Processo n.° 791/2018
(Autos de recurso contencioso)

Data: 5/Marco/2020

Descritores: Concessdo de Terras

Despejo, acto wvinculado
Preterigcdo de audiéncia prévia
Principios da proporcionalidade e da justiga

SUMARIO
O acto que determina o despejo da concessionéaria é
uma consequéncia necessaria decorrente da declaracdo de
caducidade da concessdo, ndo havendo, assim, necessidade
de nova audiéncia da interessada.
Os principios da proporcionalidade e da Jjustica
constituem limites internos dos actos praticados pela
Administracdo no exercicio de poderes discricionéarios,

ndo operando a intervencdo do juiz quando se estd perante

um acto vinculado, como & o caso.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n.° 791/2018
(Autos de recurso contencioso)

Data: 5/Marco/2020
Recorrente:
- Sociedade de Investimento Imobiliario Pun Keng Van,

S.A.

Entidade recorrida:
- Secretario para os Transportes e Obras Publicas

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instadncia da RAEM:

) RELATORIO

Sociedade de Investimento Imobilidrio Pun Keng
Van, S.A., sociedade com sede em Macau, com Sinais nos
autos, inconformada com o despacho do Senhor Secretéario
para os Transportes e Obras Publicas que ordenou o
despejo do terreno, na sequéncia do despacho do Chefe do
Executivo de 3 de Maio de 2018 que havia declarado a
caducidade da concessdao do terreno identificado nos
autos, interpbs o presente recurso contencioso de
anulacdo, formulando na peticdo do recurso as seguintes
conclusdes:

“a. Vem o presente recurso interposto do Despacho do Secretario para os
Transportes e Obras Publicas, de 13 de Julho de 2018, exarado na Proposta n.°
192/DS0/2018, comunicado a Recorrente pelo Oficio n.° 477/2322.02/DS0/2018, de 19 de
Julho de 2018, que ordenou o despejo do terreno com a area de 3449m2, designado por lote

9 da zona A do empreendimento denominado “Fecho da Baia da Praia Grande”, situado na

Recurso Contencioso 791/2018 Pagina 1



peninsula de Macau, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.° 22298, a fls. 84
do livro B-8K (o “Terreno”).

b. Por Despacho do Chefe do Executivo, de 3 de Maio de 2018, tornado publico
pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.° 19/2018, publicado
no Boletim Oficial n.° 20, Il Série, de 16 de Maio de 2018, foi declarada a caducidade da
concesséo do Terreno.

c. Em 15 de Junho de 2018, a Recorrente impugnou contenciosamente o acto do
Chefe do Executivo que declarou essa caducidade, processo que corre termos nesse
tribunal com o n.° 581/2018.

d. O acto é recorrivel uma vez que a Recorrente Ihe imputa vicios e ilegalidades
préprias, integrando, assim, a excepgao mencionada no n.° 4 do artigo 138° do CPA.

e. A decisdo da Administracdo vertida no acto recorrido, altamente lesiva dos
direitos e interesses da Recorrente, ndo foi precedida da necessaria audiéncia prévia
prevista nos artigos 93° e ss do CPA.

f. Acontece que a Administragdo também n&o procedeu a audiéncia prévia antes
da tomada de decisao de declaragao de caducidade.

g. A Entidade Recorrida ndo s6 nao cumpriu o artigo 93°, como néo justificou a
sua decisao de ndo audicao da interessada, sendo que, do acto recorrido a Recorrente nao
consegue retirar qual a razdo para esse facto, que, no entender da Recorrente, configura,
por si, vicio de forma por falta de fundamentagao.

h. Se a Entidade Recorrida o fez:

(iv) por esquecimento, nao é juridicamente aceitavel;

(v) recorrendo a excepgao mencionada na alinea a) do artigo artigo 97°, tal nao
seria possivel uma vez que a interessada nao foi ouvida em sede de procedimento de

declaragao de caducidade;
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(vi) por entender que nao houve instrucao, tal ndo corresponde a verdade ja que,
apos a declaracao de caducidade, a Entidade Recorrida fez um levantamento da situacao
concreta dos terrenos, fazendo um registo factual, nomeadamente fotografico que, alias,
juntou ao acto recorrido, o que corresponde a uma instrugao,

pelo que ndo se pode deixar de concluir que, em qualquer dos casos, esta falta
de audicao da interessada tera de ser sancionada com anulabilidade do acto.

i. Se a Recorrente tivesse sido notificada para se pronunciar, teria algo de novo a
acrescentar ja que, entre a data de declaragdo de caducidade e o despejo, a Recorrente
intentou o Recurso Contencioso de Anulagéo, onde levantou questdes, a seu ver, relevantes
e que obstam a propria declaragdao de caducidade, facto que a data do despejo a Entidade
Recorrida ndo tinha ainda conhecimento.

j- O principio do aproveitamento do acto administrativo invalido deve ser a
excepgao, e ndo a regra, nao devendo permitir-se que a omissao de diligéncias passe a ser
um padrao nos procedimentos e que, dessa forma, a Administragdo, deixe de ouvir os
interessados antes de tomar decisdes que os afectam.

k. Razao pela qual o procedimento administrativo adoptado esta feriado de vicio
de forma, por falta de fundamentagao e também por pretericdo das formalidades essenciais,
nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 93° do CPA, o que determina a ilegalidade do acto
e a sua anulabilidade nos termos do disposto no artigo 124° do referido diploma legal.

I. O acto recorrido viola os principios da justica, da protecgdo dos direitos e
interesses dos residentes, bem como o principio da proporcionalidade.

m. Porque a lei ndo impde a Administracdo um prazo para que esta proceda ao
despejo apos a declaragao de caducidade.

n. O acto de despejo, embora seja um acto de execugao do acto da caducidade,

tem alguma margem de discricionariedade no ambito da qual a Administragdo nao pode
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deixar de ponderar os valores e 0s interesses em causa, pois € a Administracdo que cabe
ponderar e escolher o momento em que devera ordenar o despejo!

0. Em 3 de Maio de 2018, o Chefe do Executivo declarou a caducidade do
Terreno, a qual foi tornada publica no dia 16 do mesmo més.

p. A caducidade foi imediatamente comunicada a Conservatéria e encontra-se
registada por averbamento a respectiva inscrigéo; e

g. Em 13 de Julho de 2018 a Entidade Recorrida determinou o despejo.

r. Ou seja, concretizada a ordem de despejo estdo reunidas as condi¢des para
que a Administragao concessione o Terreno a terceiros.

s. A Recorrente é reconhecido o direito de impugnacdo da decisdo administrativa
de caducidade, na qual invocou, entre outros vicios assacados ao acto, uma causa
impeditiva que, por si s6, impede que o presente despejo seja ordenado, pois o acto
recorrido executa uma declaragao relativa a uma caducidade que nao se verificou!

t. Até ao transito em julgado da decisao do tribunal que apreciar esta questao ha
uma hipotese objectiva da declaracdo de caducidade ser considerada invalida e da
concessao voltar a esfera da Recorrente e ser cancelado o registo de caducidade.

u. Acresce que nao existe imposicao legal ou razao de urgéncia, nem a Entidade
Recorrida as invocou no acto recorrido, para que o despejo seja ordenado imediatamente a
seguir a declaragao de caducidade e antes de ser proferida decisao a esclarecer a validade
do acto que declarou a caducidade.

v. O Chefe do Executivo demorou quase dois anos a declarar a caducidade apds
o terminus da prevista no contrato de concessao do Terreno.

w. Por um lado, a Recorrente ndo conhece qualquer razao de interesse publico
que justifique o despejo antes que seja conhecida a decisao judicial relativa ao acto que

declarou a caducidade e, por outro, a concessdo do Terreno a terceiros causa leséo
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irreparavel e colide com os direitos e interesses legalmente protegidos da Recorrente.

x. Esta em causa a violagao do principio da necessidade e do equilibrio.

y. A suspensao de eficacia do acto que declarou a caducidade, bem como do
acto que ordenou o despejo, seria, no entender da Recorrente, uma forma juridica adequada
para prevenir esta situagio e para acautelar a sua posigao, no entanto, esse nao tem sido o
entendimento dos tribunais superiores que negaram provimento a todos os pedidos de
suspensao de eficacia do acto de declaragao de caducidade, bem como a todos os pedidos
de suspensao de eficacia do acto de despejo de que a Recorrente tem conhecimento.

z. A lei permite situagdes de dispensa de concurso publico, caso em que nem
todas as intengdes de concessao serdo publicas e conhecidas e impedindo a Recorrente de
fazer uso, por exemplo, de um pedido de suspensao de eficacia do acto de despejo ou do
acto de caducidade, que até pode ser tardio e inutil, se o despejo ja tiver sido efectivado e a
Recorrente desapossada do Terreno.

aa. Os prejuizos da Recorrente sao de dificil reparagao e quantificagao ja que
nenhuma indemnizagdo podera calcular, de forma adequada, a compensagado pelo
investimento que a Recorrente teria com o Terreno se o tivesse aproveitado da forma por si
planeada.

bb. Face ao recurso pendente e a incerteza juridica em causa, nao se vé de que
forma seja mais adequado despejar primeiro, obrigando a Recorrente a remocao de
materiais e/ou a demoligao de estruturas no Terreno, alterando a situagao juridica existente,
para reinvestir depois, caso seja dado provimento ao Recurso Contencioso de Anulagao.

cc. Se nao ha intengdo de concessionar e desenvolver o Terreno no imediato
entdo também nao é essencial nem necessario ordenar o despejo da Recorrente durante a
pendéncia do Recurso Contencioso de Anulagdo, sendo o acto recorrido uma medida

desproporcional face ao sacrificio dos interesses da Recorrente que estao em causa.
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dd. O prejuizo que a actuagdo da Administragdo pode, nos termos acima
expostos, causar a Recorrente é absolutamente desproporcional a qualquer beneficio para o
interesse publico (que, como se disse, ndo se vislumbra qual seja).

ee. Ao ordenar o despejo face a toda esta incerteza juridica, tendo em conta o
enorme risco para os direitos e interesses da Recorrente, ndo estando em risco nenhum
interesse publico urgente e relevante e ndao estando obrigada a declarar o despejo num
momento determinado, a Administragao fez uma errada avaliagéo e violou de forma grave o
principio da justica, do respeito pelos direitos e interesses legalmente protegidos dos
residentes e da proporcionalidade previstos nos artigos 4°, 5° e 7° do CPA e manifestou
também total desrazoabilidade no uso desses poderes discricionarios.

ff. Por tudo o acima exposto, 0 acto recorrido incorre em vicio de forma, por falta
de audiéncia prévia e falta de fundamentacao (também o artigo 115°2 CPA), nos termos
previstos no artigo 21°, n.° 1, al. ¢) do CPAC e viola a lei, nos termos previstos no artigo 21°,
n.° 1, al. d) do CPAC, e, em particular:

- lesa direitos e interesses legalmente protegidos;

- manifesta total desrazoabilidade no exercicio de poderes discricionarios;

- viola os principios da justica, da proporcionalidade e o principio do respeito
pelos direitos e interesses legalmente protegidos dos residentes previstos nos artigos 4°, 5°
e 7° do CPA;

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

Termos em que, € 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.”

Regularmente citada, apresentou a entidade
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recorrida contestacéo, nela formulando as seguintes
conclusdes:

“1. A Recorrente interpds recurso contencioso do despacho do Secretario para
os Transportes e Obras Publicas, de 13 de Julho de 2018, exarado sobre a proposta n.°
195/DS0/2018, que ordena o despejo do terreno, com area de 3.449m2, designado por lote 9
da Zona A, do empreendimento denominado “Fecho da Baia da Praia Grande”, situado na
Peninsula de Macau.

2. Alegando que o acto recorrido padece dos vicios de forma por falta de
audiéncia prévia e por falta de fundamentagédo, bem como viola os principios da justica, da
protecgdo dos direitos e interesses legalmente protegidos e da proporcionalidade.

3. A audiéncia prévia da Recorrente nao foi efectuada, mas também nao tinha
que o ser, pois 0 acto recorrido assentou na emissao de acto que declarou a caducidade da
concessao pelo decurso do prazo, estando inserido no mesmo procedimento administrativo,
pelo que, a haver necessidade de pronuncia, a Recorrente teria de o fazer antes de ser
declarada a caducidade da concessao.

4. Mas porque estamos perante uma caducidade preclusiva, nem mesmo nesse
momento havia necessidade de efectuar audiéncia prévia, pois esta caducidade decorre do
decurso do prazo, pelo que esse despacho tem efeitos meramente declarativos, operando a
caducidade de forma automatica.

5. E, declarada a caducidade da concessdo, o despejo é consequéncia
necessaria, dada a natureza vinculada do despacho que o ordena, pelo que a ordem de
despejo nao constitui qualquer surpresa, apenas se traduzindo numa formalidade inutil e
dilatoria.

6. Apesar de considerarmos que o despejo € um acto decorrente da declaragao

de caducidade, que faz parte daquele procedimento e & uma decorréncia necessaria
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daquela decisao, entendemos que, mesmo que fosse classificado como um procedimento
autonomo, porque nao foi realizada qualquer diligéncia instrutéria, ndo se imporia a
audiéncia prévia.

8. Mesmo que qualquer omissdo tivesse havido, sempre a mesma se teria
degradado numa mera irregularidade nao invalidade, em respeito pelo principio do
aproveitamento dos actos.

9. Nao é pelo facto de existir um recurso contencioso do acto que declarou a
caducidade que se impde a audiéncia, pois esse € um meio processual autbnomo no qual a
entidade recorrida ja teve oportunidade de se pronunciar.

10. O prazo para desocupacao do terreno nao é fundamento para a necessidade
de audiéncia prévia, visto tratar-se de um prazo legal, ndo estando a Administragao obrigada
a qualquer ponderagao adicional sobre o mesmo.

11. A causa impeditiva da caducidade da concessao, cujo recurso ainda nao foi
decidido, ndo releva para a decisdo de desocupacdo do terreno. Aguardar por esse
momento para a desocupagao apenas protelaria uma situagao contraria ao interesse publico.

12. A concessao sO caducou por inércia da Recorrente pelo que nao se
vislumbra a existéncia de qualquer prejuizo.

13. A violagdo do principio da proporcionalidade sé poderia proceder se a
actuagao administragao revelasse um erro manifesto e intoleravel, o que nao acontece.

14. O principio da proporcionalidade constitui um limite interno ao exercicio de
poderes discricionarios, nao sendo a sua violacdo configuravel no uso de poderes
vinculados.

15. Nao podera proceder a alegagdao da Recorrente de que existe perigo de,
dada a nao suspensao da eficacia do acto de declaragdo de caducidade e, na pendéncia

deste processo, a Administragdo poder vir a conceder o terreno a terceiros, causando leséao
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irreparavel que colide com os seus direitos e interesses legalmente protegidos.

16. A interposicao de recurso contencioso do acto que declara a caducidade nao
confere, por lei, efeito suspensivo a ordem de despejo, logo, foi porque o legislador entendeu
nao haver necessidade de qualquer ponderagdo, por ndo se verificar qualquer lesdo de
direitos.

17. A caducidade da concessdo extingue todos e quaisquer direitos que os
concessionarios pudessem ter sobre a concessao, pelo que a Recorrente ndo pode vir
arrogar-se da lesado de direitos que ja nao possui.

18. A ordem de despejo € um acto completamente vinculado, nem mesmo a
determinagdo do momento em que este deve ser realizado tem caracter discricionario,
porquanto a Administragdo nao pode obstar ao normal funcionamento destes procedimentos.

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.”

*

Notificadas para querendo apresentarem alegacdes

facultativas, ambas as partes reiteraram as suas posicdes

anteriormente assumidas.

Aberta wvista inicial ao Digno Magistrado do
Ministério Publico, foi emitido o seguinte douto parecer:
“"Na petigcdo 1inicial e alegag¢bes facultativas, a
recorrente solicitou a anulagcdo do despacho proferido
pelo Exmo. Senhor STOP e traduzido em ordenar a

desocupagcdo no prazo de 60 dias, assacando a pretericdo
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da audiéncia bem como a violagdo dos principios da
proporcionalidade, da justica e do respeito pelos
direitos e interesses legalmente protegidos.

*

Para os devidos efeitos, perfilhamos a sensata
jurisprudéncia que preconiza (vide. Acdrddos do TSI nos
Processos n.° 789/2018 e n.° 843/2018): “I - O acto do
Secretdrio do Governo que manda proceder a devolugdo do
terreno, na sequéncia do acto do Chefe do Executivo que
declara a caducidade da concessdo, em virtude do decurso
do respectivo prazo de duracdo sem aproveltamento,
limita-se a dar execu¢do a este. II - Se do acto que
declara a caducidade foi interposto recurso contencioso e
se para decretar a devolug¢do do terreno ndo teve lugar
nenhum acto de instrug¢do relevante, torna-se despiciendo
proceder a audiéncia de Iinteressados. III - SO0 em casos
de erro grosseiro e manifesto pode o tribunal fazer
censura a um acto discriciondrio anulando-o com base na
violagdo de principios gerais de direito administrativo,
tais como o do respeito pelos direitos e 1interesses
legalmente protegidos dos administrados, da
proporcionalidade e da justica.”

Procedendo a andlise comparativa, podemos chegar
a colher que o0s pressupostos de facto e direito do

despacho impugnados nestes autos e a causa de pedir
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reiteradamente invocada pela ora recorrente sdo idénticos
aos verificados nos Processos n.° 789/2018 e n.°
843/2018.

Convém ter presente que o Venerando TUI vem
asseverando que com a declaragdo de caducidade da
concessdo, hda-de proceder ao despejo do terreno que tem
sido ocupado pelo concessiondrio, desocupag¢do esta que é
uma decorréncia normal e necessdria daquela decisdo;
depois da declaracdo de caducidade da concessao,

normalmente ndo hd necessidade de proceder novamente a

instrucdo nem a audiéncia de 1interessados antes da

decisdo de despejo (vide. Acorddo no Processo n.°
89/2018). Pois, o acto que determina despejo da
concessionaria, apos declaracdo de caducidade da

concessdo, ndo tem de ser precedido de audiéncia daquela,
por se tratar de acto vinculado do disposto na alinea 1)
do n.° 1 do artigo 179.° da Lei de Terras, ndo resulta
que a Administracdo possa deixar de executar o acto,
determinando o despejo do terreno, a lei ndo concede a
Administracdo margem de livre apreciacdo ou decisdo, para
aguardar ou deixar de aguardar a Impugna¢do do acto que
declarou a caducidade ou para aguardar quaisquer outros
eventos. (vide. Acdrddo no Processo n.° 80/2019)
Ressalvado merecido respeito pelo melhor

entendimento em sentido diferente, estamos convictos de
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que as 1inculcas jurisprudenciais supra aludidas sé&o
vdlidas e aplicdveis ao caso sub judice, o que nos
cauciona a concluir que sdo infundados o0s argumentos da
recorrente.
* Kk K
Por todo o expendido acima, propendemos pela
improcedéncia do presente recurso contencioso.”

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

* x %

1) FUNDAMENTACAO

O Tribunal é o competente.

O processo é o proéprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade
judiciarias, sdo legitimas e tém interesse processual.

*

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

Reunida em sessdo de 13.10.2016, a Comissdo de
Terras deu o seguinte parecer: (fls. 162 a 166 da pasta
de Comissdo de Terras)

“Proc. n.°58/2016 — Respeitante a proposta da declaracdo de caducidade

da concessdo, por arrendamento, do terreno com a &rea de 3449m?, situado na
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peninsula de Macau, designado por lote 9 da zona A do empreendimento designado
por “Fecho da Baia da Praia Grande”, a favor da Sociedade de Investimento
Imobiliario Pun 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 n.°©
97/SASTOP/94.

I

1. Através do Despacho n.©203/GM/89, publicado no 4° Suplemento ao
Boletim Oficial de Macau n.° 52, de 29 de Dezembro de 1989, foi autorizado o
contrato de concessdo, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, de
vérios terrenos situados nas Zonas A, B, C e D do empreendimento designado por
«Fecho da Baf da Praia Grande», na Praia Grande e nos Novos Aterros do Porto
Exterior, titulado pela escritura publica outorgada em 30 de Julho de 1991, na
Direccdo dos Servicos de Financas (DSF), e revisto pelos Despachos n.%
73/SATOP/92, 57/SATOP/93 e 56/SATOP/94, publicados respectivamente no
Boletim Oficial de Macau n.©27, de 6 de Julho de 1992, no Boletim Oficial de Macau
n.217, de 26 de Abril de 1993 e no Boletim Oficial de Macau n.©22, Il Série, de 1 de
Junho de 1994, a favor da Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A.

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

3. Através do Despacho n.°97/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial
de Macau, n.°30, Il Série, de 27 de Julho de 1994, foi titulada a transmisséo onerosa
do direito resultante da concessdo do terreno com a &rea de 3449m?, situado na
peninsula de Macau, designado por lote 9 da zona A do empreendimento denominado

por «Fecho da Bai da Praia Grande», a favor da Sociedade de Investimento
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Imobiliario Pun Keng Van, S.A. (adiante designada por concessiondria).

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

5. Segundo o disposto na clausula terceira do mesmo contrato, o0 terreno
deveria ser aproveitado com a construcdo de um edificio em regime de propriedade
horizontal, destinado a escritdrios e estacionamento, de acordo com as condi¢des
urbantticas 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, e as condicOes fixadas no Regulamento do Plano de Pormenor da Zona A da
Bak da Praia Grande aprovado pela Portaria n.© 134/92/M, publicada no Boletim
Oficial de Macau n.©25, de 22 de Junho de 1992. A altura méxima permitida ser ia de
112,3mNMM.

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

7. O terreno referido em epigrafe encontra-se descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o n.© 22298 a fls. 84 do livro B8K, e o direito resultante da
concessdo encontra-se inscrito a favor da concessionaria sob o0 n.°4304 a fls. 91 do
livro F20K, ndo se encontrando o terreno onerado com qualquer hipoteca.

1

8. Considerando a complexidade do empreendimento e as dificuldades

com que a Sociedade de Empreendimentos Nam Van, S.A. se deparou na execucao

contratual, por forma a salvaguardar os interesses das partes contratantes, estas
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acordaram na revisdo da concessdo, que veio a ser titulada pelo Despacho n.°©
71/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de Macau n.© 33, Il Série, de 18 de
Agosto de 1999.

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

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

11. Em sequéncia do requerimento apresentado pela concessionaria em 18
de Agosto de 2004, por despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas
de 8 de Abril de 2005, exarado na informacdo n.°© 0369/DSODEP/2005, do
Departamento de Gestdo de Solos (DSO), foi autorizado de novo a prorrogacao do
prazo de aproveitamento dos lotes ndo aproveitados situados na Zona A, desta vez por
48 meses, ou seja, até 17 de Agosto de 2008 (22 prorrogacdo), sem aplicacdo de
multa.

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

i

13. No periodo compreendido entre 2004 e 2010, a concessionaria

apresentou a Administracéo varios projectos para efeitos de apreciacao, entre eles, 0s

anteprojectos de obra, apresentados em 28 de Junhos e 27 de Agosto de 2007, que
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propunham que a altura do edificio fosse aumentada para mais de 190mNMM e a
finalidade do terreno fosse alterada para a habitacdo, anteprojectos que foram
aprovados condicionalmente.

14. Deste modo, a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT) emitiu, vérias vezes, durante o referido periodo, a Planta de
Alinhamento Oficial (PAO) relativa ao lote acima mencionado em epigrafe, entre
elas, a PAO de 9 de Julho de 2009 que estipula a finalidade do terreno para habitacéo
e a altura do edificio maxima permitida de 190mNMM.

15. Por outro lado, através do Despacho do Chefe do Executivo n.©
248/2006, publicado no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau
(RAEM) n.©34, | Série, de 21 de Agosto de 2006, foram revogados os Regulamentos
dos Planos de Pormenor do Plano de Reordenamento da Baia da Praia Grande,
aprovados pela Portaria n.°69/91/M.

16. Além disso, a DSSOPT emitiu, em 31 de Janeiro de 2008, a licenca de
obra n.©51/2008 relativa a demolicdo da cave existente, as escavacgles provisorias e
as fundacdes. Em 26 de Fevereiro de 2008, a DSSOPT informou a concessionaria,
através de oficio, que tinha sido autorizada a realizacdo dos trabalhos preparatorios
das referidas obras, no entanto, estas s6 poderiam ser realizadas ap6s 0 cumprimento
das respectivas exigéncias e a obtencao da autorizacéo pela DSSOPT.,

17. No entanto, uma vez que durante a inspeccdo in loco, DSSOPT
verificou que as obras acima mencionadas estavam em curso, ordenou a
concessiondria, atraves de oficio de 25 de Marco de 2008, a suspenséo das mesmas.

18. Em seguida, em 16 de Setembro de 2011, a concessionaria apresentou
a DSSOPT uma carta a referir que embora a licenca de obra relativa a demolicéo da

cave existente, as escavacOes provisorias e as fundagdes no lote acima referido em
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epigrafe tenha sido emitida no inicio de 2008, ainda assim, apds o embargo das obras
pela DSSOPT, estas ficaram suspensas até essa data e, como tal, a concessionéria
apresentou, em 25 de Outubro de 2010, o novo anteprojecto de alteracéo da obra para
as reiniciar, mas ndo recebeu qualquer resposta da DSSOPT até a data. Assim sendo,
apresentou o estudo prévio relativo ao lote acima referido em epigrafe a fim de
resolver o problema do n&o aproveitamento do terreno aos longos anos.

19. Apesar da obtencdo dos pareceres técnicos emitidos pelas entidades
competentes sobre o referido estudo prévio, o respectivo procedimento de apreciacao
e aprovacao ndo foi concluido e o procedimento de revisdo da concessdo também néo
foi concretizado.

20. Finalmente, a concessionaria apresentou ao Gabinete do Chefe do
Executivo, em 30 de Junho e 11 de Julho de 2016, requerimentos nos quais solicitou
que fossem autorizadas a suspensdo do prazo de aproveitamento do terreno, a
prorrogacéo do referido prazo por 5 anos e a renovacao do prazo do arrendamento por
10 anos, ou, a concessdo, de novo, por arrendamento e com a dispensa de realizacao
de concurso publico do lote em causa, ap6s a declaracdo da caducidade da concessao
do mesmo.

21. De acordo com o disposto na clausula segunda do contrato de
concessdo inicial, titulado pela escritura de 30 de Julho de 1991, o arrendamento é
vélido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga desta escritura, ou
seja, 0 prazo terminou em 30 de Julho de 2016. Uma vez que o terreno ainda nédo foi
aproveitado e a respectiva concessao € provisoria, nos termos do disposto no n.°1 do
artigo 48°da Lei de terras, a mesma ndo pode ser renovada. Nestas circunstancias, o
DSO procedeu a analise da situacéo e, através da proposta n.°364/DSODEP/2016, de

8 de Setembro, propds que seja autorizado o seguimento do procedimento relativo a
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declaracdo da caducidade da concessdo por decurso do prazo de arrendamento e 0
envio do processo a Comissdo de Terras para efeitos de parecer e tramitacdes
ulteriores sobre a declaracéo da caducidade da concessdo provisoria, nos termos do
artigo 167°da Lei de terras, proposta esta que mereceu a concordancia do Secretério
para os Transportes e Obras Publicas por despacho de 12 de Setembro de 2016.

22. Face ao exposto, esta Comissdo, apOs ter analisado o processo,
considera que a concessao provisdria em aprego 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 caso vertente por forca do disposto nos seus artigos 212° e 215 a
concessao por arrendamento € inicialmente dada a titulo provisério e s6 se converte
em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de
aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado
definitivamente (vide ainda artigos 130°e 1319.

Findo o seu prazo de vigéncia, as 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® 1do mesmo preceito legal, operando-se a caducidade por forca da
verificacdo daquele facto (decurso do prazo de arrendamento).

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

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

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

V.

Reunida em sessao de 13 de Outubro de 2016, a Comisséo de Terras, apos
ter analisado o processo e ter tido em consideragdo o parecer e proposta constantes na
proposta n.© 364/DSODEP/2016, de 8 de Setembro, bem como o despacho nela
exarado pelo Secretério para 0s Transportes e Obras Publicas, de 12 de Setembro de
2016, considera que verificada a caducidade da concesséo pelo termo do prazo de
arrendamento em 30 de Julho de 2016, deve esta caducidade ser declarada por

despacho do Chefe do Executivo.”

No dia 4 de Novembro de 2016, o Secretario para
os Transportes e Obras Publicas emitiu o seguinte
parecer: (fls. 170 a 171 da pasta de Comissdo de Terras)

“Proc. n.°58/2016 — Respeitante a proposta da declaracdo de caducidade
da concessdo, por arrendamento, do terreno com a &rea de 3449 m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote 9 da zona A do empreendimento designado

por “Fecho da Baia da Praia Grande”, a favor da Sociedade de Investimento
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Imobiliario Pun Keng Van, S.A., pelo decurso do seu prazo de vigéncia, de 25 anos,
que expirou em 30 de Julho de 2016, cuja concesséo foi titulada pelo Despacho n.©
97/SASTOP/94.

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

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

3. Através do Despacho n.°97/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.©30, Il Série, de 27 de Julho de 1994, foi titulada a transmissdo onerosa
do direito resultante da concessdo do terreno com a é&rea de 3449m? situado na
peninsula de Macau, designado por lote 9 da Zona A do empreendimento
denominado por «Fecho da Bala da Praia Grande», a favor da Sociedade de
Investimento Imobiliéario Pun Keng Van, S.A.

4. De acordo com o estabelecido na clausula segunda do sobredito

contrato de transmisséo do direito resultante da concesséo do aludido lote, 0 prazo do
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arrendamento expirou em 30 de Julho de 2016.

5. Segundo o disposto na cldusula terceira do mesmo contrato, 0 terreno
deveria ser aproveitado com a construcdo de um edificio em regime de propriedade
horizontal, destinado a escritdrios e estacionamento, de acordo com as condi¢des
urbantticas 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, e as condicdes fixadas no Regulamento do Plano de Pormenor da Zona A da
Bak da Praia Grande aprovado pela Portaria n.© 134/92/M, publicada no Boletim
Oficial de Macau n.©25, de 22 de Junho de 1992. A altura méxima permitida seria de
112,3mNMM.

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

7. Reunida em sesséo de 13 de Outubro de 2016, a Comissdo de Terras,
apos ter analisado o processo, tendo em consideracdo que o prazo de arrendamento
terminou, sem que o0 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
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ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.
Consultado o processo supra mencionado e concordando com o que vem
proposto, solicito a sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da

concessdo do referido terreno.”

O Chefe do Executivo exarou a 3 de Maio de 2018 o
seguinte despacho: (fls. 172 da pasta de Comissdo de
Terras)

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por
arrendamento, a que se refere o Processo n.©58/2016 da Comiss@o de Terras, nos
termos e com os fundamentos do Parecer do Secretério para os Transportes e Obras
Publicas, de 4 de Novembro de 2016, os quais fazem parte integrante do presente

despacho.”

Por despacho do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas, de 9 de Maio de 2018, e publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.° 20, II Série, de 16.5.2018,
foi tornado publico o acima despacho do Chefe do
Executivo. (fls. 190 a 191 da pasta de Comissdo de
Terras)

Foi elaborada a 11 de Julho de 2018 pela técnica
superior da Direcg¢do dos Servicos de Solos, Obras
Piblicas e Transportes a seguinte proposta: (fls. 31 a 33
dos autos)

“Fod o MR F2018&5 7 3p et B A P LA - tm
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Submetida a proposta sucessivamente a Vvarios
6rgdos superiores na hierarquia administrativa, foi
proferido, a final, pelo Secretdrio para os Transportes e
das Obras Publicas, a 13.7.2018, o seguinte despacho:

“Concordo.”

Vejamos os vicios invocados pela recorrente.

Do vicio de falta de fundamentacéo

Assaca a recorrente ao acto recorrido vicio de
falta de fundamentacdo. Sem necessidade de delongas

consideracdes, somos a entender que a entidade recorrida
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deu a conhecer a recorrente os motivos da sua deciséo,
tendo o acto recorrido avocado a fundamentacdo constante
do parecer elaborado por seus subalternos.

Improcede o vicio apontado.

*

Do vicio de forma por preterigdo da audiéncia
prévia

A recorrente entende que o acto recorrido padece
do vicio de forma por pretericdo da audiéncia prévia,
alegando ndo ter oportunidade para se pronunciar sobre o
sentido provédvel da decisdo gque ordenou o despejo.

Prevé o n.° 1 do artigo 93.° do CPA qgue, salvo o
disposto nos artigos 96.° e 97.°, uma vez concluida a
instrucdo, os interessados tém o direito de ser ouvidos
no procedimento antes de ser tomada a decisdo final,
devendo ser 1informados, nomeadamente, sobre o sentido
provavel desta.

0 que se pretende com a audiéncia dos
interessados é assegurar o direito do contraditério dos
interessados, evitando a chamada decisdo surpresa, e
permitir aos mesmos, no caso de se ter realizado alguma
diligéncia instrutdria, manifestarem os seus pontos de
vista adquiridos no procedimento, visando, no fundo,
dotar a Administracdo de elementos necessarios para poder

dar uma decisdo acertada.
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Ora, resulta do disposto no n.° 1 do artigo 179.°
da Lei de Terras dque a declaracdo de caducidade da
concesséo implica necessariamente 0 despe’jo do
concessionério, salvo havendo lugar a suspensao de
eficidcia daquele acto, o gque ndo é o caso.

Melhor dizendo, o despejo ¢é uma consequéncia
necessaria decorrente da declaracdo de caducidade da
concessdo, 1sto é, uma vez declarada a caducidade da
concessdo, a recorrente sabe ou ndo pode deixar de saber
que necessariamente terd lugar a despejo, sendo o acto
recorrido uma decorréncia normal e necessaria daquela
decisdo de declaracdo da caducidade. Sendo o acto
recorrido um acto de contetdo vinculado, ndo constitui
qualquer decisdo surpresa para a recorrente, ndo ha,
portanto, necessidade de nova audiéncia da interessada.

Ademais, se a recorrente nao tivesse sido
notificada para se pronunciar sobre o acto de declaracéo
da caducidade, deveria ter assacado o tal wvicio ao
referido acto precedente. Entretanto, conforme se tem
vindo decidido em varias decisdes do TUI, a declaracdo de
caducidade, digamos preclusiva, por decurso do prazo
maximo de concessdo traduz-se igualmente num acto de
contetido vinculado.

Mesmo que se entenda haver falta de audiéncia da

interessada, essa falta, em caso de acto vinculado, néo
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prejudica o resultado final, degradando a sua omissdo em
formalidade ndo essencial, ndo invalidante do acto.?!

Nestes termos, improcede o recurso nesta parte.

*

Da alegada violagdo dos principios da justiga, da
protecgdo dos direitos e interesses dos residentes e da
proporcionalidade

Invoca ainda a recorrente que ao determinar o
despejo em momento imediatamente posterior a declaracédo
da caducidade, a entidade recorrida ndo ponderou as
circunstincias concretas e 1impds, com a sua conduta,
obrigacdes desproporcionais e lesivas dos interesses e
direitos legalmente protegidos da recorrente.

A Jjurisprudéncia do Alto Tribunal entende que
aqueles principios juridicos constituem limites internos
dos actos praticados pela Administracdo no exercicio de
poderes discriciondrios, ndo operando a intervencdo do
juiz quando se esta perante um acto vinculado, em que a
Administracdo ndo tem margem de livre apreciacdo ou
decisdo’.

Como vimos, o despejo da concessiondria ¢é uma
decorréncia normal e necessaria da declaracéo de

caducidade da concessdo, nédo concedendo o legislador a

! No mesmo sentido, vide Acérd&o do TUI, no Processo n.° 11/2012
2 Cfr. o Acérdao do TUI, no Processo n.° 80/2019,
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Administracdo, nos termos previstos na alinea 1) do n.° 1
do artigo 179.° da Lei de Terras, margem de 1livre
apreciacdo ou decisdo, pelo que ndo pode a Administracéao
deixar de executar o acto de despejo do terreno.

Desta forma, improcede o vicio apontado, por estar

perante um acto vinculado da Administracdo.

* Kk %

1) DECISAO

Face ao exposto, acordam em Jjulgar improcedente o
recurso contencioso.
Custas pela recorrente, com taxa de Jjustica
fixada em 20 U.C.
Registe e notifique.
* Kk K
RAEM, 5 de Marco de 2020
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong
Fong Man Chong

(com declaracdo de voto vencido em chines)

Mai Man Ieng
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8. Estando a correr termos, pelo Tribunal de Segunda Instancia,
como Proc. n.° 581/2018, recurso contencioso de anulagao da declaracao de
caducidade da concessdo do terreno, a ordem de despejo ora em crise viola o
principio da proporcionalidade, previsto no artigo 5° n.° 2 do Codigo de

Procedimento Administrativo.
9. No referido recurso contencioso n.° 581/2018, foi invocada uma
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causa impeditiva da caducidade da concessdo, circunstancia que, por si so,
deveria obstar a qualquer decisdo sobre o despejo até ser proferido acordao
final no recurso interposto. |
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