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ASSUNTOS:
- Artigo 7° da Lei Basica

- Lei de Terras

- Propriedade dos terrenos

- Usucapiao do dominio ttil

SUMARIO:

No novo quadro constitucional operado a partir da entrada em
vigor da Lei Basica que prevé, no artigo 7°, que todos os terrenos
passam a ser propriedade do Estado, com excepcao dos que integram o
dominio privado pertencente aos particulares, deixa de ser possivel a
aquisicao por usucapiao do dominio util a que se refere o artigo 5°, n.°

4 da Lei de Terras ou a sua constitui¢ao por qualquer outra forma.

O Relator,
Jodo A. G. Gil de Oliveira
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Processo n.’ 316/2004

Data: 17/Fevereiro/2005
Recorrente: A
Recorridos: B

C ou seus herdeiros desconhecidos
Herdeiros desconhecidos de D e E
Interessados incertos

A Regido Administrativa Especial de Macau

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA R.A.E.M.:

I - RELATORIO

A, casado com F, residente em Macau na Avenida da XXX;
vem interpor recurso da decisdo proferida em sede de ac¢do declarativa
de condenagdo com processo ordindrio que, perante o seu pedido de que
fosse declarado, para todas as consequéncias legais, como titular do
dominio util sobre o prédio com o n.°s 8 ¢ 10 da Rua de San Lei,
invocando como fundamento a aquisicdo por usucapido, julgou a

presente ac¢do improcedente e, consequentemente, absolveu os Réus B,
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C ou seus herdeiros desconhecidos, Herdeiros desconhecidos de D e
E, Interessados incertos ¢ a Regiio Administrativa Especial de

Macau, do pedido.

Para tanto motivou as suas alegacdes de recurso, concluindo

da seguinte forma:

Sobre o prédio urbano situado na Rua San Lei n° 8 e 10
nunca foi constituido definitivamente um direito de propriedade por
outrem que ndo as pessoas de direito publico (apdés a ocupagido
portuguesa da Ilha de Coloane, a Provincia de Macau, o Territorio de
Macau, a Regido Administrativa Especial de Macau), pelo que tal
prédio, nos termos do n.° 1 do artigo 5° da LT, ndo ¢ um bem do

dominio privado dos particulares;
Nao sendo um bem do dominio privado dos particulares,
contrariamente ao sentido da douta decisao de que se recorre, ndo lhe ¢

aplicavel o artigo 25° do DL 39/99/M;

O prédio urbano objecto da accdo ¢ um bem do dominio

privado da RAEM, pelo que lhe ¢ aplicavel a LT;

Sobre tal prédio ndo ha titulo de aquisi¢ao, registo ou prova do

pagamento do foro, pelo que lhe € aplicavel o n.° 4 do artigo 5° da LT.
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Esta norma permite que o recorrente possa usucapir o dominio

util do referido prédio, nos termos da lei civil;

Para efeito da usucapido, a posse conta-se a partir do inicio do

seu exercicio, nos termos do artigo 3° da Lei 2/94/M que alterou a LT;

O prédio esta na posse de particulares ha mais de 20 anos;

As posses anteriores as do autor foram tituladas, pacificas e

publicas;

A posse do recorrente foi inicialmente nao titulada, passando a

sé-lo em 20 de Marc¢o de 2002;

O recorrente pode, nos termos do artigo 1180° do CC99,
juntar a sua posse a posse do seu antecessor, a quem adquiriu o direito

pOSsessorio;

Estdo pois preenchidos os requisitos previstos na lei civil para

a aquisi¢ao por usucapido do dominio util sobre o prédio;

Preenchidos que estdo os requisitos do n.° 4 do artigo 5° da LT,
bem como os exigidos na lei civil para usucapir, deve o autor, agora
recorrente, ser declarado como titular do dominio 1til sobre o prédio

urbano situado na Rua San Lei, n° 8 e 10, na vila de Coloane, com a
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r 2 . ~
area de 134m” e as seguintes confrontagdes:

N - Rua de San Lei

S - Largo do Estaleiro

E - Rua do Estaleiro

O - Terrenos que se presumem omissos na CRP, junto ao

Largo do Estaleiro e Rua de San Lei.

Termos em que entende dever a decisao da Primeira Instancia
ser revogada e, em consequéncia, ser a accdo julgada procedente e o
autor declarado titular da posse do dominio util do identificado prédio,
nos termos do n.° 4 do artigo 5° da Lei n.° 6/80/M, na redac¢ao dada
pela Lei n.° 2/94/M.

*

Nao foram oferecidas contra alegacdes.

*

Oportunamente, foram colhidos os vistos legais.

IT - FACTOS

Tém-se por assentes os factos seguintes:

Na vila de Coloane (Freguesia de S. Francisco Xavier) existe
um prédio urbano, omisso na Conservatoria de Registo Predial, com a
r 2 . ~
area de 134 m”, e as seguintes confrontacoes :

N - Rua de San Lei
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S — Largo do Estaleiro

E — Rua do Estaleiro

O — terrenos que se presumem omissos na CRP, junto ao
Largo do Estaleiro ¢ Rua de San Lei, tudo de acordo com a Planta
Cadastral n.° 71229003, emitida pela DSCC, em 3/6/2002.

Nem consta da matriz predial da Freguesia de S. Francisco
Xavier.

O prédio referido na E1 situa-se na Rua de San Lei n°s 8§ e 10.

No prédio encontram-se implantadas duas casas térreas
ligadas entre si.

As casas foram mandadas construir por G, com base numa
autorizacdo conferida pelo Departamento de Concessdo de Terras do
Reinado “Tong Chi”, no més de Janeiro do sexto ano do Imperador
“Tong Chi” (1862), pelo pagamento de uma taxa de trés dolares anuais.

Em 20 de Fevereiro de 1940, a mulher de D, como nao tinha
quaisquer parentes, deu aos irmaos B e C o referido prédio com as casas
nele construidas, o que foi formalizado em documento particular.

Esta oferta ocorreu pouco tempo antes da morte da mulher de
D, tendo como contrapartida a obrigacao dos irmdos Man rezarem por
ela todos os anos junto ao seu timulo.

Os irmaos passaram a viver nas casas que lhe foram
oferecidas pela mulher de D, depois da morte desta.

C, em 8 de Setembro de 1985, por documento particular,
atendendo a sua idade e ao facto de nao ter descendentes, declarou, em

documento, que as casas que tinha recebido da mulher de D passaram a
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ser apenas pertenca do seu irmdo B.

Em 3 de Dezembro de 1985, a Associacao de Moradores de
Coloane fez publicar num jornal de Macau um antncio publicitando,
entre outras, que as casas com os n.° 8§ de 10 de Rua San Lei, na vila de
Coloane, se encontravam registadas em nome de B, e que quem nao
concordasse com tal declara¢ao deveria contestd-la no prazo de 30 dias
apos a publicagdo do antincio, junto da mesma Associagao.

Em 1976 B e C arrendaram a casa com o n.° 8 a H, e a casa
com o n.° 10 a I os quais nelas residiram, pagando as devidas rendas,
até ao final de 1994.

Em 19 de Maio de 1994, o inquilino I emitiu ¢ assinou uma
declaragdo comprometendo-se a deixar o local locado antes de 31 de
Dezembro de 1994.

E em 24 de Junho de 1994, o referido inquilino H emitiu e
assinou uma declaragdo comprometendo-se a deixar o local locado
antes de 31 de Dezembro de 1994.

A devolucao das casas ao senhorio ficou a dever-se ao facto
de o autor A, em 1994, as ter adquirido ao B, o que na circunstancia
aconteceu por contrato verbal.

Desde 1995, quando as casas devolutas lhe foram entregues, o
autor passou a administrar o prédio em questdo, pagando despesas de
fornecimento de 4gua e electricidade através de uma sua conta bancaria.

Recentemente, em 20 de Margo de 2002, como B ¢ pessoa
idosa e reside em Hong Kong, decidiu formalizar com o autor, em

contrato escrito, a venda referida no Q 15°.

316/2004 7/31



Desde que os inquilinos referidos nos Q13° e Q14° deixaram
as casas devolutas, estas nunca mais foram habitadas e actualmente nao
estdo em condicoes de o serem.

B e C passaram a habitar as casas que lhes tinham sido dadas,
como se fossem suas, pagando designadamente a contribuicdo predial
devida e na conviccdo da ndo afectacdo de direitos de terceiros e
sempre foi publica.

Posteriormente, usando os poderes que detinham sobre o
prédio em causa, os irmaos Man arrendaram e receberam rendas de
inquilinos, pela locagdo das duas casas nele construidas, pelo menos
durante o periodo de 1976 e 1994.

Quando a posse do prédio se concentrou, por vontade de C,
apenas em B, a mesma, devidamente titulada, foi por todos aceite e
reconhecida, designadamente pela Associacdo de Moradores de
Coloane.

Antes que também pelos inquilinos das casas arrendadas, uma
vez que C providenciou e obteve a devolugdo daquelas por dois
inquilinos, antes do final do ano de 1994.

Em 1964 e 1977 foram emitidos em nome de D
conhecimentos de Contribui¢do Predial, relativos ao prédio em causa,

os quais foram pagos.

III - FUNDAMENTOS

1. O objecto do presente recurso passa, no fundo, pela analise

de duas questdes, a saber:
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- se, tal como se diz na decisdo ora recorrida, as normas
constantes do decreto preambular do Cédigo Civil vigente levam a que
se tenha por impossibilitada a aquisicdo por usucapiao do dominio util
do prédio em causa;

- ou se tal impossibilidade resulta de outra ordem normativa.

2. Vindo pedido o reconhecimento pelo A. da aquisi¢do do
dominio util do prédio n.°s 8 e 10 da Rua de San Lei, invocando ter
adquirido tal direito por usucapido, sendo consequentemente a RAEM
titular do dominio directo sobre o mesmo prédio, sobre tal pedido
pronunciou-se desfavoravelmente a decisdo recorrida, com a
fundamentacdo seguinte:

«Todavia, esta pretensdo do A. encontra-se vedada pelo disposto no
artigo 25° n.° 1 do Decreto-Lei n.° 39/99/M, de 3 de Agosto, onde diz:

"A partir da entrada em vigor do novo Codigo Civil é nula a
constituicdo de qualquer nova enfiteuse sobre bens do dominio privado dos
particulares"”

E as enfiteuses ja existentes dispde o n.° 2 do mesmo artigo :

"ds situagdes de enfiteuse, relativas a bens do dominio privado dos
particulares, constituidas antes da entrada em vigor do novo Codigo continua, até
a sua extingdo, a ser aplicavel o regime constante do Codigo Civil de 1966".

Por outro lado, a nog¢do da enfiteuse encontra-se definida no artigo 1491°
do C.C. de 1966:

"I. Tem o nome de emprazamento, aforamento ou enfiteuse o

desmembramento do direito de propriedade em dois dominios, denominados
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directo e util.

2. O prédio sujeito ao regime enfitéutico pode ser rustico ou urbano e
tem o nome de prazo.

3. Ao titular do dominio dd-se o nome de senhorio,’ ao titular do

dominio util, o de foreiro ou enfiteuta.”

Assim, repensando melhor a problematica da aquisicdo do dominio util
da propriedade por usucapido, mesmo a luz da jurisprudéncia predominante de
Macau sobre essa matéria, o Tribunal entende que ¢ inultrapassavel esse obstaculo
legal no presente caso.

E que, conforme a matéria de facto provada, o prédio em causa nio se
encontra descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau, ¢ omisso na matriz
predial urbana e ndo ha registo do seu aforamento na Fazenda da Regido
Administrativa Especial de Macau, portanto, o pedido do A. traduza, efectivamente,
na constituicdo de uma nova enfiteuse, o que ¢ proibida pelo Codigo Civil em

vigor.»

Como se vé, a decisao impugnada considerou a accao
improcedente por encarar o pedido do autor como a pretensdo de
constituicdo de uma nova enfiteuse, pois que face a matéria de facto
provada, o prédio em causa ndo se encontra descrito na Conservatoria
do Registo Predial de Macau, ¢ omisso na matriz predial urbana e nao
ha registo do seu aforamento na Fazenda da Regido Administrativa
Especial de Macau (RAEM).

A norma juridica invocada para a ndo admissibilidade da
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constituicdo de uma nova enfiteuse € o artigo 25° do DL 39/99/M, que
aprovou o CC99.
E também na mesma peca processual citado o artigo 1491° do

CC66, por conter a nocao de enfiteuse.

3. Nao se acompanha este douto entendimento do Mmo juiz a
quo, enquanto considera ser aplicdvel ao caso a limitacdo civilista de
constituicdo de novas enfiteuses, na medida em que esta proibicao
respeita aos prédios do dominio privado dos particulares.

Avancando, desde ja, as razdes adiante expendidas,
constata-se que ndo se estd perante uma situacdo de um prédio

integrante do dominio privado dos particulares.

A Lei de Terras (LT), Lei 6/80/M, de 5 de Julho, com as
alteracdes da Lei n.° 2/94/M, de 4 de Julho redacg¢do, no seu artigo 1°,
com o titulo "Distin¢ao de terrenos segundo o seu regime juridico" faz a
seguinte distin¢do:

"Os terrenos de Macau podem distinguir-se em terrenos do
dominio publico do Territorio, terrenos do seu dominio privado e
terrenos de propriedade privada".

Pertencem ao dominio publico os terrenos como tais
considerados por lei e sujeitos ao respectivo regime juridico (idem,
artigo 2°), enumerando o CC99 os bens que integram tal dominio

(artigo 193°, n.° 3).

316/2004 11/31



No n.° 1 do artigo 5° da mesma lei sdo enunciados os
requisitos para que um terreno da RAEM esteja sujeito ao regime de
propriedade privada :

“Consideram-se sujeitos ao regime de propriedade privada os
terrenos sobre os quais tenha sido constituido definitivamente um
direito de propriedade por outrem que ndo as pessoas colectivas de
direito publico”.

E, usando um critério de exclusdo, o artigo 6°, n.° 1 da LT
estipula que

“Pertencem ao dominio privado do Territdrio os terrenos que
ndo devam ser considerados de dominio publico ou de propriedade

privada”.

4. Por outro lado, mesmo ndo havendo registo, a lei fazia
presumir o aforamento do prédio urbano desde que ndo houvesse titulo
de aquisi¢ao ou registo deste, ou prova do pagamento do foro e a sua
posse por particular perdurasse por mais de vinte anos, estabelecendo a
lei que o dominio 1til é adquirivel por usucapido - art. 5°, n°4 da Lei de
Terras - Lei 6/80/M de 5/7. Era ja este o entendimento consagrado na
jurisprudéncia dos Tribunais de Macau - Ac. do TSJ 23/93, 17/93, 67/93,
122/95 entre outros - e que a redacgdao dada aquele artigo pela Lei
2/94/M de 4/7 parece ter reforcado.

Era assim que se entendia, sem grandes duvidas, que, no
campo meramente privatistico, se os particulares, possuindo tais prédios,

em tudo se comportando como seus proprietarios, como tal
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reconhecidos por todos, a vista de toda a gente, pacifica e
continuadamente, por todo o tempo legalmente previsto, adquiriam o
direito correspondente aos actos praticados por usucapido e, assim, o
dominio util, visto o dominio directo se presumir pertencente ao
Territorio.

E verdade que se pressupunha que se tratasse de prédios do
dominio privado e susceptiveis de serem adquiridos por usucapido,
entendida esta como um modo de aquisi¢cdo originaria de direitos
reais, pela transformagdo em juridica duma situacao de facto, de uma
mera aparéncia, em beneficio daquele que exerce a gestdo econdmica

. 1
da coisa.

5. A grande distingdo que interessava era a da destringa
entre bens de dominio publico e bens de dominio privado do Estado e
aqueles que sendo propriedade privada dele estao excluidos.

Defendia Castro Mendes ° que o dominio publico se
caracteriza pelos poderes directos e imediatos sobre bens de que o
Estado ¢ titular enquanto munido de "imperium", o que desde logo
releva para fins de exclusdo da possibilidade de apropriagdo privada a
luz do que dispde o artigo 202°, n°® 2 do C. Civil - actual 193° -, ao

prever "fora do comércio todas as coisas que ndo podem ser objecto

. P. L ima e A. Varela in C. C. Anotado, art® 1287°

% _in Teoria Geral do Direito Civil, 1979, I, 181
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de direitos privados, tais como as que se encontram no dominio
publico...".

Dominio privado do Estado ¢ o conjunto de bens afectos ao
Estado despido de poderes de autoridade, ou seja, afectos em termos de
direito privado e inseridos no comércio juridico correspondente.’Dele
fazem parte os bens susceptiveis de disposi¢do nos termos comuns, mas
o facto de estarem no comércio juridico privado ndo obsta a que a lei
estabeleca a possibilidade de restri¢cdes a sua alienacao, donde decorre a
distingdo entre dominio privado disponivel ou indisponivel, diferenga
esta que normalmente assenta na afectagdo ou ndo a um determinado
servico publico ou fins de utilidade publica.

E quanto ao regime aplicavel previa o artigo 1304° do C. Civil
de 1966, actual 1228° que "o dominio das coisas pertencentes ao
Estado (territorio de Macau) ou a quaisquer outras pessoas colectivas
publicas esta igualmente sujeito as disposi¢des deste Codigo em tudo
o que nao for especialmente regulado e ndo contrarie a natureza propria
daquele dominio".

Como dizia Marcelo Caetano * "se existe um regime
administrativo do dominio privado para proteger os interesses publicos
confiados a pessoa colectiva a que ele pertence, ¢ indispensavel té-los

presentes ¢ tomda-los em conta ao preencher as lacunas daquele

3 - Menezes Cordeiro in Dtos. Reais, 1979, 178.

* _in Man. de Dto Dministrativo, pag. 963
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regime...".
Era por conseguinte, nesta Optica, que devia ser equacionada a
questdo dos terrenos vagos e da possibilidade da sua aquisi¢do por via

de usucapido.

6. E se a questdo se podia colocar em sede da propriedade
perfeita ja quanto ao dominio 1util parecia ndo restarem quaisquer
davidas até 20 de Dezembro de 1999, especialmente com a consagracao

expressa introduzida pela lei 2/94/M de 4/7.

Na verdade, os bens imdveis em Macau podem pertencer ao
dominio publico do Territério, ao dominio privado deste ou a
propriedade privada, consagrada esta no supra-citado artigo 5° da lei de

Terras.

Seguindo o texto do artigo 6° da Lei de Terras, s6 depois de
verificar se os prédios se ndo integram na propriedade privada ¢
possivel considera-los de dominio privado do Territorio.

E quanto a este ponto também ndo restavam quaisquer davidas
de que o dominio tutil dos prédios em causa entrava no dominio da
propriedade privada, desde logo, face a propria presungcdo de
aforamento decorrente do art. 5° da Lei de Terras e, sempre, quando

fosse o caso, pela afectagdo econdmica privada e por particulares.

7. Nos termos primitivos do artigo 8° da LT ndo era
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permitida a aquisi¢do por usucapido dos terrenos do dominio publico ou
do dominio privado da RAEM. Este principio veio no entanto, como
acima se disse, a sofrer expressamente uma excepc¢ao, introduzida pela
Lei n.° 2/94/M, com expressao no proprio artigo 8° - "Sem prejuizo do
disposto no artigo 5°" - e nos n°s 3 e 4 introduzidos nesse artigo 5° pela
mesma lei, os quais se transcrevem:
"Artigo 5°
(Propriedade privada)

3. O dominio util de prédio urbano objecto de concessdo por
aforamento pelo Territorio é adquirivel por usucapido nos termos da
lei civil.

4. Ndo havendo titulo de aquisi¢cdo ou registo deste, ou prova
do pagamento de foro, relativo a prédio urbano, a sua posse por
particular, ha mais de vinte anos, faz presumir o seu aforamento pelo
Territorio e que o respectivo dominio util é adquirivel por usucapido

nos termos da lei civil".

Visava-se dessa forma proteger os interesses dos particulares e
igualmente os do Territorio, estipulando que a posse de prédio urbano,
nao titulado ou registado, fazia presumir a propriedade do dominio util
a favor do respectivo possuidor ¢ era, por tal, usucapivel, nos termos do
direito civil. Isto, quer o prédio tivesse ou ndo sido efectivamente
aforado pelo Territério, e assim tivesse ou nao havido desdobramento
da propriedade plena em dominio directo e dominio util.

Em principio, ndo era, pois, admitida a aquisi¢do por
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usucapido de quaisquer direitos reais sobre os terrenos do dominio
publico e do dominio privado do Territério de Macau (artigo 8°). Mas
esta proibicao, que era absoluta no texto original do artigo 8° da LT,
passou a ter a excepg¢do introduzida no n.° 4 do seu artigo 5° pela Lei n.°
2/94/M, de 4 de Julho.

A este proposito, ¢ 1til relembrar o que a esse propoésito diz o
Dr. Gongalves Marques’:

"Portanto, nos casos em que existam prédios urbanos sem
titulo de aquisi¢ao ou sem o indicio de concessao por aforamento, que ¢
a prova do pagamento do foro, da-se valor a posse por particular, por
mais de vinte anos, mas sO para ter o efeito legal de usucapido do
dominio util.

"Para isso, presume-se que ha uma situacdo de aforamento.
Isto, manifestamente, para nao se admitir a usucapido da propriedade,
porque, entdo, o Territorio ndo teria mais poderes sobre o terreno,
poderes que, como a seguir vamos ver, ainda sd3o muitos no aforamento
especializado da LT.

"E nesta solucdo do legislador prevaleceu a orientacao de que
os terrenos sem titulo formal de atribui¢do a um particular estdo no

dominio privado do Territorio."

E o mesmo entendimento se encontra em abundante

jurisprudéncia do entdao TSJ. - cfr. Ac. do TSJ de 1073/99, in JURISP.

5. Ligdes de Dtos Reais, Faculdade de Direito da Universidade de Macau, 234
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1999.1, 201 e segs .

8. A enfiteuse foi eliminada do CC99, a semelhan¢a do que
acontecera em Portugal, onde foi abolida primeiro sobre os prédios
rusticos e pouco depois sobre os urbanos pelos DL n.° 195-A/76, de 16
de Marco e DL n.° 233/76, de 2 de Abril, respectivamente (medidas ndo
estendidas a Macau, por aqui vigorar ao tempo a Lei de Terras do
Ultramar, que contemplava o instituto do aforamento).

Justificando esta opg¢do do legislador de 1999, escreveu o Dr.
Luis Miguel Urbano, na Nota Justificativa ao Codigo Civil, edigdo da
IOM, 1999, pag. XXX:

"Essa eliminagdo - cujo alcance se circunscreve aos terrenos
de propriedade privada - ndo se deveu tanto, confessa-se, aos motivos
de ordem ideoldgica que estiveram presentes em Portugal, mas antes a
uma tentativa de racionalizacdo e simplificacdo do sistema juridico de
Macau, derivada da constatacdo de um desinteresse manifesto por parte
dos operadores juridicos, ¢ dos particulares em geral, na utilizacdao
desse direito. No fundo, limitdmo-nos em grande parte a enterrar uma
figura ha muito morta ou, pelo menos, em evidente estado de letargia".

E como nota (21) a este texto, escreveu aquele Coordenador
do Projecto do Novo Cdédigo:

"Desse modo, nao se interferiu com a regulamentacdo das
concessoOes por aforamento - ou seja, com as enfiteuses - reguladas pela,
comummente designada Lei de Terras, aprovada pela Lei n.° 6/80/M, de

5 de Junho."
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E assim que o decreto preambular do CC em vigor - o DL
39/99/M - veio dispor no seu citado artigo 25°:

"I. A partir da entrada em vigor do novo Codigo Civil é
nula a constitui¢cdo de qualquer nova enfiteuse sobre bens do dominio
privado dos particulares.

"2. As situagbes de enfiteuse, relativas a bens do dominio
privado dos particulares, constituidas antes da entrada em vigor do
novo Codigo continua, até a sua extingdo, a ser aplicavel o regime

constante do Codigo Civil de 1966."

9. E verdade que, de acordo com a LT, o aforamento ¢ uma
das modalidades de disposi¢cao dos terrenos vagos (artigo 29°, n.°1, al.
b)), sendo considerados como tal "os que ndo tendo entrado
definitivamente no regime de propriedade privada ou de dominio
publico, ndo tenham ainda sido afectados a titulo definitivo, a qualquer
finalidade publica ao privada", os quais "integram-se no dominio
privado do Territorio, podendo vir a ser afectados ao dominio publico
ou ser concedidos nos termos da lei" (idem, artigo 7°).

Ainda segundo a LT, podem ser objecto de aforamento os
terrenos urbanos e de interesse urbano (idem, artigo 30°, na redaccao do
DL n.° 78/84/M, de 21 de Julho).

O aforamento previsto na LT rege-se por esta lei e respectiva
regulamentacao, pelas clausulas dos concernentes contratos, sendo nos

casos omissos aplicavel o CC (idem, artigo 45°, n.°1).
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Tendo a enfiteuse sido suprimida do elenco dos direitos reais
regulados pelo CC99, mas tendo persistido no direito piiblico de Macau
o instituto do aforamento, o legislador, para salvaguarda das situagdes
anteriormente criadas e subsistentes, veio dispor na al. b) do n.°2 do

artigo 3°, do DL n.° 39/99/M, que se ressalvam da revogacao do CC66:

"As disposicoes relativas a enfiteuse, que subsistem como
normas subsidiariamente aplicaveis as concessoes por aforamento, de

harmonia com o preceituado no n.° 1 do artigo 45° da Lei n.° 6/80/M;

de 5 de Julho".

10. Acompanha-se o entendimento do recorrente quanto a
integragdo abstracta que se vem fazendo, reproduzindo até, em boa
parte, a evolugdo doutrinal que se tem vindo a expor.

E dir-se-a até que continua a ter razdo no sentido de que, face
aos factos dados como assentes ¢ provados na sentenga recorrida, se
constata que sobre o prédio em apreco nao foi constituido
definitivamente nenhum direito de propriedade por outrem que nao
pessoas colectivas de direito publico, pelo que a situagdo ndo se integra
no regime de propriedade privada (artigo 5°, n.°l da LT).

A realidade ¢ a de que todas as transmissdes da posse sobre o
prédio ocorridas derivam da inicial, sendo que esta consiste numa
autorizacdo para a construcdo de duas casas num terreno, mediante o

pagamento de uma taxa anual.
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Como diz o recorrente “Tal permissdo foi conferida pelo
Departamento de Concessao de Terras do Reinado "Tong Chi", em
1862, ndo constituindo tal acto uma transmissao de propriedade, mas
apenas a constituicdo de um direito de construgdo e consequente
habitacdo, mediante o pagamento anual de um montante em dinheiro.
Pelo que todas as transmissoes subsequentes da posse foram moldadas
sobre esse direito de utilizacao do terreno e a ele subordinado.

Assim sendo, nao pode a situagdo objecto do pedido ser
aplicavel o n.°I artigo 25° do DL 39/99/M, porquanto o objecto material

desta norma sao os bens do dominio privado dos particulares, expressao

esta que a lei usa, ao que sabe pela primeira vez nesta disposi¢ao - na
LT para a mesma realidade juridica usa o classico termo "propriedade
privada" - certamente para o pOr em contraste com o conceito dominio

privado da RAEM.”

A douta decisdo de que se recorre considera o pedido do autor
com sendo o de constituicdo de uma enfiteuse. Pretende o recorrente
que o direito sobre um bem que se pretende seja considerado integrar o
dominio privado da RAEM, venha a ser desmembrado em dois: um
dominio directo, de que serd titular a RAEM, e um dominio util,
reconhecido ao autor que o teria adquirido por usucapido.

Acontece que o n.° 1 do artigo 25° do DL 39/99/M nao
revogou as normas da LT referentes ao aforamento ou enfiteuse,
porquanto no seu ambito material apenas sdo compreendidos os bens

pertencentes ao ""dominio privado dos particulares'; nido portanto, e
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também, os que integram o ""dominio privado da RAEM"'.

A proibicdo da constituicdo de novas enfiteuses introduzida
pelo DL n.° 39/99/M refere-se pois tdo-somente aos bens do dominio
privado dos particulares, sendo que relativamente ao bens do dominio
privado da RAEM, a LT continua a permitir a regulacdo das pretéritas
concessOes por enfiteuse ou aforamento, nos termos das disposigoes
acima citadas.

Nao se tratando pois de bens do dominio privado dos
particulares, a situagdo sub judice, integra-se no ambito de aplicagao da
LT - artigo 5° da LT, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 2/94/M
-, na medida em que o prédio em causa, sem titulo formal de atribuicao
a particulares que exercem a respectiva posse, integra o dominio

privado da RAEM.

11.Como se viu, ao abrigo da LT, tem sido reconhecido no
passado o direito dos particulares possuidores pedirem a declaracao de
ter sobre tais prédios a posse do dominio util, quando se trate de prédios
urbanos, mesmo quando essa posse seja exercida sem titulo de
aquisicao ou registo, ou sem prova do pagamento do foro, desde que a

duracao da sua posse seja superior a vinte anos.

Mas sera que essa situacdo se mantém no novo quadro

constitucional operado a partir da entrada em vigor da Lei Basica?

A propriedade merece referéncia e protec¢ao na Lei Basica em
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diversos preceitos:
- (artigo 6°) "O direito a propriedade privada é protegido

por lei na Regido Administrativa Especial de Macau.";

- (artigo 7°) "Os solos e os recursos naturais na Regido

Administrativa Especial de Macau sdo propriedade do Estado, salvo os

terrenos que sejam reconhecidos, de acordo com a lei, como propriedade

privada, antes do estabelecimento de Regido Administrativa Especial de

Macau.” O Governo da Regido Administrativa Especial de Macau é
responsavel pela sua gestdo, uso e desenvolvimento, bem como pelo seu
arrendamento ou concessdo a pessoas singulares ou colectivas para uso
ou desenvolvimento. Os rendimentos dai resultantes ficam
exclusivamente a disposi¢do do Governo da Regido Administrativa

Especial de Macau." (sublinhado nosso).

- (artigo 103°) “A Regido Administrativa Especial de

Macau protege, em conformidade com a lei, o direito das pessoas

- Segundo uma tradug@o mais literal da correspondente versdo chinesa, como refere o Dr. Chan

Kuong Seng, no seu texto “A propriedade e as terras no contexto da Lei Basica da Regido
Administrativa Especial de Macau,” in BFD da Univ. De Macau, ano III, n.°7, 1999, 156, a traducédo da
parte sublinhada seria:

"Os solos e os recursos naturais na Regido Administrativa Especial de Macau sdo
propriedade do Estado, salvo os terrenos que ja tenham sido reconhecidos, de acordo com a lei, como

propriedade privada, antes do estabelecimento da Regido Administrativa e Especial de Macau".
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singulares e colectivas a aquisi¢do, uso, disposi¢do e sucessdo por
heran¢a da propriedade e o direito a sua compensa¢do em caso de

expropriagado legal”

Ora, ndo obstante o principio da continuidade do ordenamento
juridico consagrado nos artigos 8° e 18°, 1.° paragrafo, da Lei Bésica,
como um dos principios basilares e garantes da autonomia da Regido
Administrativa Especial de Macau, importa indagar se esta Lei
Fundamental ndo terd introduzido uma inflexdo na interpretagao acima

desenvolvida, alias, com consagragdo legal expressa.

12.  Da anilise da evolucdo legislativa, doutrindria e
jurisprudencial e do que resulta estatuido pelo supracitado artigo 7° da
Lei Basica, somos a acompanhar o entendimento de que aquela norma
impede a limitacdo ou desdobramento do direito real maximo em que se
traduz o direito de propriedade conferido, sem limitagdo, ao Estado, a
partir de 20 de Dezembro de 1999.

E claro que nos estamos a referir tio somente aos terrenos
vagos do Territorio, sendo que os que tenham entrado de alguma forma
no dominio privado dos particulares continuam a merecer a protec¢ao
pelo texto da propria Lei Bésica. Se ¢ que se pode continuar a considerar
que existem "terrenos vagos" na Regido Administrativa Especial de
Macau, visto que com a entrada em vigor da Lei Basica todos os terrenos

passaram a ser propriedade do Estado com excepc¢ao dos que integrem a
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propriedade privada pertencente aos particulares, sejam entidades

singulares ou colectivas.

Vimos j& que o artigo 1° da Lei de Terras diz que os terrenos de
Macau podem distinguir-se em terrenos do dominio publico do Territério,
terrenos do seu dominio privado e terrenos de propriedade privada.

E o artigo7° da mesma Lei de Terras:

"I. Consideram-se terrenos vagos os que, ndo tendo entrado
definitivamente no regime de propriedade privada ou de dominio publico,
ndo tenham ainda sido afectados, a titulo definitivo, a qualquer
finalidade publica ou privada.

2. Os terrenos vagos integram-se no dominio privado do
Territorio, podendo vir a ser afectados ao dominio publico ou ser
concedidos nos termos admitidos por lei."

Enquanto o artigo 5° n.° 1 daquela lei, ja acima citado, dispde
que se consideram sujeitos ao regime de propriedade privada os terrenos
sobre os quais tenha sido constituido definitivamente um direito de

propriedade por outrem que ndo as pessoas colectivas de direito publico.

Sendo a usucapido uma das formas de constitui¢ao definitiva
do direito de propriedade e estabelecendo o artigo 1193°, n.° 1, do Codigo
Civil uma presung¢do da titularidade do direito a favor do seu possuidor,
"O possuidor goza da presuncdo da titularidade do direito, excepto se

existir, a favor de outrem, presunc¢do fundada em registo anterior ao
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inicio da posse", da conjugacao do disposto na 1? parte do citado artigo 7°
da Lei Basica com o artigo 1212° do Codigo Civil actual, onde se diz que
"4 posse do direito de propriedade ou de outros reais de gozo, mantida
por certo lapso de tempo, faculta ao possuidor, salvo disposicdo em
contrdrio, a aquisi¢do do direito a cujo exercicio corresponde a sua
actuagdo: é o que se chama usucapido”, de tudo isto resultard
nitidamente um auténtico principio da imprescritibilidade dos terrenos
“vagos” de Macau apos 19 de Dezembro de 1999, salvo os terrenos que
tenham ja sido integrados no regime de propriedade privada antes de 20

de Dezembro de 1999.

13. A pedra de toque na andlise da questdo passa pela
interpretacdo da 1? parte do artigo 7° da Lei Bésica.
A este proposito, atente-se nas clarividentes reflexdes do Dr.
Chan Kuong Seng’, quando diz «Assim, para os terrenos em relacdo aos
quais ainda ndo se acha definitivamente reconhecida a sua propriedade
como sendo da privada, urge saber se se ainda pode tratar ou pedir
legalmente o seu reconhecimento necessario, até antes do dia 20 de
Dezembro de 1999.
No caso afirmativo, dar-se-a4 satisfagdo aos respectivos
pretendentes particulares em prol da tutela da sua "expectativa legitima",

que ficardo assim imunes de verem que qualquer eventual demora no

7 . Cft. texto acima citado
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processo de reconhecimento do seu direito alegado possa vir a
comprometer o €xito do mesmo processo.

Contudo, a letra do texto do artigo 7° da Lei Bésica parece nao
estar a favorecer este entendimento.

E que na letra desta norma se empregou a expressao "salvo os
terrenos que sejam reconhecidos ... antes do estabelecimento da Regido
Administrativa Especial de Macau”. Ora, o participio passado
"reconhecido" ndo parece indiciar que os pedidos de reconhecimento das
terras como privadas ainda poderdo ser apresentados ou interpostos até
antes de 20 de Dezembro de 1999, com o seu tratamento ou resposta a ser
dada depois por 6rgdos competentes da futura Regido Administrativa
Especial de Macau.

Por outro lado, se se atender a redac¢do do mesmo preceito na
versao chinesa da Lei Basica, ndo ¢ dificil chegarmos a conclusdo de que,
o que se pretende dizer no artigo 7° serd o seguinte: "Os solos e os
recursos naturais na Regido Administrativa Especial de Macau sdo
propriedade do Estado, salvo os terrenos que ja tenham sido
reconhecidos, de acordo com a lei, como propriedade privada, antes do
estabelecimento. da Regido Administrativa Especial de Macau", tal como
se anotou supra.

Alias, embora ndo seja o presente caso, hd juristas chineses,
nele se inclui nomeadamente o Sr. Doutor Luo Weijian, que defendem
que: como a Assembleia Nacional Popular da Republica Popular da

China aprovou a Lei Basica com base na respectiva versao chinesa, assim,
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apesar de ambas a versdao portuguesa e a versao chinesa da Lei Basica
serem oficiais, no caso de “houver diferenca no sentido dos termos entre
as duas versoes, adopta-se o da versao em chinés como critério” (cfr. “a
resposta a pergunta 5” constante da pag. 3 da obra Guia da Lei Basica de
Macau) ®, embora saibamos que materialmente, a Constituicdo da
Republica Portuguesa e o Estatuto Organico de Macau sdo as duas
principais fontes de direito para a Lei Bésica.

Face ao exposto, afigura-se-nos que os terrenos de Macau, para
poderem ser abrangidos na ressalva da 1? parte do artigo 7° da Lei Basica,
terdo que ver o seu reconhecimento com sendo de propriedade privada
efectuado e concluido até antes do dia 20 de Dezembro de 1999.

E nota-se que se ocorrer qualquer caso em que um direito de
propriedade privada sobre um terreno em Macau, ja devidamente
reconhecido segundo a lei antes de 20 de Dezembro de 1999, s6
conseguir vir a ser apresentado ao registo predial ou ser registado
definitivamente depois dessa mesma data, cremos que dado o caracter
declarativo do registo predial, a solucdo mais justa e razoavel, e até legal,
serd a de considerar também o terreno em causa como ainda integrante do

regime de propriedade privada sob a algada do artigo 7° da Lei Basica.»

Esta interpretagao que nao ¢ apenas literal, sendo que a versao

8. Leong Fan, ed. em Margo de 1995 por Associagdo das Ciéncias Econdmicas de Macau e

Associacao Preparatoria de Estudos de Direito de Macau

316/2004 28/31



portuguesa comporta ainda este sentido, como abrangendo as situacdes ja
anteriormente constituidas e ndo aquelas que venham a ser reconhecidas
ap6s 20 de Dezembro de 1999, conjuga-se com a afirmagao geral de que
os solos e recursos naturais sao propriedade do Estado, competindo ao
Governo da Regido Administrativa Especial de Macau a responsabilidade
pela gestdo, uso, desenvolvimento, arrendamento ou concessao das terras
do Estado. As pessoas singulares ou colectivas s6 podem, na qualidade
de arrendatarias ou concessionarias das terras do Estado, ter direitos ao
uso ou desenvolvimento das mesmas, o que reforca a ideia da manu-
tencao da titularidade dos terrenos nas maos do Estado, salvo os terrenos
j& considerados como da propriedade privada antes de 20 de Dezembro
de 1999.

Quanto a usucapido do dominio 1til a que se refere o artigo 5°,
n.°4 da Lei de Terras, tal previsdo normativa tera de ser interpretada com
o limite temporal da entrada em vigor da Lei Basica, no sentido de que se
nao se conseguir usucapi-lo efectivamente antes de 20 de Dezembro de
1999, nao mais sera possivel adquiri-lo a partir dessa mesma data, visto
que a Lei Basica so6 fala, no seu artigo 7°, das possibilidades de
arrendamento ou de concessdo das terras do Estado na Regido

Administrativa Especial de Macau.

Mas como conciliar esta interpretacdo com a restricdo da
extincdo da enfiteuse para as situagdes respeitantes ao dominio privado

dos particulares? (Cfr. redacc¢ao do art. 25° n° 1 do Dec.-Lei n° 39/99/M
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de 3 de Agosto ou com a supra referida nota 21 da Nota Justificativa do
Cddigo Civil, esta ainda que ndo vinculativa).

Responder-se-4, por um lado, que a nova regulamentagdo civil
ndo contenderd com as situagdes de enfiteuse ja constituidas no ambito
do regime do dominio privado dos bens do entdo Territorio, hoje RAEM,
por outro, o aforamento ou a enfiteuse como forma de propriedade
fraccionada ou dividida, enquanto limitagdo da propria propriedade,
passa a estar vedada ao Governo da RAEM, mesmo que por via das
concessOes que tenham por objecto o aforamento, dada a natureza
perpétua da enfiteuse.

Neste sentido parece pronunciar-se Xiao Weiyun’ enquanto
diz que, ao conferir-se a titularidade de proprietario dos solos ao Estado,
este, por forca da lei Bésica, estd impedido de os alienar, o que ndo deixa
de ser valido para a limitacdo em termos de direitos reais em que a

constitui¢ao da enfiteuse sempre se traduziria.

Nesta conformidade, resta decidir, mantendo-se, embora pelos
fundamentos acima aduzidos e por forca da interpretacao da lei Basica,

a decisao ora recorrida.

IV - DECISAQO

? - Conferéncia Sobre a Lei Basica de Macau, Publicagdo da Associagdo promotora da Lei Bésica, pag.

64
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Pelas apontadas razdes, acordam em negar provimento ao
recurso, confirmando, embora com os fundamentos acima expostos, a
decisdo recorrida.

Custas pelo recorrente.

Macau, 17 de Fevereiro de 2005,
Jodo A. G. Gil de Oliveira (Relator)
Choi Mou Pan
Lai Kin Hong
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