chefe do Executivo emitiu, a final,

em 10 de Marco de 2017, o seguinte despacho:

“TAE, ERRRIREES . 7

*

As recorrentes vém impugnar o despacho do Exm.°
Chefe do Executivo, de 21.3.2017, que indeferiu o pedido
de suspensdo do prazo de aproveitamento dos terrenos
identificados nos autos, de prorrogacdo ou renovagdo da
concessdo provisdria por 10 anos; que indeferiu o pedido
da nova concessdo dos terrenos concessionados @ apds
declaracdo de caducidade dos mesmos em 30 de Junho de
2016; e que indeferiu o pedido subsididrio da troca de
terrenos concessionados por outros situados em zona
adjacente com a mesma Aarea e igual capacidade de
construcéao.

Imputam as recorrentes ao acto recorrido varios
vicios, e vejamos por partes.

*

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

A concessdo por arrendamento é inicialmente dada

a titulo provisdrio, por prazo a fixar em funcgdo das

2

caracteristicas da concessao, e sO se converte em
definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem
cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas e o) terreno estiver demarcado
definitivamente (artigo 44.° da Lei de Terras -
sublinhado nosso).

O prazo de concessdo por arrendamento é fixado no

respectivo contrato, ndo podendo exceder 25 anos (artigo

47.°, n.° 1 da Lei de Terras).

As concessdes caducam no termo do prazo inicial

da concessdao ou de qualquer uma das suas renovacdes

(artigo 52.° do mesmo diploma legal).

E h&d que frisar ainda que as concessdes

provisdérias ndo podem ser renovadas, salvo a seguinte e

Unica excepgdo: pode ser renovada a requerimento do

concessionadario e com autorizacdo prévia do Chefe do
Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado
a um terreno concedido a titulo definitivo e ambos
(o)

estejam a ser aproveitados em conjunto (artigo 48.°, n.

1 e 2 da Lei de Terras), o que ndo & o caso.
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Ou seja, fora deste condicionalismo, n&o pode
haver lugar a renovacgdo das concessdes provisdrias.

No caso vertente, o0s arrendamentos sdo validos
até 31.7.2016, mas até a presente data, os terrenos
concedidos por arrendamento ainda ndo foram aproveitados.

Assim, tendo decorrido O prazo maximo da
concessdo, sem que o terreno tenha sido aproveitado, néo
resta outra alternativa a Administracdo sendo declarar a
caducidade das respectivas concessdes, por se tratar de
uma caducidade-preclusdo, conforme se vem decidido pelos

Tribunais Superiores.

Pediram as recorrentes a entidade recorrida a
suspensdo do prazo de aproveitamento dos terrenos em
causa, bem como a prorrogagdo ou renovacdo da concessdo
provisdéria por 10 anos.

Efectivamente, o ©prazo de caducidade ndo se
suspende nem se interrompe sendo nos casos em que a lei o
determine (artigo 320.° do Cdébdigo Civil).

De acordo com a Lei de Terras, apenas pode haver
lugar a suspensdo ou prorrogag¢ao do prazo de
aproveitamento, por motivo ndo imputavel 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; mas mesmo assim, também
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nunca pode ultrapassar o prazo de concessdo  por

arrendamento a que se alude no artigo 47.° da mesma Lei.

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

Como observa o Digno Procurador-Adjunto do
Ministério Publico, e bem, “o artigo 54.° da Lei n.°
10/2013 prescreve que a concessdo provisdria é precedida
de concurso publico, salvo casos excepcionals em que este
pode ser dispensado nos termos do artigo seguinte. Este
comando legal patenteia inequivocamente que o artigo 55.°
desta Lei é da indole de norma excepcional, portanto ndo
comporta aplicagcdo analdgica (artigo 10.° do (Codigo

Civil).”

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

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

o

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

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

De facto, tendo decorrido o prazo méximo da
concessao, Os terrenos em causa reverteram para a RAEM e,
em consequéncia, as recorrentes deixaram de ter em seu
poder os direitos sobre os terrenos que pudessem servir
como objecto de troca, dal gue ndo merece reparo O

despacho recorrido que indeferiu a troca daqueles mesmos

terrenos.
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Em suma, uma vez que verificadas ndo estdo as
condicdes legais de que depende a procedéncia dos pedidos
formulados pelas recorrentes, o acto de indeferimento
praticado pela entidade recorrida ndo estd inguinado dos

vicios imputados pelas recorrentes.

*

Do efeito impeditivo da caducidade

As recorrentes entendem que se verifica o efeito
impeditivo da caducidade previsto no artigo 323.°, n.° 2
do Cébdigo Civil, por ter a Administracgcdo reconhecido o
direito de desenvolver os terrenos para além do prazo
estabelecido na clausula quinta dos contratos de
concessao.

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

A nosso ver, mesmo gque as recorrentes tivessem
sido notificadas pela DSSOPT que 0s projectos
apresentados eram passiveis de aprovacgao, ficando
suspenso provisoriamente até que fosse aprovado o novo

plano de intervencdo urbanistica, tal atitude ndo ¢é

susceptivel de consubstanciar, de modo algum, o)
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reconhecimento do direito das recorrentes.

Uma coisa é dizer que o pedido era passivel de
aprovacdo, outra ¢é dizer que foi aprovado, s&do duas
realidades distintas.

Dai que inexiste o vicio apontado.

*

Da pretensa anulabilidade por erro nos

pressupostos de facto

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

Prevé o artigo 321.° do Cdbébdigo Civil que o prazo
de caducidade, se a lei ndo fixar outra data, comeca a
correr no momento em que o direito puder legalmente ser
exercido.

Observam Gil de Oliveira e Candido de Pinho® que
“Quando a caducidade é 1inscrita convencionalmente, é
habitual que as partes concomitantemente acordem sobre o
momento a partir do qual o prazo de caducidade se comeca
a contar.”

Ora bem, no caso dos autos, ndo obstante que as

in Codigo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Volume IV, CFJJ, 2018, pag. 631
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recepgdes definitivas foram realizadas em Dezembro de
2011, mas conforme o acordado, o prazo da concessdo é
valido até 30.7.2016, devendo o aproveitamento operar-se
no prazo de 96 meses contados a partir da data da
publicacédo do Despacho no Boletim Oficial da RAEM e néo
apds as recepcgdes definitivas das infra-estruturas, pelo
que nédo existe o alegado vicio de erro nos pressupostos
de facto, improcedendo, assim, as razdes aduzidas pelas

recorrentes nesta parte.

Da violagcdo dos principios da boa fé, da tutela

da confianca e de igualdade

Preceitua-se no artigo 167.° da Lei de Terras que
“A caducidade das concessées, provisorias e definitivas,
& declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado
no Boletim Oficial”.

Conforme decidido ©pelo Acbdrddo do TUI, no
Processo n.° 7/2018, “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 foram cumpridas as cldausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas”.

Ou seja, trata-se de um dos efeitos impostos pelo

legislador, e ndo cabe a Administracdo decidir se declara
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ou ndo declara a caducidade, pois é um acto vinculado do
Chefe do Executivo.

Isto &, cabe ao Chefe do Executivo declarar a
caducidade decorrido o prazo da concesséo, 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.

Na medida em que a Administracdo tem o dever de
declarar a caducidade da concessdo pelo decurso do prazo
maximo, deixa de ter relevancia a pretensa violacdo dos
principios da boa fé, da tutela da confianca e da
igualdade, os quais constituem limites intrinsecos a
actividade administrativa discricionéaria da
Administracédo.

Improcedem, pois, os vicios apontados.

*

Da alegada anulabilidade por violagdo do dever de

averiguagdo e por falta de fundamentacgado

Alegam as recorrentes que a Administracgcdo nédo
cumpriu o dever de averiguagdo de todos os factos
convenientes para a justa e rapida deciséao do
procedimento, bem assim ndo fundamentou a razdo de
qualificar o acto recorrido como um acto vinculado, nem

fundamentou a razdo de chegar a conclusdo de necessidade
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de declarar a caducidade dos terrenos.

Ndo lhes assiste qualquer razéo.

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

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

Pelo que improcede o recurso quanto a esta parte.

*

Da violagdo do direito de propriedade privada

protegida pela Lei Basica

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

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

E n&o obstante que a Lei Bésica reconhece os
direitos resultantes de contratos de concessdo de terras
legalmente celebrados ou aprovados antes do

estabelecimento da RAEM (artigo 120.° da Lei Bésica), o
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certo é que o0s interessados terdo que cumprir as regras
disciplinadas por lei, ou seja, a proteccdo dos direitos
dos concessiondrios é garantida em conformidade com a
lei.

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

No mesmo sentido, defende o recente Acdrddo do
Venerando TUI, no dmbito do Processo n.° 2/2019 que: “Ndo
é de aceitar que, com a protec¢cdo consagrada na Leil
Basica, os direitos decorrentes dos contratos de
concessdo merecam proteccdo para além do prazo de
arrendamento dos terrenos, independentemente da
renovag¢do, ou ndo, das concessdes, ja que, como é 16gico
e legal, a proteccdo desses direitos para além do prazo
inicial de arrendamento depende sempre da renovacdo das
respectivas concessbes, efectuada em conformidade com as
leis vigentes na altura da renovagdo, tal com prevé a
segunda parte do artigo 120.° da Lei Bdsica, segundo a

qual as concessdes de terras renovadas apos o)
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estabelecimento da RAEM devem ser tratadas em
conformidade com as leis e politicas respeitantes a
terras da RAEM.”

Por tudo quanto deixou exposto, improcedem as
razdes aduzidas pelas recorrentes no recurso contencioso.

* Kk %

III) DECISAO

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

Custas pelas recorrentes, com taxa de Jjustica
fixada em 20 U.C. por cada recorrente.

Registe e notifique.

* Kk K
RAEM, 7 de Maio de 2020
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong
Fong Man Chong

(com declaracdo de voto vencido em anexo)

Mai Man Ieng
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FEREBRSEERNARAE (Sociedade de
Investimento Imobilidrio Chui Keng Van, S.A.), 18

HEREEERMDERALE (Sociedade de

Investimento Imobilidrio Fok Keng Van, S.A.), &

EBFHEKMAMRATE (Sociedade de
Investimento Imobilidrio Fu Keng Van, S.A.), X &
BEEFERMDAMRADE (Sociedade de
Investimento Imobilidrio Man Keng Van, S.A.), T
B FEEEFEK M AR AT (Sociedade de
Investimento Imobilidrio Nga Keng Van, S.A.), fH
ERFEHERMGAMRATE (Sociedade de

Investimento Imobilidrio Pak Keng Van, S.A.), B
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Investimento Imobilidrio Un Keng Van, S.A.),
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AP ENENEN Al e LAy b HRhanipg

BEARE > PR ERGG AR ZRERYE

“..)

Nao obstante, a Administracdo, 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 realizagdo da construgao se
dever a suspensio, imposta pela prépria Administracdo, de analise dos
projectos e de emissdo das competentes e imprescindiveis autorizagoes, a
Administragcdo afasta a sua consideragido, invocando estar vinculada a
declaracao 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 realizagcao da construcdo no prazo contratualmente
acordado e declara a caducidade da concessao, o mesmo € dizer do direito a
fazer a obra. Por um lado, impede-lhes o exercicio do direito e, por outro,
verbera-lhes o ndo exercicio! A violéncia parece evidente.

Tendo em conta que o nao exercicio do direito a fazer a obra resultou de facto da

% Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢fr. Concessao 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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Administracao, 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 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'!, Vaz Serra
abdicou da distincdo “caso de forca maior” e “caso fortuito” a favor da construgao romano-
germanica da impossibilidade’2. Forga maior continua a surgir no Cddigo Civil, mas por
deficiéncia na revisdo'3. O que esta em causa sdo as mesmas situagdes a que se referem os
art.°s 779.° e seguintes e 790.° de Macau'. Por conseguinte, casos em que o titular do
direito se vé impossibilitado temporariamente, por razées que lhe nado sao de todo
imputaveis, de exercer o seu direito?s.

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 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
realizagao 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 nao abrange

10 Adriano Paes da Silva Vaz Setra, Prescrigio extintiva e caducidade, BMJ, n.° 106, p. 178.

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

12 Antunes Varela, Anotagio 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.

13 Menezes Cordeiro (2015), ib.

14 Correspondentes aos art.°s 790.° e seguintes e 801.° do Cédigo Civil de 1960, respectivamente (Antunes
Varela, Anotacio ao Acdrdiao do Supremo Tribunal de Justica, de 6 de Janeiro de 1983, Revista de Legislacdo e
Jutisprudéncia, 119.° ano, 1986-1987, n.° 3750, p. 275).

15> Menezes Cotdeiro (2015), ib.

16 Antunes Varela, Anotacido 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.

17 Ib.
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estas situagbes, 0 que, como acabamos de ver, ndo pode merecer dividas'8, ainda assim
sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau™. 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 Ihe ser
imputavel a nao observancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegagdo da
prescrigao/caducidade pelo credor ofender a boa fé20.

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 Administracéo (facfum principis),
insusceptiveis de serem impedidos pelos concessionarios. Por conseguinte, 0 nao
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 propria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a boa fé a
invocacgao pela Administragcao da caducidade?!. 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 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 situagdes nao ocorreu a caducidade da concessao. O respectivo
prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Codigo Civil de Macau, aplicavel por forca

do n.° 3 do art.° 1427.° do mesmo codigo, ambos por sua vez convocados ex vido art.® 41.°

18O 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, passim, e para as varias posi¢Ges da doutrina portuguesa, pp. 47, ss.

19 Alids, Menezes Cordeiro (ib., p. 227) considera que esta hipétese ja resultava do n.° 1, sendo, pois, caso
de forga maior, dentro do seu entendimento de que o que ali estid em causa ¢ a impossibilidade temporaria
e absoluta de exercicio do direito pelo titular.

20 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., Anotagio 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.

2l Lembrando Lutero: a Administracdo invoca o calendatio contra a moral e a justica.
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da Lei de Terras.

A suspensao do prazo da concessao, resultante da aplicagdo do art.° 313.° do
Cddigo Civil de Macau, por forga do n.° 3 art.° 1427.° do mesmo cédigo, apenas funciona
nos Ultimos trés meses do prazo, pelo ndo permite satisfazer os interesses dos
concessionarios, pois que a edificagdo dos imdveis ndo 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 Cddigo Civil de Macau?2 podia néo 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?3 — como sucede relativamente a muitas das situagdes que
aqui temos em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescrigdo (ou a
caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao titular, uma vez
cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario para o exercicio do direito.”24

Transpondo, com as necessarias adaptagdes, a licdo de Vaz Serra para as
situagoes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra suspenso, a partir do
momento em que a Administracdo suspendeu a apreciagdo dos empreendimentos
imobiliarios, ou que o mesmo seja protraido pelo tempo que, de acordo com a boa fé25, seja
adequado a realizagao e conclusao da obra.

Este protraimento do prazo da concessao, pelo periodo correspondente aquele

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

2 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.

% Vaz Serra, 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 Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.® 3515, p. 27.

% Que ¢ 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 execugio do
contrato, que pode levar a “modificacio equitativa das condi¢bes do contrato ou a sua
adaptagio/renogociacio/reajuste equitativo de clasulas em funcio de diferentes (e determinantes)
circunstancias”, vide Licinio Lopes Martins, Ewmpreitada de obras priblicas: O modelo normativo do regime do
contrato administrativo e do contrato piblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015,

pp. 726, ss.
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em que o concessionario se viu impedido de aproveitar o terreno por decisdo do Governo,
segundo Marcello Caetano 26, verdadeiramente ndo representa nem suspensdo, nem
ampliacdo do prazo acordado, mas tdo-s6 a compensagao do prazo suprimido. A
Administragdo nao da mais prazo, nem tado-pouco o amplia, mas tdo-s6 respeita o prazo que
acordou com 0O concessionario, compensando, em espécie, os dias de que privou a
contraparte?’,

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
situacdo, estar-se-a perante um manifesto exercicio inadmissivel de posi¢cdes 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
actuagado 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
objeccao, com o efeito de ao titular ser concedido o tempo adequado segundo as
circunstancias para o exercicio do direito?®. 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 contrato30. Quando, “de forma

superveniente, a execug¢ao do contrato é afectada pela ocorréncia de algum

26.(1974), pp. 398 e 399.

27 Ib.

28 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.

2 Vaz Setra, Anotacio 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 Legislagdo e Jurisprudéncia, 107.°
ano, n.° 3515, p. 25.

30 Sobre este principio geral de direito administrativo (Lopes Martins, p. 688) e as suas virtualidades, vide o
autor citado, passim, e pp. 531, ss.
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acontecimento —, cuja causa seja devida a uma intervencao unilateral do
contraente publico por razdes de interesse publico (ou de outra entidade
publica estranha ao contrato — por exemplo, do legislador), ou que aquela
seja devida a facto exterior a vontade das partes, ndo podendo estas evitar a
sua ocorréncia ou controlar/mitigar as suas consequéncias, devera fazer-se
apelo ao instituto do (re) equilibrio econdomico-financeiro do contrato (...)"31.
O modo de repor o equilibrio econdmico-financeiro do contrato
passara também pela restituicdo /in natura do tempo suprimido aos
concessionarios32. Na verdade, um dos modos correntes de reposi¢cao do
equilibrio econdmico-financeiro do contrato € a prorrogagcao do prazo das

presta¢des ou da vigéncia do contrato33. (...)"

ERHH

PR T XS NY Sy I N S NE T

— tHHRARSSWEKLTE . BEZBE IR
Rrin EHFRE-LERARE, BALFANS-HEE , flmit
ETBAEACALARER (ERERET)  EXEBRMTHERE

3 Lopes Martins, p. 635.

32 A lei privilegia a reconstituicdo natural, como critério da obrigacio de indemnizagio (art.’ 566.° do
Cédigo Civil de Macau): i.e., a reposi¢ao da situacio tal qual seria caso nio 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 Administracio, o interessado teria
disposto do prazo ainda existente a0 momento daquela intervencdo para o exercicio do seu direito de
superficie. Por conseguinte, reconstituir a situacdo que existiria, caso nao se tivesse verificado a intervencio
impeditiva da Administracdo, passa por se conceder ao interessado o prazo que lhe foi suprimido por
aquela intervencao.

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