Processo n°577/2018
Data do Acordao: 19MAR2020

Assuntos:

Concessao de terreno por arrendamento
Declaracao da caducidade da concessao
Falta de fundamentacao

Principio da boa fé

Acto da actividade vinculada

SUMARIO

1. Em face do disposto na Lei de Terras, a declaracdo da
caducidade da concessao de terreno € um acto vinculado,
somente dependente do facto objectivo do decurso do prazo
estipulado no respectivo contrato de concesséao.

2. O acto administrativo considera-se fundamentado quando o
administrado, colocado na posicdo de um destinatario normal —
o0 bonus pater familiae de que fala o art® 480°2 do Cadigo
Civil — possa ficar a conhecer as razdes factuais e juridicas que
estdo na sua génese, de modo a permitir-lhe optar, de forma
esclarecida, entre a aceitacdo do acto ou o accionamento dos
meios legais de reaccdo, e de molde a que, nesta ultima
circunstancia, o tribunal possa também exercer o efectivo
controle da legalidade do acto, aferindo o seu acerto juridico
em face da sua fundamentacao contextual.

3. Por forca do principio da boa fé consagrado no art® 8° do CPA,
a Administracdo ndo deve usar uma competéncia ou um direito,
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integravel na sua discricionariedade, cujo exercicio, em caso
concreto, entra em flagrante e injustificada contradicdo com o
seu comportamento anterior.

4. Na&ao obstante o comando da tutela do principio da boa fé, a
Administracdo, por um lado, deve actuar estritamente de
acordo com a lei e na prossecucao dos interesses publicos,
nao devendo ficar amarrada por intengdes manifestadas ou
compromissos assumidos por agente seu que manifestamente
carecia do poder para a representar, e por outro, ndo pode
actuar praeter-legem ou até contra-legem com o objectivo
exclusivo de evitar ferir a confianca do particular criada pela
sua actuacao anterior.

5. A invocacdo dos principios da boa fé, da igualdade, da
adequacéao e da proporcionalidade, assim como do abuso de
poder, da manifesta desrazoabilidade no exercicio de poderes

discricionarios ndo sao atendiveis, por impertinentes, para
questionar a legalidade de um acto da actividade vinculada.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n® 577/2018

Acordam na Seccdao Civel e Administrativa do Tribunal de Segunda
Instancia da RAEM

Sociedade de Investimento Imobiliario Fok Keng Van, S. A,
devidamente identificada nos autos, vem recorrer do despacho do
Senhor Chefe do Executivo, datado de 03MAIO2018, que declarou
a caducidade do terreno com area de 738 mz2, designado por lote 4
da zona C do empreendimento denominado «Fecho da Baia da
Praia Grande», situado na peninsula de Macau, descrito na CRP
sob o n® 22515 a fls. 167 do livro B49K, concluindo e pedindo:

a)

b)

577/2018-3

Vem o0 presente recurso interposto do Despacho do Chefe do
Executivo, de 3 de Maio de 2018, tornado publico pelo Despacho
do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.© 21/2018,
publicado no Boletim Oficial n.© 20, Il Série, de 16 de Maio de
2018, que declarou a caducidade da concessdo do terreno com a
area de 738 m?, designado por lote 4 da zona C do empreendimento
denominado "Fecho da Baia da Praia Grande", situado na peninsula
de Macau, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.°©
22 515, afls. 167 do livro B-49K (0 "Terreno");

A Recorrente é titular de uma concessdo por arrendamento do
Terreno, destinado a construcdo de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, destinado a habitacdo e estacionamento, a
qual originalmente concedida a Sociedade de Empreendimentos
Nam Van, S.A.R.L. ("Nam Van") por escritura de 30 de Julho de
1991 e sucessivamente alterada em varios Despachos.

Os lotes de terreno concedidos por esses despachos compdem o
empreendimento "Fecho da Baia da Praia Grande" e fazem parte de
um projecto integrado que se manteve integro e uno até ao presente,
assim tratado pelo Governo, pela Nam Van e por cada



d)

f)

9)

h)
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concessionaria de cada um dos terrenos, incluindo a Recorrente;

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

De acordo com cada um desses contratos, o arrendamento do
Terreno era valido por 25 anos, contados desde 1991, até 30 de
Julho de 2016, podendo ser sucessivamente renovado até 19 de
Dezembro de 2049;

Nao obstante, o Terreno sO veio a ser concedido em 1994, sendo,
até entdo, considerado nos contratos como "areas" ou "terrenos a
conceder";

A Nam Van passou 0s 10 anos seguintes - os primeiros 10 anos do
contrato - a construir as zonas de aterro dos "terrenos a conceder”
(clausula 6.° do Desp. 73/SATOP/92 relativa ao prazo do
aproveitamento), entre eles o Terreno, e a construir infraestruturas
que constituiam os encargos especiais de especial interesse publico
(a Nam Van que todos conhecemos hoje) previstas no contrato,
como incluiam a concepcéo e construcdo dos dois lagos artificias
da Nam Van e a ilha artificial, o sistema de tratamento de aguas
residuais desde a Barra até ao Porto Exterior, rede geral de
distribuicdo de é&gua e energia destas zonas, arruamentos,
estacionamentos e outros acima melhor descritos, terreno e
infraestruturas gue s6 vém a ser definitivamente recebidas pela
Administracdo em Dezembro de 2001 e homologadas pelo STOP
em Janeiro de 2003!

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

O fim dos trabalhos de insfraestrutura coincide com o pleno efeito
da recessdo imobilidria que se havia feito sentir nesses anos em
Macau, que por sua vez se enquadrava ja num mau momento dos
mercados asiaticos ao qual vem a acrescer a SARS e a limitacdo na



)
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circulacdo de pessoas, que determinou uma queda dramatica no
mercado de compra e venda e na realizagdo de contratos, com forte
repercussdo no mercado da construgdo, com uma quebra acentuada
e inesperada no lado da compra e um aumento inesperado dos
custos de construcdo (superior a 40%), de que € exemplo a
dificuldade na venda das fraccBes do Edificio Lake View, no Lote
A8 e no NAPE;

A repercussdo desta crise nas dificuldades de construcdo e
desenvolvimento dos projectos, em concreto no cumprimento dos
prazos de aproveito que terminavam naqueles anos, como era o
caso do Terreno, foi reconhecida pela Administracdo conforme
acima se mencionou (vide Doc.s 5 e 6);

Os sinais de crise comecam a abrandar em 2004, com a abertura do
Sands Macau, e a Recorrente legitimamente contava com duas
praticas reiteradas e inegaveis da administracdo: (i) a
aprovacao dos projectos fora do prazo do aproveitamento, ou
eja, ndo era 0 decurso do prazo de aproveitamento que impedia a
aprovacao do projecto e a realizacdo das obras de construcao, e (ii)
e a renovacao sucessiva da concessao apos o decurso do prazo
de arrendamento;

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

Essa entrega concretizou-se em 2004 e estd plasmada nos
Despachos do STOP n.©33/2004, n.©34/2004, 35/2004 e 36/2004,
tendo nesses mesmos terrenos vindo a nascer 0S actuais
empreendimentos dos hotéis Wynn e MGM, o que alias consta dos
considerando 3. de cada despacho, sem qualquer outra
contrapartida para as concessionarias que titulavam as concessées
que ndo a promessa que se pode ler nos despachos que a titularam:
"O_primeiro_outorgante promete conceder a favor do segundo
outorgante um ou mais terrenos localizados nas C e D do Plano
da Bal da Praia Grande ou em Zona com uma area de
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P)
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construcdo e capacidade aedificandi equivalente™(artigo 1.°, n.°4
dos Despachos);

A entrega destes lotes no NAPE determinou uma reviséo e um
reordenamento geral do Plano das Zonas C e D que, mais do que
uma promessa do Governo, foi falado, acordado, revisto, detalhado,
confirmado e concretizado em reuniées com a Nam Van, a
Recorrente, as restantes concessionarias dos terrenos da Nam Van e
altos representantes do Governo, regulado em pormenor, ao ponto
de terem sido emitidas vérias Plantas de Alinhamento Oficial para
os varios lotes, com o desenho e altimetria que viriam a ter apos a
revisdo do Plano, de forma a permitir as concessionarias das Zonas
C e D avancar com os estudos e projectos e obter licencas de obras;

De acordo com esse Plano revisto, o Terreno aqui em causa fazia
parte de um conjunto de lotes, juntamente com os lotes C1 e C3,
para ser entregues ao Governo e compensados noutras areas da
mesma zona C ou D e num destes lotes chegou a estar projectada a
nova sede da Policia Judiciéria;

Sabendo que iam ser revistas todas as areas da Zona C e D, e
nalgum casos revertidas areas, e numa altura inicial tdo adversa do
mercado, a Requerente entendeu prudente esperar que o Governo
revisse primeiro os planos da Zona C/D antes de submeter
projectos;

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

O Governo assumiu diversas vezes 0 compromisso de rever o plano
de aproveitamento dos terrenos das Zonas C e D, de que é exemplo
a carta junta como Doc. 8, e outros documentos preparados pela
administracdo que se juntam neste recurso, como o0s Docs. 9 e 10, 0
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que condicionou determinantemente a atitude da Recorrente em
relagdo ao Terreno, porquanto acreditou no projecto delineado pelo
Governo e nas garantias de revisao;

Surpreendentemente, em 21 Agosto de 2006 €é publicado o
Despacho do Chefe do Executivo n.©248/2006, que vem revogar
a__Portaria__69/91/M, que havia aprovado o Plano de
Reordenamento da Zona da Bai da Praia Grande;

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

E as concessionarias dos terrenos da Nam Vam que se encontravam
ja a executar projectos sdo notificadas da suspensdo dos mesmos
(Doc. 10).

Dada a importancia do seu conteddo e a gravidade das
consequéncias que iria suportar, os representantes da Recorrente e
da Nam Van imediatamente tentaram clarificar o contexto e a razéo
destas instrucbes e foi com surpresa que tomaram conhecimento
que estas instrucdes tinham aplicacédo a todos os lotes da Zona C
e D da Nam Vam, incluindo a Recorrente, 0 que veio a ser
confirmado pelo conteddo do Doc. 12 e mais tarde da
Comunicacdo Interna de Servico n.°446/DPU/2015, de 28 de Abril
de 2015 que se encontra junta ao PA acima localizado;

Em 30 de Junho de 2016, a Nam Van e as varias concessionarias
dos lotes da Nam Van, entre elas a Recorrente, dirigiram uma carta
ao Chefe do Executivo contendo os seguintes pedidos alternativos:
(i) suspensdo do prazo de aproveitamento dos terrenos e de
prorrogacdo dos mesmos por dez anos (contados a partir do fim da
suspensao), bem como a renovacao da concessao provisoria por 10
anos; (i) nova concessdo dos terrenos da Zona C e D, com
dispensa de concurso publico, a favor de cada concessionaria, apos
30 de Julho de 2016; ou (iii) troca por terrenos situados em zonas
adjacentes, conforme ja aconteceu em outras situagdes que sdo
citadas na carta, o que foi negado pela Entidade Recorrida;



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

y) Na Proposta 368/DSODEP/2016, de 12 de Setembro de 2016, a
Administragdo contextualiza a revogacdo da Portaria 69/91/M na
inscricdo do Centro Historico de Macau™ como patrimonio mundial
e a localizacdo das zonas C e D da Baia da Praia Grande a Sul
desse patrimonio. Mais refere que "Desde a vigilancia do Comité
do Patriménio Mundial, o Governo da RAEM suspendeu 0s
processos de autorizacdo de todos os empreendimentos de
desenvolvimento das zonas C e D da Baia da Praia Grande."

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

aa) as Zonas C e D estdo livres de quaisquer restricdes: nenhum
monumento classificado se encontra nas Zonas C e D e as Zonas C
e D ndo fazem parte de nenhuma "buffer zone", nem estéo
abrangidas Despacho do Chefe do Executivo n.© 202/2006, que
determina os limites da definicdo gréafica e e respectivas zonas de
proteccdo dos monumentos, edificios de interesse arquitectdnico,
conjuntos e sttios classificados do "Centro Historico de Macau";

bb) Até a presente data, 0 Governo néo reviu o Plano das Zonas C e D,
nem concretizou as promessas contidas nos Despachos do STOP
n.© 33/2004, n.© 34/2004, 35/2004 e 36/2004, em violacdo do
principio da eficiéncia consagrado no artigo 12.° do CPA,;

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

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

O acto recorrido assenta num Unico argumento juridico: a
concessao é provisoéria e "ndo pode ser renovada, de acordo com o
previsto no n.°1 do artigo 48.° da Lei 10/2013 (Lei de Terras),
aplicavel por forca dos seus artigos 212.° e 215.°". Deste modo a
concessao encontra-se caducada pelo termo do respectivo prazo de
arrendamento (caducidade preclusiva) (...)" (parecer do SATOP de
4 de Novembro de 2016); o Parecer n.°125/2016 do Proc. 62/2016
da Comisséo, referido neste parecer acrescenta apenas que a
declaracdo de caducidade dever ser emitida nos termos do artigo
167.° da Lei de Terras;

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

Desde logo porque se trata de uma relagdo contratual,
administrativa,_regulada em lei especial - a Lei de Terras, seja a
antiga, seja a nova - a qual elenca detalhadamente as obrigacgdes e
prerrogativas da administracdo e das concessionarias e trata
exaustivamente a forma de terminar as concessdes, entre elas a
caducidade (artigos 52.° e 166.°);

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



),

KK)

1)

das infraccBes administrativas);

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

E ndo poderia deitar mao do artigo 166.° da Lei de Terras que
ndo pode ser aplicado as concessdes pretéritas, porquanto ndo
houve culpa da Recorrente, o que a prépria Administracdo néo
nega ou tdo pouco invoca, e este preceito pressupde a inércia da
concessionaria do terreno;

E o artigo 215.° da Lei 10/2013 dispbe que esta lei se aplica as
concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor - 0 caso
do Terreno - com ressalvas, entre elas a da alinea 3),isto €,
"guando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o
aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa
do concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do artigo 104.° e no
artigo 166.°."

Ora, como aqui demonstramos, num_contrato de 25 anos, a
concessionaria passou 10 anos a aterrar o proprio terreno e
guando finalmente podia construir, a Administracido suspendeu
0 _desenvolvimento do Terreno exactamente dez anos! E vem
agora declarar a caducidade de um tempo que néo deixou correr!

mm) Por outro lado, o artigo 52.° ndo pode ser aplicado sem a devida

nn)
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avaliagdo do comportamento da Administragdo, aqui se remetendo
para as doutas conclusdes do parecer dos Profs. Fernando Alves
Correia e Lichio Lopes, ja citado pela Recorrente no Proc. n.°©
354/2017, que corre termos nesse Tribunal, segundo as quais na
relacdo entre a Administracdo e o particular ndo ha lugar a
verificacdo de uma caducidade-preclusiva, automatica.

Pelo contrario, no direito administrativo, a Administracdo esta
vinculada a verificar e avaliar as causas da caducidade, s6 podendo
esta ser declarada se o incumprimento for imputavel ao particular,
uma vez que tem sempre a natureza sancionatoria.
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pp)
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Na situacdo em analise, ndo pode ser declarada a caducidade
porquanto a Recorrente ndo sé ndo a causou como, pelo contrario,
0 _decurso do tempo que penaliza 0_incumprimento é causado
pela propria Administracao!

A Administracdo reconheceu varias vezes, nos documentos ja
juntos e acima citados, que o direito de construcdo das
concessionarias dos terrenos do Empreendimento da Nam Van,
entre elas a Recorrente e o Terreno, se encontrava Suspenso,
prejudicado e parado por culpa exclusiva do Governo;

No proprio acto de suspensdo, a Administracdo reconhece o
direito-dever das concessionarias em desenvolverem os terrenos da
Zona C, direitos que lhes advém dos contratos de concesséo e, ndo
obstante, num acto discricionario, entende, simultaneamente
suspender esse desenvolvimento, provocando o efeito impeditivo
da caducidade, previsto artigo 323.°, n.°2 do Cddigo Civil, o que
impossibilita agora de vir declarar a caducidade pelo acto
recorrido;

Com a sua conduta, a Administracdo violou o principio da
proporcionalidade, da boa-fé, da decisao e da eficiéncia.

Na carta de 30 de Junho de 2016, a Recorrente solicitou ao Chefe
do Executivo, juntamente com outras concessionarias, uma nova
concessdo _do Terreno ap6s o decurso do prazo de
arrendamento, ou seja, apos 30 de Julho de 2016, dos mesmos
lotes de terreno ou outros lotes na Zonas C e D ou em outras zonas
com areas de construcdo e capacidade aedificandi equivalentes,
com dispensa de concurso publico, pretensédo que foi negada com o
unico fundamento descrito no ponto 5 da Proposta n.°
013/D80/2017, de 21 de Fevereiro, que acima se cita;

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



uu)

V)

da lei anterior e da nova lei de terras néo faz, neste caso, diferenca;

As situaces que identificadas pela Recorrente séo juridicamente
legitimas, ndo se lhes reconhece nenhum vicio ou ilegalidade,
sendo apenas exemplos entre outros e semelhante solugéo podia ter
sido encontrada para os lotes da Baia da Praia Grande;

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

ww) Muitos dos considerandos dos despachos mencionados a este

XX)

yy)

22)
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proposito podiam aplicar-se a situacdo da Recorrente mas a
Entidade Recorrida entendeu aplicar critérios diferentes para
situacBes idénticas, apreciando a culpa, e verificando a sua falta
noutras concessdes, para agora entender, no presente caso, que a
caducidade opera independentemente da falta de culpa da
Recorrente;

A aplicacdo do artigo 55.° da lei do Planeamento Urbanistico
determinava ainda que a Entidade Recorrida tivesse outra solucéo,
que ndo a caducidade, inclusivamente dentro do pedido efectuado
pela Recorrente em 30 de Junho de 2016;

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

Por tudo o acima exposto, o0 acto recorrido incorre em vicio de
forma, por falta de falta de fundamentacdo (também o artigo
115.°/2 do CPA), nos termos previstos no artigo 21.°, n.°1, al. c)
do CPAC e viola a lei, nos termos previstos no artigo 21.°, n.°1, al.
d), do CPAC, e, em particular:

- lesa direitos e inetersses legalmente protegidos;



- incorre no erro de interpretacao e aplicacao de lei;

- viola os principios da igualdade, boa-fé, na sua vertente da tutela
da confianca, da decisdo e da eficiéncia da Administracdo, cfr.
artigos 5.°,8.°,11.°e 12.°do CPA;

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

- manifesta total desrazoabilidade no exercicio de poderes
discricionarios;

- viola o artigo 323.°, n.°2 e o artigo 326.° do Cadigo Civil; e

- viola o artigo 55.° da Lei do Planeamento Urbanitico e 0s
artigos 7.°,25.° e 103.° da Lei Béasica da RAEM,;

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

Citado, veio o Senhor Chefe do Executivo contestar pugnando pela
improcedéncia do recurso.

Na peticdo de recurso, a recorrente requereu a producao da prova
testemunhal.

Por despacho do Relator, foi indeferida a requerida inquiricdo das
testemunhas.

Desse despacho a recorrente reclamou para a conferéncia,

mediante o requerimento a fls. 225 a 229 dos p. autos, cujo teor se
da aqui por integralmente reproduzido.
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Por despacho do Relator, foi relegada a decisdo da reclamacgao
para o Acordao final.

Notificadas, tanto a recorrente como a entidade recorrida
apresentaram alegacdes facultativas, reiterando a recorrente
grosso modo os mesmos fundamentos ja deduzidos na peticdo do
recurso e insistindo a entidade recorrida na improcedéncia do
recurso.

Em sede de vista final, o Dign® Magistrado do Ministério Publico
opinou no seu douto parecer pugnando pela improcedéncia do
presente recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

O Tribunal € competente em raz&o da nacionalidade, da matéria e
da hierarquia.

O processo é o proprio e inexistem nulidades.

A excepcao da reclamacéo do despacho que indeferiu a inquiricdo
das testemunhas arroladas pela recorrente, ndo ha outras
questdes preévias e incidentais que obstam ao conhecimento do
mérito do presente recurso.

Os sujeitos processuais gozam de personalidade e capacidade
judiciarias e tém legitimidade.

O Tribunal € competente em raz&do da nacionalidade, da matéria e
da hierarquia.

Entdo passemos a debrucar-nos sobre a reclamacéo para a
conferéncia.
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O despacho reclamado que indeferiu a producdo da prova
testemunhal tem o seguinte teor:

A recorrente requereu na peticdo do recurso a producdo da
prova testemunhal sobre a matéria vertida nos varios artigos
identificados a fls. 60 dos presentes autos, tendo para tal
indicado as testemunhas a ser inquiridas.

Nos termos do disposto no art® 65°/3 do CPAC, a producao de
prova deve limitar-se aos factos que o tribunal considera
relevantes para a decisédo da causa.

In casu, o presente recurso contencioso tem por objecto um
acto administrativo do Chefe do Executivo, que declarou a
caducidade da concesséao provisoria por arrendamento de um
terreno, com fundamento no decurso do prazo da concessao.

Da leitura daquilo que foi alegado nesses artigos resulta que o
teor da matéria neles vertida se reporta aos factos que se
prendem com alegada culpa da Administracdo e/ou com a
alegada falta de culpa da concessionaria no néo
aproveitamento atempado do terreno.

Segundo os doutos ensinamentos de Mota Pinto, na matéria
de caducidade, “...... SO o0 aspecto objectivo da certeza e
seguranca é tomado em conta. O que explica, p. ex., que a
caducidade seja apreciada oficiosamente pelo tribunal — ao
contrario da prescricdo, que tem de ser invocada — , bem como
o facto de influirem sobre o prazo de prescricdo, e ndo sobre a
caducidade, situacbes e acontecimentos gue excluem a
possibilidade de a falta de exercicio do direito ser atribuida a

inércia_do titular — situacbes e acontecimentos que podem
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suspender ou interromper a prescricdo, mas ndo a caducidade.
(sublinhado nosso) — in Teoria Geral do Direito Civil, 32 edicao
actualizada, pag. 376.

N&o sendo relevante para a matéria de caducidade a questéo
de saber a quem se deve imputar a responsabilidade pelo n&o
aproveitamento atempado do terreno, torna-se desnecessaria
a producédo de prova dos factos que visam a demonstrar a
culpa por parte da Administracéo e a falta da culpa por parte da
concessionaria.

Pelo exposto, indefiro as requeridas provas testemunhais — art®
65°/3, a contrario, do CPAC.

Estd em causa aqui a discussdao da validade de um acto
administrativo que declarou a caducidade da concesséao de terreno
com fundamento no facto juridico objectivo de decurso de um
determinado periodo de tempo.

Sem querer adiantar a solucao juridica a ser dada as questfes de
meérito do recurso, para além do douto ensinamento de Mota Pinto
citado no despacho reclamado, ndo podemos deixar de ter
presente que em muitos recursos contenciosos de anulacdo que
tém por objecto a declaragcdo da caducidade da concessédo de
terreno com fundamento no decurso do prazo de aproveitamento
definitivo, e sobre esta questao, tanto este TSI como o Venerando
TUI, j& chegaram a pronunciar-se no sentido de que o que releva
para o efeito de declaracédo da caducidade da concesséao é apenas
o facto objectivo de decurso de tempo que, in casu, ndo é
guestionado.

Pelo que, ndo é de censurar o despacho reclamado.
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Entdo, passemos ao mérito de recurso de anulacao.

De acordo com os elementos existentes nos autos e tendo em
conta a solucdes plausiveis a ser dadas as questfes colocadas
pela recorrente, é tida por assente a seguinte materialidade factica
com relevancia a boa deciséo do recurso:

1. Na sequéncia do Despacho n.° 203/GM/89, de 29/12/1989,
por escritura publica de 30/07/1991, com as alteracoes
introduzidas pelos Despachos n.°%s 73/SATOP/92,
57/SATOP/93, 56/SATOP/94 e 71/SATOP/99,
respectivamente publicados no Boletim Oficial de 06 de
Julho de 1992, 26 de Abril de 1993, 01 de Junho de 1994 e
18 de Agosto de 1999, o terreno com a area de 738 m?
situado junto a Avenida Doutor Stanley Ho, designado por
lote C4 do Plano da Baia Grande, foi concedido por
arrendamento simultaneamente com outros lotes previstos
no mesmo plano a Sociedade de Empreendimentos Nam
Van.

2. Pelo Despacho do SOPT n.° 82/2001, foi autorizada a
transmissdo a Sociedade de Investimento Imobiliario Fok
Keng Van, S.A. das situacOes decorrentes da concesséo
por arrendamento, do terreno respeitante ao lote C4 da
zona C da Baia da Praia Grande.

3. Nos termos da clausula segunda do contrato de concesséo,
0 prazo de arredamento do lote C4 é valido até 30 de Julho
de 2016.

4. De acordo com as clausulas terceira e quinta do contrato de
concessdo, o Ilote C4 destina-se a habitacdo e
estacionamento, 0 seu prazo de aproveitamento deve
operar-se no prazo global de 72 meses, contados a partir de
18 de Agosto de 1999, data em que foi publicado o
Despacho n.° 71/SATOP/99, isto €, até 17 de Agosto de
2005.
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5. Pelo requerimento n.° 65 880/2016 de 06 de Maio de 2016,
a Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. solicitou
a suspensao do prazo de aproveitamento do terreno em
apreco e a aprovacao do Plano de Reordenamento para o
Fecho da Baia da Praia Grande.

6. Pelo requerimento que se anexa ao oficio n° 05
249/GCE/2016 de 01 de Julho de 2016, a Sociedade de
Investimento Imobiliario Fok Keng Van, S.A. solicitou a
suspensdo e prorrogacao de prazo de aproveitamento e
renovar o prazo de arrendamento, ou conceder novamente
0 mesmo terreno por arrendamento e com dispensa de
concurso publico ou proceder a troca do terreno em apreco,
por direito de outro terreno adjacente.

7. Nao foi concluido o aproveitamento do terreno.

8. O terreno encontra-se descrito na Conservatoria do Registo
Predial (CRP) sob o0 n.° 22 515 a fls. 167 do livro B49K e
inscrito a favor da Sociedade de Investimento Imobiliario
Fok Keng Van, S.A. sob 0 n.° 26 668F, e ndo se encontra
onerado com qualquer hipoteca na inscricdo da CRP.

9. No procedimento com vista a declaracdo da caducidade da
concessao do terreno em causa, foi elaborado e aprovado o
seguinte parecer pela Comissao de Terras:

PARECER N.©125/2016

Proc. n.°62/2016 - Respeitante & proposta da declaracéo de caducidade da
concessdo, por arrendamento, do terreno com a &rea de 738 m?, situado na
peninsula de Macau, designado por lote 4 da zona C do empreendimento
designado por «Fecho da Baia da Praia Grande», a favor da Sociedade de
Investimento Imobiliario Fok Keng Van, S.A., pelo decurso do seu prazo de
vigéncia, de 25 anos, que expirou em 30 de Julho de 2016.

1. Em conformidade com o Despacho n.°©203/GM/89, publicado no 4.°
Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©52, de 29 de Dezembro de
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1989, por escritura de 30 de Julho de 1991, exarada a fls. 4 e seguintes
do livro n.© 285 da Direccdo dos Servigos de Finangas, com as
alteragBes introduzidas pelos contratos de revisdo titulados pelos
Despachos n.” 73/SATOP/92, 57/SATOP/93 e 56/SATOP/94,
publicados respectivamente no Boletim Oficial de Macau n.°©27, de 6
de Julho de 1992, no Boletim Oficial de Macau n.°17, de 26 de Abril
de 1993 e no Boletim Oficial de Macau n.©22, Il Série, de 1 de Junho
de 1994, foram concedidos por arrendamento a favor da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., varios lotes de terreno inseridos nas
zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da Baia da
Praia Grande», situadas na Baia da Praia Grande e nos Novos Aterros
do Porto Exterior (NAPE).

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

De acordo com o estabelecido no artigo segundo do contrato de reviséo
de concessdo titulado pelo Despacho n.°56/SATOP/94, através do qual
foram concedidos onze lotes da zona C e dois lotes da zona D, o prazo
do arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

Segundo o estipulado na clausula quarta do mesmo contrato, o
aproveitamento de cada lote das zonas C e D deve ser realizado em
conformidade com o Plano de Pormenor do Plano de Reordenamento
da Bafa da Praia Grande e respectivos regulamentos, aprovados pela
Portaria n.°69/91/M, de 18 de Abril de 1991. Entre esses lotes, o lote 4
da zona C, com uma é&rea de 738 m? sera aproveitado com a
construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
destinado a finalidade habitacional e de estacionamento, cuja altura
maxima permitida € de 30,21m NMM

O prazo de aproveitamento dos lotes das zonas C e D & de 96 meses,
contados a partir de 6 de Julho de 1992, ou seja, até 5 de Julho de 2000,
conforme previsto na clausula sexta do contrato de revisdo titulado
pelo mencionado Despacho n.°73/SATOP/92, na redaccdo introduzida
pelo artigo terceiro do contrato titulado pelo referido Despacho n.°
56/SATOP/94.
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11.

12.
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Por outro lado, considerando a complexidade do empreendimento e as
dificuldades com que a Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.
se deparou na execucdo contratual, por forma a salvaguardar 0s
interesses das partes contratantes, estas acordaram numa nova revisao
da concesséo, que veio a ser titulada pelo Despacho n.°71/SATOP/99,
publicado no Boletim Oficial de Macau n.© 33, Il Série, de 18 de
Agosto de 1999.

No ambito desta revisao foi reduzido o objecto do contrato mediante a
desisténcia dos direitos sobre dois lotes da zona B, reavaliados os
custos de execucao das infra-estruturas e alterado o valor do prémio e
respectivas condigdes de pagamento.

Além disso, conforme o disposto no artigo quarto desse contrato de
revisdo da concessdo, foram prorrogados os prazos de aproveitamento
dos lotes de cada uma das zonas, sendo 0 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.

Posteriormente, através do Despacho do Secretario para os Transportes
e Obras Pablicas n.©82/2001, publicado no Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM) n.©37, Il Série, de 12 de
Setembro de 2001, foi titulada a transmissdo onerosa do direito
resultante da concessdo do terreno designado por lote 4 da zona C do
referido empreendimento, a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Fok Keng Van, S.A. (adiante designada por
concessionaria).

A Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. pagou o0 prémio em
espécie e em numerdrio na sua totalidade de acordo com o contrato de
concessao.

O terreno em epigrafe esta descrito na Conservatdria do Registo
Predial sob 0 n.222515 a fls. 167 do livro B49K e o direito resultante
da concessdo inscrito a favor da concessionaria sob o n.°26668F, nao
se encontrando onerado com qualquer hipoteca.

Através do Despacho do Chefe do Executivo n.©248/2006, publicado
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no Boletim Oficial da RAEM n.°©34, | Série, de 21 de Agosto de 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.

Em 15 de Julho de 2005 o "Centro Historico de Macau™ foi inscrito na
lista do patrimonio mundial. Segundo o parecer emitido pelo
Departamento de Planeamento Urbanistico (DPU) da Direccdo dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), através da
CSI n.°446/DPU/2015, de 28 de Abril, sobre a situacdo dos lotes das
zonas C e D, dado que estas zonas se situam a sul deste Centro
Histdrico, e com a importancia da sua localizacdo, os diversos sectores
sociais e 0s especialistas em patrimonio mundial acompanham sempre
com atengdo o respectivo planeamento. Em articulagdo com a
monitorizacdo por parte do Comité do Patriménio Mundial, o Governo
da RAEM suspendeu o0s processos de apreciagdo de todos os
empreendimentos de desenvolvimento das zonas C e D da Bak da
Praia Grande e apenas em Novembro de 2014 é que o referido
departamento concluiu o estudo do plano urbanitico das mesmas,
aguardando ainda pela aprovacao superior, a fim de poder entéo emitir
as respectivas plantas de condicGes urbansticas (PCU).

A Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A., através do
requerimento de 6 de Maio de 2016, solicitou que fosse autorizada a
suspensdo do prazo de aproveitamento do terreno.

Em 30 de Junho de 2016, a concessionaria apresentou um novo
requerimento dirigido ao Gabinete do Chefe do Executivo, a solicitar a
suspensdo do prazo de aproveitamento do terreno, a prorrogacdo do
prazo de aproveitamento por mais de 10 anos, a renovagdo do prazo de
concessdo proviséria por mais 10 anos ou, ap6s a declaracdo de
caducidade do terreno em epigrafe, a sua concessdo de novo a
requerente, com dispensa de concurso publico, ou a sua troca pelo
direito de concessdo de outro terreno adjacente, com uma éarea de
construcgdo e capacidade aedificandi equivalentes.

De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato de
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concessdo inicial, titulado pela escritura publica de 30 de Julho de
1991, o arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir
da data da sua outorga, ou seja, 0 prazo terminou em 30 de Julho de
2016. Uma vez que o terreno ainda ndo foi aproveitado e a respectiva
concessao é provisodria, nos termos do disposto no n.°1 do artigo 48.°
da Lei de terras, a mesma ndo pode ser renovada.

Nestas circunstancias, o Departamento de Gestdo de Solos (DSO) da
DSSOPT procedeu a andlise da situacdo e, através da proposta n.©
368/DSODEP/2016, de 12 de Setembro, prop6s que seja autorizado o
seguimento do procedimento relativo a declaracdo da caducidade da
concessdo por decurso do prazo de arrendamento e o envio do processo
a Comisséo de Terras para efeitos de parecer e tramitacdes ulteriores
sobre a declaracdo da caducidade da concessdo provisoria, nos termos
do artigo 167.° da Lei de terras, proposta esta que mereceu a
concordancia do Secretario para os Transportes e Obras Publicas por
despacho de 19 de Setembro de 2016.

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

Com efeito, de acordo com o artigo 44.° da Lei n.©10/2013 (Lei de
terras), aplicavel ao casol vertente por forca do disposto nos seus
artigos 212.° e 215.°, a concessao por arrendamento € inicialmente
dada a titulo provisorio e so se converte em definitiva se, no decurso
do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas e o0 terreno estiver demarcado
definitivamente (vide ainda artigos 130.° e 131.°).

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

De igual modo, resultava da Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho (Lei de



terras anterior) que, no caso da concessao revestir natureza provisoria
em virtude do terreno ndo se encontrar aproveitado (cf. artigos 49.°,
132.° e 133.°), ndo era possivel operar a sua renovagdo por periodos
sucessivos de dez anos porquanto a figura da renovacao prevista no n.°
1 do artigo 55.° era aplicavel apenas as concessdes definitivas.

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

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

v

Reunida em sesséo de 27 de Outubro de 2016, a Comissdo de Terras,
apos ter analisado o processo e ter tido em consideracdo o parecer e
proposta constantes da proposta n.°368/DSODEP/2016, de 12 de Setembro,
bem como o despacho nela exarado pelo Secretério para os Transportes e
Obras Publicas, de 19 de Setembro de 2016, considera que verificada a
caducidade da concessdo pelo termo do prazo de arrendamento em 30 de
Julho de 2016, deve esta caducidade ser declarada por despacho do Chefe
do Executivo.

Comissdo de Terras, aos 27 de Outubro de 2016.

10. Na sequéncia da elaboracédo e aprovacédo do parecer supra
pela Comisséo de Terras, o Senhor Secretario para os
Transportes e Obras Publicas emitiu 0 seguinte parecer:

Parecer

Proc. n.°62/2016 - Respeitante a proposta da declaracdo de caducidade
da concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de 738 m?,
situado na peninsula de Macau, designado por lote 4 da zona C do
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empreendimento designado por «Fecho da Baila da Praia Grande», a
favor da Sociedade de Investimento Imobiliario Fok Keng Van, S.A.,
pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos, que expirou em 30 de
Julho de 2016, cuja concessao foi titulada pelo Despacho do Secretéario
para os Transportes e Obras Plblicas n.°82/2001.

1.
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Em conformidade com o Despacho n.°© 203/GM/89, publicado no 4.°
Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.©52, de 29 de Dezembro de
1989, por escritura de 30 de Julho de 1991, exarada a fls. 4 e seguintes
do livro n.© 285 da Direccdo dos Servicos de Financas, com as
alteragbes introduzidas pelos contratos de revisdo titulados pelos
Despachos n.” 73/SATOP/92, 57/SATOP/93 e 56/SATOP/94,
publicados respectivamente no Boletim Oficial de Macau n.°©27, de 6
de Julho de 1992, no Boletim Oficial de Macau n.©17, de 26 de Abril
de 1993 e no Boletim Oficial de Macau n.©22, Il Série, de 1 de Junho
de 1994, foram concedidos por arrendamento a favor da Sociedade de
Empreendimentos Nam Van, S.A., varios lotes de terreno inseridos nas
zonas A, B, C e D do empreendimento denominado «Fecho da Bai da
Praia Grande», situadas na Baia da Praia Grande e nos Novos Aterros
do Porto Exterior (NAPE).

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

Através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Pablicas n.© 82/2001, publicado no Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM) n.° 37, 1l Série, de 12 de
Setembro de 2001, foi titulada a transmissdo onerosa do direito
resultante da concesséo do terreno designado por lote 4 da zona C do
referido empreendimento, a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Fok Keng Van, S.A ..

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

Segundo o disposto na clausula terceira do mesmo contrato, o terreno
deveria ser aproveitado com a construcdo de um edificio em regime de



propriedade horizontal, destinado a habitacdo e estacionamento, de
acordo com as condicBes urbanfsticas fixadas nos Regulamentos dos
Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da Bak da Praia
Grande aprovados pela Portaria n.° 69/91/M, publicada no 2.°
Suplemento ao Boletim Oficial de Macau n.°© 15, de 18 de Abril de
1991. A altura maxima permitida seria de 30,1 MNMM.

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

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

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

11. Submetido o parecer a decisdo pelo Senhor Chefe do
Executivo, 0 mesmo exarou sobre ele o seguinte despacho:

Concordo, pelo que declaro a caducidade da concesséo, por
arrendamento, a que se refere o Processo n.©62/2016 da Comisséo de Terras,
nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretério para 0s
Transportes e Obras Publicas, de 4 de Novembro de 2016, os quais fazem
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parte integrante do presente despacho.

Aos 3 de Maio de 2018.

Inteirados do que se passou no aspecto factico, vamos nos
dedicar as questdes de direito.

Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 que importa € que o tribunal decida a questado posta; nédo lhe
iIncumbe apreciar todos os fundamentos ou razdes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséo), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art®s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, ex vi do art® 1° do CPAC, sao as conclusfes do recurso que
delimitam o seu objecto, salvas as questdes cuja decisdo esteja
prejudicada pela solucdo dada a outras e as que sejam de
conhecimento oficioso.

A recorrente terminou as conclusdes dizendo que:

Por tudo o acima exposto, o acto recorrido incorre em vicio
de forma, por falta de falta de fundamentacdo (também o
artigo 115.°/2 do CPA), nos termos previstos no artigo 21.°,
n.° 1, al. c) do CPAC e viola a lei, nos termos previstos no
artigo 21.°, n.° 1, al. d), do CPAC, e, em patrticular:

- lesa direitos e inetersses legalmente protegidos;

- incorre no erro de interpretacéo e aplicacéo de lei;
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viola os principios da igualdade, boa-fé, na sua
vertente da tutela da confiangca, da decisdao e da
eficiéncia da Administracéo, cfr. artigos 5.°,8.°, 11.° e
12.° do CPA;

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

manifesta total desrazoabilidade no exercicio de
poderes discricionarios;

viola o artigo 323.°, n.° 2 e o artigo 326.° do Caodigo
Civil; e

viola o artigo 55.° da Lei do Planeamento Urbanistico e
os artigos 7.°,25.° e 103.° da Lei Basica da RAEM,;

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

N&o obstante, em face do teor das conclusdes tecidas na peticao
do recurso e reiteradas nas alegacodes facultativas, as questdes
tidas por efectivamente colocadas pela recorrente com motivacéo
sdo apenas as questdes identificadas no Douto parecer emitido
pelo Ministério Publico em sede de vista final, que € o seguinte:

Na peticdo inicial e nas alegacdes, a recorrente solicitou a anulacéo

do despacho do Exmo. Senhor Chefe do Executivo quem declarou, clara
e propositadamente que “Concordo, pelo que declaro a caducidade da
concessao, por arrendamento, a que se refere o Processo n.%62/2016 da
Comisséo de Terras, nos termos e com os fundamentos que constam do
Parecer do Secretario para Os Transportes e Obras Publicas, de 4 de
Novembro de 2016, os quais fazem parte integrante do presente
despacho.” (vide. fls.82 do P.A.)

*

1. Do acto vinculado e da arguicao da manifesta desrazoabilidade
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Interpretando o acto recorrido em coeréncia com o Parecer do Sr.
STOP de 04/11/2016 (doc. de fls.79 a 81 do P.A.), adquirimos que a
declaracdo da caducidade titulada por esse acto tem por base factual que
a concessao cuja titular era a recorrente tinha sido sempre provisoria até
a irreversivel expiracdo do prazo de 25 anos, nunca convertida em
definitiva.

Ora, é pacffica e consolidada a brilhante jurisprudéncia, segundo a
qual decorrido o prazo de 25 anos da concessd@o provisoria (se outro
prazo nao estiver fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve
declarar a caducidade do contrato se considerar que, nesse prazo, nao
foram cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas, e o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se o
incumprimento das clausulas de aproveitamento se deve ter por motivo
ndo imputavel ao concessionario (cfr. Acorddos do TUI nos Processos
n.28/2017, n.43/2018 e n.972/2019). Pois a jurisprudéncia de Macau
vai sempre no sentido de considerar a caducidade da concessdo do
terreno pelo decurso do prazo de arrendamento como caducidade
preclusiva (a titulo exemplificativo, cfr. Acérdaos 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 unanime a orientagdo jurisprudencial,
no sentido de que é vinculado o poder administrativo para declarar a
caducidade, quer de preclusdo quer de sancdo, das concessbes de
terrenos (cfr. Acordé@os do TUI nos Processos n.%2/2017 e 111/2018, do
TSI nos n.Y%33/2015, n.%36/2015 e n.9743/2016).

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

Nestes termos e na medida em que o despacho n.82/2001 do STOP
estipula que é véalida até 31/07/2016 a concessao transmitida a recorrente
na qualidade de terceiro outorgante, ndo podemos deixar de concluir que
0 despacho atacado nestes autos € acto vinculado. Datresulta que néo se
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verifica in casu a arrogada manifesta e total desrazoabilidade no
exercicio de poderes discricionérios, trata-se, deste modo e em boa
verdade, dum argumento impertinente e despropositado.

*

2. Da arguida falta de fundamentacao

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

N&o se deve olvidar que concordar € uma coisa, e compreender é
outra, a discordancia duma posi¢do ndo se equivale a incompreenséo ou
a incompreensibilidade. Por isso, a ndo concordancia do interessado
com a posicao da Administracdo nédo germina a falta de fundamentacao.
De outra banda, interessa realcar que a falta de fundamentacdo se
distingue da falta de fundamentos (cfr. Acorddo do TSI no Processo
n.%663/2009)

Bem, sufragamos a douta jurisprudéncia que preconiza (cfr.
Acorddo do TSI no Processo n.2288/2015): O acto administrativo
considera-se fundamentado quando o administrado, colocado na posicéo
de um destinatario normal ... possa ficar a conhecer as razdes factuais e
jurdicas que estdo na sua génese, de modo a permitir-lhe optar, de
forma esclarecida, entre a aceitagdo do acto ou o accionamento dos
meios legais de reaccdo, e de molde a que, nesta Gltima circunstancia, o
tribunal possa também exercer o efectivo controle da legalidade do acto,
aferin-do o seu acerto juridico em face da sua fundamentacéo
contextual.

Em esteira, e considerando o supramencionado Parecer do Exmo.
Sr. STOP e o Parecer n.©125/2016 da Comissdo de Terras (docs. de
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fls.79 a 82 e 71 a 77 do P.A.), ndo podemos deixar de concluir que €
falida a arguicdo da falta de fundamentacéo, pois, o ponto 7 do Parecer
do Exmo. Sr. STOP assegura a recorrente a apreender suficientemente
os fundamentos de facto e de direito da declaracdo da caducidade da
concessao.

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

*

3. Da ndo verificacdo da caducidade e causa impeditiva

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

Repare-se que “As vicissitudes ocorridas no prazo de concesséo e
respeitantes ao aproveitamento do terreno ndo se revelam pertinentes, ja
que, no caso de declaracdo da caducidade pelo decurso do prazo de
arrendamento do terreno, ndo é essencial a questdo de culpa no néo
aproveitamento do terreno, pois com o decurso do prazo maximo da
concessao provisoria sem a conclusdo do aproveitamento do terreno, a
mesma concessdo ndo pode ser renovadas, desde que ndo se verifique a
excepgdo prevista na lei (art.48.° n.° 1 ¢ 2 da Lei n.° 10/2013).” (cfr.
Acoérdao do TUI no Processo n.29/2019) Dai resulta que mesmo sejas
constatadas e verdadeiras, a ndo imputabilidade e inocéncia da
recorrente ndo obstam a verificacdo da caducidade preclusiva da
concessao.

E bom de lembrar a brilhante jurisprudéncia inculcando que “Ainda
que estivessem em causa direitos disponiveis, uma informacdo da
Direccdo dos Servicos de Programacdo e Coordenacdo de
Empreendimentos, independentemente do que ela contivesse, nunca
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poderia constituir reconhecimento de nenhum direito da recorrente por
parte da RAEM, dado que informacBes burocréticas de técnicos da
Administragdo ou mesmo de directores de servigcos ndo representam
nem obrigam a RAEM, pelo que nunca poderiam reconhecer direito
algum da recorrente, nos termos e para os efeitos do disposto no n.?2 do
artigo 323.° do Codigo Civil.” (cfr. Acérdao do TUI no Processo
n.216/2019)

Pois, as comunicacdes de servigo interno da DSSOPT, bem como a
atitude da DSSOPT revelada nos oficios, com 0s quais as recorrentes
foram notificadas que os projectos apresentados eram passiveis de
aprovacao pela DSSOPT, mas que o procedimento administrativo ficava
suspenso provisoriamente até que fosse aprovado o novo plano de
intervencdo urbanktica da zona onde se encontram 0s terrenos
concedidos, nunca poderiam constituir reconhecimento de nenhum
direito das recorrentes por parte da RAEM, uma vez que as informacdes
ou opinides nelas contidas ndo representam nem obrigam a RAEM,
muito menos depois do termo do prazo de arrendamento dos terrenos.
(cfr. Acordé@o do TUI no Processo n.2/2019)

E, os actos praticados pela Administragdo, invocados pela
recor-rente para demonstrar que a Administracdo criou legitimas
expectativas na recorrente, nomeadamente, ao afirmar que iria rever o
contrato de concessdo atenta a alteracdo de finalidade do terreno, nunca
poderiam constituir o reconhecimento de algum direito da recorrente por
parte da RAEM (por exemplo o direito de aproveitar o terreno depois do
termo do prazo de arrendamento) nem obstar a declaracdo da caducidade
pelo decurso de tal prazo. (cfr. Acérdao do TUI no Processo n.€12/2019)

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

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

Como causa de pedir, a recorrente assacou, ao despacho em
escrutinio, ainda o abuso de direito e a violacdo dos principios da
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igualdade, da boa fé na sua vertente da tutela de confianga, da deciséo e
da eficiéncia da Administracdo, previstos nos arts.56 8% 11°e 12°do
CPA.

4.1. Ora, o0 abuso de direito, para vingar no recurso contencioso,
imp0e a prova de um exercicio ilicito de direito, implica a demonstracéo
de que o titular do direito o exerceu em termos clamorosamente
ofensivos da justica e que excedeu manifestamente os limites impostos
pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econdémico desse
direito (art.3349 do CC). E néo preenche estes requisitos a actuacéo
administrativa que se limita, como no caso vertente, a cumprir as
clausulas do contrato e a lei e a acatar as normas imperativas de direito
publico sobre o regime legal das concessoes.” (cfr. Acorddos do TSI nos
Processos n.€179/2016, n.290/2017 e n.%578/2018)

Em harmonia com essa sagaz jurisprudéncia, ndo podemos deixar
de concluir que consubstanciado em declarar a caducidade preclusiva da
concessao, o despacho em questdo ndo enferma do abuso de direito, e
por isso, ndo infringe o preceito no art.326°do Codigo Civil.

4.2. No actual ordenamento juridico de Macau vé-se solidamente
consolidada a brilhante jurisprudéncia, no sentido de que os principios
gerais de igualdade, de proporcionalidade, da imparcialidade, da justica
e de boa fé se aplicam apenas ao exercicio de poderes discricionarios,
sem-do assim inoperante para 0s actos vinculados. (a titulo
exemplificativo, cfr. Acérddos do TUI nos Processos n.32/2016,
n.979/2015 n.?46/2015, n.€14/2014, n.%54/2011, n.?86/2009, n.40/2007,
n.97/2007, n.26/2003 e n.%/2000, a jurisprudéncia do TSI vem andar no
mesmo sentido).

Seja como for, a violacdo do principio da igualdade ndo releva no
exercicio de poderes vinculados, ja que ndo existe um direito a
igualdade na ilegalidade, o principio da igualdade n&o pode ser invocado
contra o principio da legalidade: um acto ilegal da Administragéo né&o
atribui ao particular o direito de exigir a pratica no futuro de acto de
conteddo idéntico em face de situacgles iguais (cfr. Acorddo do TUI no
Processo n.97/2007).
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Ainda preconiza peremptoriamente o Venerando TUI que
“Havendo fundamento para declarar a caducidade de concessdo de
terreno urbano, porque houve culpa da concessiondria no nao
aproveitamento do terreno no prazo fixado, tal constitui um acto
vinculado para a Administracdo. Se esta, noutros procedimentos
administrativos, ilegalmente, ndo declarou a caducidade de outras
concessdes, supostamente havendo semelhanca dos mesmos factos
essenciais, tal circunstancia ndo aproveita, em nada, a concessionaria em
causa Vvisto que os administrados ndo podem reivindicar um direito a
ilegalidade.” (cfr. Acordao do TUI no Processo n.°111/2018)

Em esteiras destas brilhantes jurisprudéncia e dado que o despacho
atacado nestes autos constitui a unica resolucdo legalmente admissivel,
estamos convictos de que tal despacho néo pode ofender nem ofende os
principios da boa fé na vertente da tutela da confianca, da igualdade e do
respeito pelos direitos e interesses legalmente protegidos.

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

*k*k

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

Para noés, todas as questbes efectivamente colocadas com
alegacbes devidamente motivadas ja foram correcta e
exaustivamente debatidas no Douto parecer do Ministério Publico
acima integralmente transcrito, com que estamos inteiramente de
acordo, ndo nos resta outra alternativa melhor do que a de
aproveitarmos integralmente esse parecer, convertendo-o na
fundamentacdo do presente recurso para julgar improcedente o
presente recurso contencioso de anulagao.

N&o obstante, achamos conveniente acrescentar, em relacdo a
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invocacgéao da violacdo do principio da boa fé e do abuso de direito,
na modalidade de venire contra factum proprium, que na verdade,
por forca do principio da boa fé consagrado no art® 8° do CPA, a
Administracdo ndo deve usar uma competéncia ou um direito,
integravel na sua discricionariedade, cujo exercicio, em caso
concreto, entra em flagrante e injustificada contradicdo com o seu
comportamento anterior.

Todavia, hdo € menos verdade que, tendo em conta que, enquanto
Corpo unico internamente hierarquizado, a Administracao tem de
estabelecer contactos com o publico em geral e através de seus
funcionarios ou agentes, pode acontecer que, estes funcionarios
ou agentes falaram ao publico em geral ou aos particulares, fora da
sua competéncia ou sem gque tenham sido devidamente para tal
credenciados ou autorizados.

Assim, mesmo que houvesse alguém, a aparecer como se
estivesse na veste do representante da Administracao,
manifestando intencdes quanto a solugcao a dar a um determinado
assunto ou assumindo compromissos de actuar ou nao actuar de
uma determinada maneira num procedimento administrativo em
curso ou sobre determinado assunto, o particular participante no
procedimento ou interessado no assunto deveria ter o minimo de
cuidado para, antes de confiar e formar expectativa quanto a
viabilidade da concretizacdo de tais intengbes manifestadas ou
compromissos assumidos, avaliar se este alguém realmente tem a
capacidade ou a legitimidade para manifestar tais intencées ou
assumir tais compromissos, assim como a viabilidade em face da
lei e a conformidade a lei daquilo que se intenciona a fazer ou
daquilo a que se compromete.

A proceder de outra maneira, a expectativa, mesmo criada e
formada na cabeca do particular, pode néo ser fundada e legitima,
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e portanto, ndo é digna da proteccéo juridica.

Justamente neste tipo de situacdes, se a Administracado nao vier a
actuar de acordo com tais intengcdbes manifestadas ou
compromissos assumidos, nem sempre sao invocaveis a violacao
do principio da boa fé ou o abuso de direito, ha modalidade de
venire contra factum proprium, para invalidar o acto que acabou
por ser praticado.

Isto porque, por um lado, a Administracao deve actuar estritamente
de acordo com a lei e na prossecucéao dos interesses publicos, ndo
devendo ficar amarrada por intengbes manifestadas ou
compromissos assumidos por aqueles que manifestamente
careciam do poder para a representar, e por outro, ndo pode a
Administracdo actuar praeter-legem ou até contra-legem com o
objectivo exclusivo de evitar ferir a confianca do particular criada
pela sua actuacdo anterior que, em caso algum, pode ser invocada
como fundamento para invalidar actos validos ou convalidar actos
invalidos.

De resto, como € geralmente entendido, o principio da boa fé
apresenta-se exclusivo da actividade discricionaria — nesse sentido,
vide, nomeadamente, o Acérdao do TSI de 27JUL2019 no proc. N°
531/2018.

Resumindo e concluindo que:
1. Em face do disposto na Lei de Terras, a declaracdo da
caducidade da concessao de terreno é um acto vinculado,

somente dependente do facto objectivo do decurso do prazo
estipulado no respectivo contrato de concesséao.
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2. O acto administrativo considera-se fundamentado quando o
administrado, colocado na posicdo de um destinatario normal —
o bonus pater familiae de que fala o art® 480°2 do Caodigo
Civil — possa ficar a conhecer as razoes factuais e juridicas que
estdo na sua génese, de modo a permitir-lhe optar, de forma
esclarecida, entre a aceitagcdo do acto ou o accionamento dos
meios legais de reaccdo, e de molde a que, nesta Ultima
circunstancia, o tribunal possa também exercer o efectivo
controle da legalidade do acto, aferindo o seu acerto juridico
em face da sua fundamentacao contextual.

3. Por forca do principio da boa fé consagrado no art® 8° do CPA,
a Administracdo ndo deve usar uma competéncia ou um direito,
integravel na sua discricionariedade, cujo exercicio, em caso
concreto, entra em flagrante e injustificada contradicdo com o
seu comportamento anterior.

4. Na&ao obstante o comando da tutela do principio da boa fé, a
Administracdo, por um lado, deve actuar estritamente de
acordo com a lei e na prossecucao dos interesses publicos,
nao devendo ficar amarrada por intencdes manifestadas ou
compromissos assumidos por agente seu que manifestamente
carecia do poder para a representar, e por outro, ndo pode
actuar praeter-legem ou até contra-legem com o objectivo
exclusivo de evitar ferir a confianca do particular criada pela
Sua actuacao anterior.

5. A invocacdo dos principios da boa fé, da igualdade, da
adequacéao e da proporcionalidade, assim como do abuso de
poder, da manifesta desrazoabilidade no exercicio de poderes
discricionarios nédo sao atendiveis, por impertinentes, para
guestionar a legalidade de um acto da actividade vinculada.
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Resta decidir.

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em
conferéncia julgar improcedente o recurso.

Custas pela recorrente.
Registe e notifique.
RAEM, 19MAR2020
Lai Kin Hong

Ho Wai Neng

Fong Man Chong (Com declaragéo de voto vencido em chinés)

Mai Man leng
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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 concessdes por arrendamento. Quanto ao facto de,
nas situagbes de que agora curamos, a nao realizagdo da construgao se
dever a suspensao, imposta pela propria Administracdo, de analise dos
projectos e de emissao das competentes e imprescindiveis autorizagdes, a
Administragcdo afasta a sua consideragdo, invocando estar vinculada a
declaracao de caducidade.

Temos entdao esta situagcdo: por um lado, a Administragao
suspende a apreciacdo dos planos de construcido dos concessionarios por
arrendamento, e em consequéncia ndo emite as necessarias e competentes
autorizacdes e licencas, impedindo de facto o exercicio do direito a fazer a
obra, que, contratualmente, outorgara aos concessionarios; por outro,
imputa-lhes a nao realizacdo da construgao 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

Num trabalho recentemente acabado e publicado (¢fr. Concessio pro arrendamento e direito de superficie, in
Boletim da Faculdade de Direito de Coimbra, XCV'-2019, Tomo I, pdg. 48 e segnintes), de autoria do Dr. Prof. Augusto Garcia,
subdirector da Faculdade de Direito da UM, em que abordou toda esta problematica juridica complexa suscitada pela
Lei de Terras da RAEM, avangando 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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resultou de facto da Administragao, verifica-se uma causa de suspensao do
prazo de exercicio do direito, nos termos do n.° 1 do art.° 313.° do Cadigo 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 Antonio Menezes
Cordeiro’0, Vaz Serra abdicou da distingdo “caso de forgca maior” e “caso
fortuito” a favor da construgdo romano-germanica da impossibilidade'!. Forga
maior continua a surgir no Codigo Civil, mas por deficiéncia na revisao'2. O
gue esta em causa sao as mesmas situacoes a que se referem os art.°s 779.°
e seguintes e 790.° de Macau'3. Por conseguinte, casos em que o titular do
direito se vé impossibilitado temporariamente, por razées que Ihe ndo sao de
todo imputaveis, de exercer o seu direito4.

Em certas situagcdes, os concessionarios por arrendamento
viram-se impedidos de exercer o seu direito a fazer a obra, nos termos
contratualmente acordados, por factos da Administracao (7actum principis'®),
aos quais sao completamente alheios, e que nao podiam de todo em todo
ultrapassar. Por conseguinte, em tais casos verifica-se uma situagdo de
absoluta invencibilidade pelos concessionarios do obstaculo criado pela

Administracao a realizagdo do aproveitamento (vis cui resisti non potest)'s.

° 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.

W 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.

12 Menezes Cordeiro (2015), ib.

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

14 Menezes Cordeiro (2015), ib.

15 Antunes Varela, Anotacio ao Acirdao 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 Th,
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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 nog¢ao de mofivo de forca maior
nao abrange estas situagdes, o que, como acabamos de ver, ndao pode
merecer duvidas'’, ainda assim sempre seria aplicavel o n.° 2 do art.° 313.° do
Cddigo Civil de Macau'8. Na verdade, e a despeito deste n.° 2 mencionar o
dolo da contraparte, entende-se que o0 mesmo é aplicavel para o caso de,
podendo embora nao ter existido dolo da contraparte, ainda assim |lhe ser
imputavel a ndo observancia pelo devedor do prazo fixado, se a alegacao da
prescricao/caducidade pelo credor ofender a boa fé1°.

Nas situagdes que temos em vista, o ndo 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 néo
exercicio do direito a construir dos concessionarios, € imputavel a
Administragao, repugnando que venha agora invocar a caducidade do direito,
que ela propria impediu fosse exercido. Nestas circunstancias, ofende, pois, a
boa fé a invocacao pela Administracdo da caducidade?0. Pelo que se deve
considerar, nos termos do art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau, que o prazo

da concessao por arrendamento, o mesmo € dizer o prazo para o exercicio do

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

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

19 Adriano Vaz Serra, Anotacio ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de
Legislagio e Jurisprudéncia, 105.° ano, n.° 3467, p. 28; id., Anotagio ao Acirdao 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 Administra¢io invoca o calendério contra a moral e a justica.
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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 situagcdes nao ocorreu a caducidade da concessao.
O respectivo prazo esta suspenso, nos termos do art.° 313.° do Cdédigo Civil
de Macau, aplicavel por forca do n.° 3 do art.° 1427.° do mesmo cédigo,
ambos por sua vez convocados ex vido art.° 41.° da Lei de Terras.

A suspensao do prazo da concessao, resultante da aplicagcao do
art.° 313.° do Cdédigo Civil de Macau, por forca 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 edificacdo dos
iméveis nao é possivel concretizar-se em tao curto, curtissimo prazo.

O Professor Vaz Serra, atendendo a que em certas situagoes a
solugéo do art.° 313.° do Cédigo 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
prazo??2 — como sucede relativamente a muitas das situacdes que aqui temos
em vista —, ensinava que se devia “considerar suspensa a prescricao (ou a
caducidade (...)) enquanto durar o impedimento (...) ou (...) reconhecer ao
titular, uma vez cessado o impedimento, o prazo razoavelmente necessario
para o exercicio do direito.”23

Transpondo, com as necessarias adaptacoes, a licdo de Vaz Serra

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

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

2 Vaz Serra, Anotacao ao Acdrdio do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de 1963, Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia, 97.° ano, n.° 3276, p. 234; id., Anotagao ao Ac. STJ, de 5 de Dezembro de 1972,
Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.° ano, n.° 3515, p. 27.
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para as situagdes aqui discutidas, ter-se-a de aceitar que o prazo se encontra
suspenso, a partir do momento em que a Administracdo suspendeu a
apreciagcao dos empreendimentos imobiliarios, ou que 0 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 o0 concessionario se viu impedido de
aproveitar o terreno por decisdo do Governo, segundo Marcello Caetano?s,
verdadeiramente nao representa nem suspensdo, nem ampliagdo do prazo
acordado, mas tdo-s6 a compensacao do prazo suprimido. A Administragao
nao da mais prazo, nem tado-pouco o amplia, mas tdo-so6 respeita o prazo que
acordou com o concessionario, compensando, em espécie, os dias de que
privou a contraparte26.

Ensinava também Vaz Serra que se a caducidade for arguida por
quem lhe deu causa que a respectiva invocacido pode ser paralisada por
abuso de direito?’. Em tal situagao, estar-se-a perante um manifesto exercicio
inadmissivel de posigbdes 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

2 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 execugdo do contrato,
que pode levar a “modificagio equitativa das condicbes do contrato ou a sua
adapta¢io/renogociacio/teajuste equitativo de clisulas em funcio de diferentes (e determinantes)
circunstancias”, vide Licinio Lopes Martins, Empreitada de obras piiblicas: O modelo normativo do regime do contrato
administrativo e do contrato piblico (em especial, o equilibrio econdmico-financeiro), Almedina, Coimbra, 2015, pp. 726,
ss.

% (1974), pp. 398 € 399.

% Ib.

27 Adriano Vaz Serra, Anotagio ao Ac. STJ, de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia,
105.° ano, n.® 3467, pp. 27 e 28.
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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 objecgéo, com o efeito de ao titular ser concedido o
tempo adequado segundo as circunstancias para o exercicio do direito28. Nao
obstante, e considerando que a caducidade do direito de superficie se nao
verificou, a invocacdo da mesma pela Administragdo sempre devera ser
afastada.

Estando em causa contratos administrativos, a mesma solucao,
compensacgao do prazo suprimido, resultara do funcionamento do principio do
(re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato 2. Quando, “de forma
superveniente, a execugado 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, nao podendo estas evitar a sua
ocorréncia ou controlar/mitigar as suas consequéncias, devera fazer-se apelo
ao instituto do (re) equilibrio econdmico-financeiro do contrato (...)"30.

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

concessionarios3!. Na verdade, um dos modos correntes de reposicao do

28 Vaz Serra, Anotagio ao Ac. ST], de 9 de Fevereiro de 1971, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 105.° ano,
n.° 3467, p. 28; anotacdo ao Ac. ST, de 5 de Dezembro de 1972, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 107.°
ano, n.° 3515, p. 25.

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

30 Lopes Martins, p. 635.

31 A lei privilegia a reconstituicio natural, como critério da obrigacdo de indemnizacdo (art.” 566.° do
Cédigo Civil de Macau): i.e., a reposicdo da situacio tal qual seria caso nio 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 intervencio para o exercicio do seu direito de
superficie. Por conseguinte, reconstituir a situacdo que existiria, caso nao se tivesse verificado a intervengao

577/2018-66



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

prestagdes ou da vigéncia do contrato32. (...)"
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impeditiva da Administracio, passa por se conceder ao interessado o prazo que lhe foi suprimido por
aquela intervencao.

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