Processo n.° 323/2005

(Recurso Civel)

Data: 23/Fevereiro/2006

ASSUNTOS:

Artigo 7° da Lei Basica

Lei de Terras

Propriedade dos terrenos

Usucapido do dominio util

SUMARIO:

1. 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 excep¢dao dos que ja
anteriormente integravam o dominio privado pertencente aos

particulares, deixa de ser possivel a aquisicdo por usucapido da
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propriedade ou do dominio 1til a que se refere o artigo 5°, n.° 4 da Lei

de Terras ou a sua constituicao por qualquer outra forma.

2. A usucapido nao conduz ipso jure a aquisi¢do do direito em

causa, pois que tem de ser invocada judicial ou extrajudicialmente, o que

vale dizer que tem de ocorrer uma interpelagdo de terceiros, a chamada

invocagao perante outrem, por forga do artigo 296° do C. Civil.

O Relator,

Joao A. G. Gil de Oliveira
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Processo n.° 323/2005

Data: 23/Fevereiro/2006
Recorrente: (& /Fﬁ%ﬁj‘a% AF%*ZI Tfll )

Associacdo de Beneficéncia do Hospital Kiang Wu

Recorridos: (= rFTf'l fH)
Pagode “Sam Kai Ui Kun” ou
“Sam Kai Vui Kun” ou
“Pagode Sam Kai Wui Kun Kuan Tai Mio” ou
“Pagode Sam Kai ou San Kai”
Ministério Publico

Interessados incertos

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

I - RELATORIO

A ASSOCIACAO DE BENEFICENCIA DO HOSPITAL
KIANG WU vem interpor da sentenga que julgou improcedente a acg¢ao
por si intentada em que pedia o reconhecimento do direito de propriedade,
subsidiariamente, do dominio util sobre o pagode Sam Kai Vui Kun Kuan

Tai Mio e o prédio contiguo, representados nas plantas cadastrais n.°
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6062/2002 e 6063/2002, concluindo as suas alegacoes da seguinte forma:

1. A sentenga ora posta em causa ao considerar os prédios em causa nos
autos como terrenos vagos confunde terreno vago com terreno omissdo na

Conservatoria do Registo Predial;

2. De acordo com o artigo 7°, n.° 1 da Lei de Terras “Consideram-se
terrenos vagos os que, ndo tendo entrado definitivamente no regime da propriedade
privada ou de dominio publico, ndo tenham ainda sido afectados, a titulo definitivo, a

qualquer finalidade publica ou privada’;

3. Assim, basta atender-se a letra da citada norma e a fungdo do registo
no nosso sistema juridico que é meramente declarativo para se concluir que a entrada
de um prédio no regime da propriedade privada ndo pode depender da existéncia de

qualquer registo;

4. Acresce que, decorre do artigo 7° da Lei de Terras que ndo é preciso a
existéncia de um titulo formal de posse para que um prédio possa ser subtraido do

ambito do conceito legal de terrenos vagos:

5. Nos termos do artigo 7°, n.° 1 da Lei de Terras, para ser considerado
legalmente como terreno vago e integrado no dominio privado do Territorio, ndo basta
que o terreno ndo tenha entrado definitivamente no regime de propriedade privada ou
no regime de dominio publico. E necessdrio que ele ndo tenha ainda sido “afectado”,

a titulo definitivo a qualquer finalidade publica ou privada;

6. E quanto a esta afecta¢do — que basta para afastar a incorporagdo do
terreno no circulo dos terrenos vagos — a lei ndo exige nenhum titulo, ndo estabelece
nenhuma forma externa especial. Contenta-se manifestamente com uma afectagdo de

facto, com um aproveitamento real, com uma aplica¢do efectiva do terreno a qualquer
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finalidade (a qualquer, note-se bem!) publica ou privada,

7. E essa afectacdo de facto (ou aplicagdo efectiva) do imovel, retirando-o
da darea dos terrenos vagos, integra-o naturalmente no regime da propriedade privada,
ou no regime da dominialidade, consoante a natureza privada ou publicista da

afectagdo que lhe foi dada;

8. Este conceito de terreno vago resulta ndo so da letra da lei como
corresponde ao pensamento legislativo de que falta o artigo 8° n.° I do Codigo Civil

relativamente ao método de interpretagdo das normas,

9. O legislador da Lei da Terras ao introduzir pela primeira vez em
Macau limitagoes a usucapido de imoveis, consagrando a imprescritibilidade dos
terrenos vagos, estabeleceu um conceito legal de “terrenos vagos” que levou em conta
a exiguidade do Territorio e a existabencia, sobretudo na parte velha da cidade, de
milhares e milhares de fracgoes de terreno, hoje ocupadas por uma intensa constru¢ao
na vertical, relativamente as quais ndo existe nenhum titulo de constituicdo valido e

definitivo do direito privado de um particular,

10. Ora, no caso dos autos, estando provado que os prédios se encontram
afectados a uma finalidade privada desde 1750 e que vém sendo possuidos por
privados desde essa data longinqua, agindo sempre com a convicgdo do exercicio de
um direito de propriedade proprio, os mesmos jamais podem ser considerados

terrenos vagos,

11. O que se passa com os prédios é que a sua descri¢do e propriedade
encontram-se omissos na Conservatoria do Registo Predial de Macau, Ora a falta de
registo ndo constitui impedimento legal a usucapido, sendo que um dos objectivos da

usucapido é justamente o de fazer com que a situagdo tabular reflicta a situagdo
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Jjuridica dos prédios;

12. Acresce que, “Quando em Macau alguém invoca a usucapido ndo se
pode partir do pressuposto que ndo existe propriedade sobre o bem e que
consequentemente tal bem seja do dominio privado do Territorio e como tal

insusceptivel de ser usucapido;

13. Quem invoca a usucapido, invoca a posse. Esta leva a presumir a
propriedade — (artigo 1193° do Codigo Civil). Trata-se de uma presung¢do que o
Estado pode ilidir com base em melhor posse ou em registo contrdrio, ou ainda, nos
termos gerais. Se ndo o fizer, o terreno serda dado como pertencente a particular,

integrando-se no sector da propriedade privada;

14. Assim, se conclui que a falta de registo e a falta de titulo formal sobre
um prédio em Macau, ndo determinam necessariamente a qualificagdo do mesmo

como “‘terreno vago” e portanto insusceptivel de usucapido,

15. De resto, se duvidas existiam até a entrada em vigor da Lei 2/94/M que
alterou a Lei de Terras e introduziu o n.° 4 do artigo 5° da Lei de Terras estas foram
dissipadas na medida em que essa norma passou a prever expressamente a usucapido
dos prédios nessas circunstancias nos termos da lei civil, embora apenas do dominio

util, desde que se prove a posse privada por mais de vinte anos;

16. Assim, ao qualificar os prédios em causa nos autos como terrenos
vagos e, portanto, como insusceptiveis de usucapido, o acorddo recorrido violou os
artigos 5° e 7° da Lei de Terras bem como o artigo 4° e 7° do Codigo de Registo

Predial;

17. Ndo existe qualquer obstaculo legal no quadro constitucional resultante

da criagdo da RAEM para que a A. seja declarada nos termos do artigo 5°, n.° 4 da
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Lei de terras, legitima titular do dominio util dos prédios em causa nos autos,

18. O entendimento de que a partir da entrada em vigor da Lei Badsica que
prevé no seu artigo 7°, que todos os terrenos passam a ser propriedade do Estado com
excepgdo dos que integram o dominio privado dos particulares, deixa de ser possivel a
usucapido do dominio util a que se refere o artigo 5°, n.° 4 da Lei de Terras é um
entendimento que subverte todo o sistema juridico em matéria de aquisi¢do de direitos
reais segundo a lei de Macau no ante e pos 20 de Dezembro de 1999, atribuindo a
senten¢a que declara a existbencia de um direito real um efeito constitutivo e ndo
meramente declarativo e esquecendo o momento em que o direito se constitui nos

termos da lei;

19. Nos termos dos artigos 1213° e sobretudo 1242° do Codigo Civil,
através da usucapido, o momento de aquisi¢ao da propriedade ¢ o momento do inicio

da posse;

20.E a pose e o decurso do tempo que determinam a aquisi¢do prescritiva

ou mais simplesmente a usucapidao,

21. Resulta pois da lei que com o esgotar dos prazos legais de uma posse
boa para usucapido o direito de propriedade (ou qualquer outro direito real
susceptivel de usucapido) fica concluido e radica-se na esfera juridica do possuidor
apenas carecendo de invoca¢do judicial ou extrajudicial, por via de ac¢do ou

excepgdo para se tornar eficaz contra terceiros;

22. Assim, numa usucapido, nunca a senten¢a pode ser considerada como
constitutiva do direito nem se pode dizer que ¢ com ela que fica concluido o processo
constitutivo do direito de propriedade ou de qualquer outro direito real susceptivel de

usucapido,
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23. A sentenga é apenas o culminar de um processo de verifica¢do de que o
direito se constitui na esfera juridica do particular isto é, ela visa apenas verificar se

estdo reunidos os requisitos legais para que a usucapido seja declarada;

24. Nas acg¢oes em que o que se pretende ver reconhecido é o direito real
que se adquire pela posse e pelo decurso do prazo a sentenga proferida limita-se a

reconhecer a existéncia do direito:

25. Daqui resulta que quando se pode o reconhecimento de um direito real
por ter sido adquirido por via da usucapido ndo é a sentenga que vai operar qualquer
mudanga na ordem juridica existente, mas tdo somente reconhecer que o interessado

adquiriu o direito que pretende ver reconhecido por terceiros;

26. De resto, pode até fazé-lo sem recorrer a qualquer acgdo, bastando
recorrer a uma justificagdo notarial do seu direito, o que por si so é demonstrativo que
ndo é a senteng¢a que confere o direito, ou, pelo menos, de que ndo é so por essa via

que se opera esse reconhecimento;

27. A boa doutrina impoe, sem margem para duvidas, que se considere que
a acg¢do cujo pedido consista na declaracdo de que os autores sdo donos e legitimos
proprietarios de um prédio com fundamento em usucapido configura uma simples

acg¢do de simples apreciagdo positiva,

28. Alias, a propria causa de pedir numa ac¢do desta natureza é a situa¢do

complexa causal integrante do direito real que se pretende fazer valer,

29. O acto judicial ou extrajudicial pelo qual se exercita o reconhecimento
do direito real por forca da usucapido ¢ meramente certificativo, pois a invocagdo da

usucapido tem eficdcia retroactiva a data do inicio a posse (artigo 1213°do C. Civil);
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30. A aquisi¢do por usucapido é origindria, o que significa que o direito se
funda apenas na posse e ndo deriva de qualquer direito na titularidade de outrem,
sendo tal posse a medida do direito prescrito, quantum possessum tantum

praescriptum’”’;

31. Assim todos os particulares que a data da constitui¢do da RAEM e da
entrada em vigor da Lei Basica ja tivessem adquirido a propriedade de um prédio
urbano (isto é tivessem uma posse boa para a usucapido ha mais de 20 anos) ndo
deveriam ver o seu direito posto em crise apos a cria¢do da RAEM pois ja existe o

reconhecimento de que falta a lei Basica no artigo 7°;

32. E que, reitera-se, ndo é a sentenga que vai operar qualquer mudanga
na ordem juridica existente, mas tdo somente reconhecer que o interessado adquiriu o
direito que pretende ver reconhecido por terceiros e até, eventualmente, registar. Quem

reconhece a existéncia do direito é a lei;

33. Com efeito, nos termos do artigo 1217° do Codigo Civil sdo aplicaveis
a usucapido determinadas regras da prescri¢gdo como seja o artigo 296° do Codigo
Civil;

34. Assim tal como na prescri¢do, a invoca¢do da usucapido, é apenas

condig¢do para que o direito se torne eficaz, e ndo para que se constitua,

35. Isto é, a usucapido so ndo opera de forma automdtica porque precisa
de ser invocada, tal como acontece com a prescri¢do, ndo podendo o tribunal
declara-la oficiosamente, sendo que essa invocagdo tanto pode ser judicial como

extrajudicial, por via de ac¢do ou de excepgdo;

36. Assim, salvo o devido respeito, que o unico critério valido para se saber

se um prédio deve ser considerado como sendo reconhecido de propriedade privada
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antes da criagdo da RAEM é o critério da possibilidade da sua reivindicagao legal por
parte do Territorio até 19 de Dezembro de 1999 sem que o possuidor pudesse impedir

essa reivindicagdo atraveés da excep¢do da prescri¢do aquisitiva,

37. De resto a Lei Bdasica, no artigo 7° nunca falta num reconhecimento
judicial nem prevé que o reconhecimento da propriedade privada depende da
existéncia de um titulo formal. Essa norma limita-se a afirmar que é um

reconhecimento de acordo com a lei;

38. Assim, se a lei anterior a RAEM (e actual) ndo exige a existéncia de um
titulo formal para o reconhecimento da propriedade, ndo se pode pretender ver no
artigo 7°da Lei Basica a exigéncia de um titulo formal para que se possa considerar

que um prédio entrou na propriedade privada;

39. Conclui-se pois que os prédios, tal como o dos autos, que ndo poderiam
ser reivindicados pelo Territorio de Macau como sendo propriedade da Fazenda
Publica até 19 de Dezembro de 1999 uma vez que quer por via de ac¢do, quer por via
de excep¢do ou quer ainda extrajudicialmente os particulares poderiam invocar a
aquisicdo prescritiva tém de ser considerados face a Lei Bdasica como sendo

propriedade privada;

40. Com todo o respeito parece ser essa a interpretagdo mais adequada
quer face da letra da Lei Basica, quer face a todo o espirito que lhe estd subjacente,
quer ainda face a declaragdo conjunta Sino-Portuguesa, que como se sabe, é a fonte

material da Lei Basica. Isto sem referir que essa é a interpreta¢do mais justa;

41. Ao impedir a usucapidao nos termos do artigo 5° da Lei de terras, nos
casos em que se deva considerar que o prédio se radicou na esfera juridica do

particular antes de 19 de Dezembro de 1999, ndo se esta a por em causa apenas o
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artigo 5° n.° 4 da Lei de terras, mas todo o sistema vigente e que a Lei Bdsica
pretendeu que se mantivesse, quer em termos de interpreta¢do e aplica¢do das lei,
quer em termos de direito privado mormente no que concerne ao instituto da

usucapido e de aquisicdo de direitos reais em Macau:

42. Com efeito, pese embora as dificuldades em matéria de aplicacdo da lei
no tempo é undanime que, nos termos do atrigo 11° do Codigo Civil se a lei dispoe
sobre a constitui¢do de relagoes juridicas ela so se aplica as relagoes juridicas cujo
processo constitutivo ndo esteja concluido a data da sua entra em vigor. Assim a entra
em vigor da Lei Badsica ndo pode em principio impedir o reconhecimento de situagoes

Jjuridicas que se verificaram antes da sua entrada em vigor,

43. Repare-se que situagdo semelhante em matéria de usucapido ocorreu
no ordenamento juridico de Macau com a entrada em vigor da Lei de Terras em Julho
de 1980 (salvo as devidas diferengas entre o valor da Lei Basica e o valor da Lei de
Terras) que pela primeira vez veio introduzir limitagdes a usucapido de terrenos em

Macau nomeadamente proibindo a usucapido de terrenos vagos em Macau;

44, Assim toda a doutrina e toda a jurisprudéncia que se debrugou sobre o
assunto sempre foi no sentido de que o artigo 8° da Lei de Terras ndo se aplicaria a
situagoes anteriores, isto é, aos casos em que a propriedade ja se radicara na esfera

Jjuridica particular antes dessa data;

45. Assim, so a luz de uma ideia de aplicagdo retroactiva da Lei Basica e
de que a entrada em vigor da lei fundamental representa uma quebra da continuidade
e de respeito pelas principios e regras entdo vigentes, designadamente, pelos direitos

constituidos, é que se pode justificar as decisoes como a que agora se recorre;

46. E pacifico que o espirito subjacente a criagdo da RAEM, a Declaragdo
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Conjunta e por isso, também a Lei Basica da RAEM é um espirito de continuidade, de
respeito pelas situacoes constituidas anteriormente a 20 de Dezembro de 1999,
excepto naquilo que contrariar a soberania da Republica Popular da China sobre

Macau,

47. O espirito de conjugacgdo desse principio de continuidade e soberania
(com prevaléncia deste ultimo) percorre toda a Lei Bdsica, esta presente na Lei da
Reunificagdo e ja foi por diversas vezes referido em decisoes tanto do TSI como do

TUl;

48. Assim com a entrada em vigor da Lei Badsica so ndo se devem respeitar
os direitos ja constituidos e ja radicados na esfera juridica de particulares se o
respeito pelo direito adquirido ofende o principio da soberania chinesa sobre o
Territorio ou se o respeito pelo direito adquirido viola um principio fundamental da

Lei Basica.,

49. Ora, de modo nenhum o reconhecimento por lei de que um privado é
proprietario de um prédio urbano que a data da entrada em vigor da Lei Bdsica e nos
termos da lei civil entdo vigente ja se tinha radicado na sua esfera juridica ofende a

soberania chinesa na RAEM;

50. Também parece que o reconhecimento desse mesmo direito ndo ofende
nenhum principio da Lei Bdasica, entendida esta no seu todo e tendo em conta o
espirito que lhe esta subjacente que é o principio da continuidade, posto que ndo

esteja em causa o principio da soberania da RPC;

51. Um dos principios a ter em conta na interpretagcdo da lei Basica é o do
efeito integrador, ou seja, a Lei Basica deve ser interpretada de modo global e

sistemdtico, apontando para a sua unidade de sentido de modo a evitar contradi¢do
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entre as suas normas,

52. Outro principio a ter em conta é o da concorddncia pratica ou da
harmoniza¢do que exige que os bens juridicos (sejam principios que constam dos
direitos fundamentais sejam bens juridicos protegidos da comunidade) em conflito
devam ser coordenados e combinados no sentido de forma a e evitar o sacrificio total

de uns em relacdo aos autros,

53. Assim, o ndo reconhecimento de um direito de propriedade que a data
da entrada em vigor da Lei Basica ja se tinha radicado na esfera juridica de um
particular so ofenderia a Lei Basica se esta fosse contra o direito a propriedade

privada;

54. Se assim fosse, isto é se a lei Basica fosse contra a propriedade privada
poder-se ia afirmar que face no novo quadro constitucional vigente, que prédios que a
luz da lei vigente até a entrada em vigor da lei Basica o “Estado” ndo os poderia
reivindicar como sendo da sua propriedade, face ao novo quadro constitucional o

“Estado” passava a poder reivindica-los”;

55. Uma vez que a Lei Bdasica protege a propriedade privada o
reconhecimento da propriedade de prédios urbanos que a data da entrada em vigor da
Lei Basica ja se tinham radicado na esfera juridica de um particular ndo ofende o
principio da soberania chinesa sobre a Regido nem nenhum principio fundamental da
lei Basica pelo que a criagdo da Regido Administrativa Especial de Macau ndo deve
desrespeitar esse direito sob pena de se por em causa o espirito de subjacente a Lei

Basica e a criacdo da RAEM;

56. Muito pelo contrario, salvo o devido respeito, o ndo reconhecimento

desse direito de propriedade é que é violadora de norma expressa da Lei Bdsica na
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medida em que vem legitimar expropriagoes sem o pagamento da devida compensag¢do

ao arrepio do artigo 103°da Lei Basica;,

57. E que sendo indiscutivel que até 19 de Dezembro de 1999 o “Estado”
(entdo Territorio de Macau) so poderia readquirir os prédios nas situagoes previstas
no artigo 5°n.’ 4 da Lei de Terras através de uma expropriagdo uma vez que qualquer
tentativa de reivindica¢do esbarraria numa invocag¢do de prescri¢do aquisitiva
defender que ndo pode ser declarada a usucapido de prédios que até 20 de Dezembro
de 1999 ja se tinham radicado na esfera juridica de particulares é defender
expropriagoes (encapotadas) sem qualquer compensagdo legal, o que é absolutamente

contraria a Lei Basica;

58. Salvo o devido respeito, so se pode considerar a norma do artigo 5°, n.”
4 da Lei de terras como contraria a Lei Bdsica se ndo se tiver em conta o espirito
dessa norma, a sua intengdo e ratio legis, designadamente tendo presente as

circunstancias da sua elaboracdo,

59. A norma em causa foi introduzida pelo legislador a Lei de Terras em
1994, atraves da Lei, n.° 2/94/M, precisamente para resolver o problema “bicudo” de
varios prédios urbanos em Macau na posse de particulares, muitas vezes desde tempos
imemoriais, sem registo de aforamento, ou de qualquer outro modo de concessdo ou
até completamente desprovido de qualquer titulo como é o caso dos prédios em causa

nos autos,

60. A forma encontrada foi a de presungdo do aforamento “manifestamente
para ndo se admitir a usucapido da propriedade, porque entdo, o Territorio ndo teria
mais poderes sobre o terreno, poderes que ainda sdo muitos no aforamento

especializado da Lei de Terras”;
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61. Conclui-se pois que a lei 2/94/M que alterou a lei de Terras
introduzindo a agora atacada norma do artigo 5° n.° 4 visou resolver de forma
definitiva, o caso de inumeras situagoes de prédios urbanos ocupados por particulares,
muitas vezes desde tempos imemoriais, como o caso dos autos, sem a existéncia de um

titulo formal valido;

62. Ora ndo parece que seja contra a Lei Bdsica uma norma cujo unico
objectivo foi resolver um problema grave de incerteza e seguranca juridicas existente
no sector imobiliario local, reconhecendo como sendo de propriedade privada prédios
que durante um longo periodo de tempo estiveram na posse de particulares com estes
a pagarem todas as taxas e contribui¢oes sobre os mesmos, embora sem titulo formal,
permitindo ao mesmo tempo que o Territorio, continuasse ter algum dominio sobre

esse prédios através da presungdo de aforamento,

63. Pelo contrario o que é contraria a Lei Basica, nos termos expostos, é
legitimar o Estado a expropriar mediante uma simples ac¢do de reivindica¢do, os
prédios que nos termos do artigo 5°, n.° 4 da Lei de Terras até 19 d Dezembro de 1999
ja deveriam ser considerados como propriedade privada, isto é prédios que durante
um longo periodo de tempo estiveram na posse de particulares embora em um titulo

formal,;

64. Acresce ex abundante, toda a questdo das terras, pela sua importdancia,
tera sido das matérias mais analisadas pelo grupo de Ligacdo Conjunta
Sino-Portuguesa que preparou a transi¢do e mais especificamente pelo Grupo de

Terras previsto na declaragdo conjunta sino-portuguesa;

65. Ora, o n.° 4 do artigo 5° da Lei de Terras foi introduzida em 1994,

portanto em pleno periodo de transi¢do e a escassos 5 anos da transferéncia de
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soberania, estando a Lei Basica ja publicada;

66. Ndo ¢ pois credivel que numa perspectiva de continuidade ndo se tenha
analisado a sua conformidade com a Lei Basica da RAEM entretanto ja aprovada e
que tanto Grupo de Liga¢do Conjunto Luso-Chinés como o proprio Grupo de Terras
ndo se tenha debrucado sobre a alterag¢do, ndo tanto para colocar em causa a sua

vigéncia até 19 de Dezembro de 1999 mas para o periodo pos essa data;

67. Em abono ainda da tese de que o n.°4 do artigo 5°da Lei de Terras ndo
ofende o artigo 7° da Lei Basica real¢a-se o facto da Lei de Terras ja ter sido
apreciada pelo Comité Permanente da Assembleia Nacional, que nos termos do artigo
143° da Lei Basica é quem ter o poder de interpretagdo da Lei Basica ndo tendo

achoado a referida norma como violadora da Lei Basica,

68. Com efeito, a decisdo do Comité Permanente da Assembleia Popular
Nacional relativa ao tratamento das leis previamente vigentes em Macau de acordo
com o disposto no artigo 145° da Lei Basica da Regido Administrativa Especial de
Macau da Republica Popular da China adoptada em 31 de Outubro de 1999 pela
Décima Segunda Sessdo do Comité Permanente da Nona Legislatura da Assembleia
Popular Nacional considerou que determinados disposi¢oes da Lei n.° 6/80/M, de 5 de
Julho que aprova a Lei de Terras eram violadoras da Lei Basica, nelas ndo se
incluindo a referida norma do artigo 5°, n.° 4 (cfr. anexo Il da referida decisdo, que

de resto constitui o anexo Il da Lei de Reunificagdo),

69. De resto nenhuma duvida existiria quanto a conformidade da norma do
n.° 4 do artigo 5° da Lei de Terras, se ndo se partir do pressuposto errado que a
sentenga que declara a existéncia de um direito real é constitutiva e ndo declarativa e

se tiver em consideragdo a presun¢do legal que a norma do atrigo 5°, n.° 4 da Lei de
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Terra consagra,

70. Com efeito, com todo o respeito, a considera¢do de que a norma do
artigo 5° n.° 4 da Lei de Terras é contraria a lei Basica assenta no erro de que o
dominio util que deve ser reconhecido ao possuidor nos termos da citada norma é

constituido apos a constitui¢do da RAEM através da sentenca;

71. Ora resulta de todo o acima e exposto e de forma clara do n.° 4 do
artigo 5° da Lei de Terras que ndo é a sentenca a decretar que é ‘constitutivo do

aforamento. O aforamento resulta da lei;

72. Com efeito, com base na norma do artigo 5°n.” 4 da Lei de Terras, o
emprazamento ja existe, ou melhor dizendo, a lei consagra uma presun¢do de que o
terreno foi concedido em aforamento desde o momento em que se encontra na posse

do particular;

73. De resto, segundo uma decisdo anterior do Tribunal de Segunda
Instancia, o acorddao n.° 185/2004 — I o emprazamento existe, ou pelo menos, é

presumido,

74. Nesse acorddo, é “O artigo 5° da Lei de Terras estabelece apenas uma
presungdo legal, que pode ser ilidida, nomeadamente pela Regido, quer para ilidir a
existéncia do emprazamento, quer para defender ser terreno vago o prédio em causa —
artigo 7° quer para defender ser o prédio em causa incluido no ambito do terrenos

)

referidos no artigo 8° etc.;’

75. Se o emprazamento é presumido é obvio que ele ndo é constituida com

a sentencga,

76. Acresce que o artigo 3° da Lei 2/94/M, é muito claro ao dizer que
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conta-se desde o inicio a posse invocada nos termos do artigo 5° da Lei de Terras com
a redacg¢ado que lhe foi dada pelo referida Lei 2/94/M, o que so vem confirmar que a lei
presume a existéncia da enfiteuse desde a data em que se iniciou a posse do

particular,

77. Ora, posto que a partir da entrada em vigor da RAEM todos os terrenos
se consideram do Estado salvo se houver sobre os mesmos constituido uma
propriedade privada é obvio que ndo podem ser constituidos novos emprazamentos, o
que ndo quer dizer que ndo devam ser reconhecidos os que ja se encontram
constituidos quer essa constitui¢do resulte da existéncia de um titulo formal quer essa

constitui¢do resulta de uma presun¢do legal;

78. Nestes termos, a norma do artigo 5°, n.° 4 obviamente ndo viola a Lei
Basica pois ela ndo visa a constitui¢do de novos emprazamentos em fase posterior a

entrada em vigor da Lei Basica;

79. nem se diga que a existéncia de um processo administrativo consagrada

na Lei 2/94/M é demonstrativo que o aforamento se constitui com sentenga;

80. Esse processo administrativo apenas visa formalizar uma concessdo ja
presumida por lei e declarada pela sentenc¢a apos verificagcdo dos requisitos previstos
no Codigo Civil e no n.° 4 do artigo 5° da Lei de Terras permitindo ao Estando
formalizar os seus direitos de enfiteuta nos termos da Lei de Terras, sdo mais extensos

que os que resultam da Lei civil;

81. Assim, nos termos da norma do artigo 5°, n.° 4 da Lei de Terras, o
tribunal quando chamado a apreciar a questdo, apenas tem que verificar se estdo
reunidos os requisitos da usucapido, ndo ¢ chamado a decidir se existe ou ndo

emprazamento, porque o emprazamento resulta da presuncdo legal verificados os
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requisitos;

82. Isto é, por lei, se existe posse, presume-se que existe emprazamento. O
Tribunal so podera apreciar o emprazamento se a questdo for levantada pelas partes

no sentido de ser ilidida a presun¢do legal;

83. Acresce que o artigo 3° da Lei 2/94/M, é muito claro ao dizer que
conta-se desde o inicio a posse invocada nos termos do artigos 5° da Lei de Terras
com a redacgdo que lhe foi dada pelo referida Lei 2/94/M, o que so6 vem confirmar que
a lei presume a existéncia da enfiteuse desde a data em que se iniciou a posse do

particular,

84. No caso dos autos a A. dever ser considerada proprietaria plena dos

prédios em causa nos autos;

85. Na verdade como acima se disse a presun¢do consagrada no artigo 5°,
n.°4 da Lei de Terras é uma presun¢do que tanto o particular como a propria RAEM

podem afastar;

86.Neste caso provou-se que a A. sucedeu numa posse que vem desde 1750,
altura em que ndo estava ainda consolidada a administra¢do portuguesa em Macau,
designadamente na parte onde se situa o templo e a parte contigua, pelo que é

impossivel que tenha havido uma concessdo aforamento,

87. Por outro lado, as limitagoes a usucapido de terrenos em Macau so

foram introduzidas em 1980 com a Lei de Terras;

88. Assim em 1980 desde ha muito que os prédios se tinham radicado na
esfera juridica da A. pelo que a lei de Terras ndo pode prejudicar as situagoes ja

constituidas nos termos acima expostos,
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89. Assim, ao ndo considerar a A. como legitima proprietaria plena dos
prédios em causa a sentenga ora recorrida violou os artigos 474°, 477° 505° 517°,
520° 521° 522° 523°e 529°de 1867 ou dos artigos 1251°, 1260°, 1261° 1262°, 1263°
a) eb), 1268, 1287, 1288° e 1296 e 1317, alinea c°), artigo 11° do Codigo Civil de
1999;

99. Ao ndo considerar a A., subsidiariamente, legitima titular do dominio
util dos prédios em causa, a sentenga ora recorrida violou os artigos 11° 1175, 1184°,
1185° 1186° 1187° a) e b), 1193°, 1212°, 1213° 1221°, 1242°, c) todos do Codigo
Civil, artigo 5° da Lei de Terras, os artigos, artigo 4° da Lei da Reunifica¢do e os

artigos 6°, 7°, 8°e 103°da Lei Basica.

Assim requer que seja o presente recurso considerado procedente e
consequentemente seja a A. declarada, para todos os efeitos,
nomeadamente de registo, legitima proprietaria dos prédios em causa nos

autos, ou subsidiariamente, legitima titular do dominio 1til dos mesmos.

Nao foram oferecidas contra-alegacdes.

Oportunamente foram colhidos os vistos legais.

IT - FACTOS
Vém provados os seguintes factos:

“Da Matéria de Facto Assente:

- Existe um prédio situado junto a Rua Sul do Mercado de S. Domingos, o

qual tem uma érea de 137m?, toda ela edificada e totalmente ocupada por
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323/2005

um edificio que ¢ a edificacdo central do templo ou pagode Sam Kai Wui
Kun Kuan Tai-Mio ou Sam Kai Vui Kun Kuan Tai Mio, ou simplesmente

Sam Kai Vui Kun (alinea A da Especificagdo).

O prédio referido em A) confronta do NE com a Rua Sul do Mercado de
S. Domingos; do SE com a Rua Sul do Mercado S. Domingos n.° 12 e
Travessa do Barbeiro n.° 3 (descrito sob o n.° 9289); do SW com a
Avenida Almeida Ribeiro n.° 218 (descrito sob o n.° 9328), n.° 224
(descrito sob o n.° 3030) e Terreno sito junto @ Rua Sul do Mercado e S.
Domingos (prédio referido em C); do NW com Terreno sito junto a Rua

Sul do Mercado de s. Domingos (alinea B da Especificagdo).

Existe um prédio situado junto a Rua Sul do Mercado de S. Domingos,

com uma area de 93m? (alinea C da Especifica¢do).

O prédio referido em C) confronta do NE com Pagode Sam Kai Vui Kun
na Rua Sul do Mercado de S. Domingos (prédio referido em A); do SE
com a Avenida Almeida Ribeiro n.° 224 (descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o n.° 3030); do SW com a Avenida Almeida Ribeiro
n.° 224 (descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.° 3030) e n.°
230 -246 (descrito na mesma Conservatdria sob o n.° 8283); do NW com
a Rua Sul do Mercado de S. Domingos n.° 6 — 10 (no local Rua Oeste do
Mercado de S. Domingos n.° 9, descrito na mencionada Conservatoria

sob o0 n.° 8421) (alinea D da Especificac¢do).

Os prédios referido em A) e C) encontram-se representados nas plantas
cadastrais n.° 6062/2002 e 6063/2002, respectivamente, ambas emitidas

pela Direccdo dos Servigos de cartografia e Cadastro em 29 de Margo de
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2004 (alinea E da Especificagdo).
Os prédio referido em A) e C) sdo contiguos (alinea F da Especifica¢do).

Ambos os imdveis encontram-se omissos na Conservatdria do Registo
Predial de Macau, estando também omissos na matriz predial urbana

(alinea G da Especifica¢do).

Os prédios referidos em A) e C) ndo estdo registados no Livro de Registo
de Foros M/21 como sendo foreiros a Fazenda da Regido Administrativa

Especial de Macau (alinea H da Especifica¢do).

skekesk

Da Base Instrutoria:

323/2005

A érea do prédio referido em C) estd toda ela edificada e totalmente
ocupada pelo edificio que nele esta incorporado, isto ¢, um edifica¢do que
constitui uma parte acessoria do templo Sam Kai Vui Kun (resposta ao

quesito 1°).

O prédios referido em A) e C) estdo separados através de um muro

interno (resposta ao quesito 2°).
Consta de resposta anterior. (resposta ao quesito 3°).

A edificacdo que existe no prédio referido em A ¢ o templo ou pagode

Sam Kai Vui Kun Kuan Tai Mio. (resposta ao quesito 4°).

O prédio referido em C) ¢ uma area ampla do referido templo. (resposta

ao quesito 5°).

As edificacdes existentes nos prédios referidos em A) e C) forma
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construidos, em 1750, pela Associacio do Pagode Sam Kai Vui Kun

(resposta ao quesito 6°).

A associagdo do Pagode Sam Kai Vui Kun era uma instituicdo de
iniciativa particular, com fins de beneficéncia, caridade e assisténcia

(resposta ao quesito 7°).

Desde que foi construido o Templo que Associacdo Sam Kai Vui Kun o
foi possuindo através de sucessivas geragdes, sempre com a convicgdo de

que o referido templo lhe pertencia (resposta ao quesito 8°).

Apos a sua construcdo, a dita associagdo procedeu a varios restauros do

prédio. (resposta ao quesito 9°).

Esse restauros forma feitos a frente de toda a gente (resposta ao quesito

109.

Sempre com a convicgdo de ser a proprietaria dos imdveis ora em causa.

(resposta ao quesito 11°).

Com a criagdo formal da Autora em 12 de Setembro de 1942, a
associacdo Sam Kai Vui Kun doou todos os seus bens & Autora, (resposta

ao quesito 12°e 13°)

A partir de 1943 todas as receitas e as despesas da Sam-Kai Vui Kun e do
pagode com o mesmo nome representadas nos seus orcamentos dos anos
anteriores passaram a configurar nos org¢amentos da Associacdo de

Beneficéncia do Hospital Kiang Wu. (resposta ao quesito 14°).

E a Autora passou a receber os rendimentos que antes pertenciam a

associacdo Sam Kai Vui Kun, incluindo os rendas das caras oe os
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redimentos da venda de pivetes e azeites do pagode Sam Kai Vui Kun

Kuan Tai Mui. (resposta ao quesito 15°).

A Autora arcou com as despesas do referido pagode. (resposta ao quesito
16°)
A partir de 1942 e até hoje a Autora passou a realizar todas os obras de

manuten¢do restauro e conservagdo do templo ou pagode-prédios

referidos em A) e C). (resposta ao quesito 17°).

E passou a providenciar pela guarda e exploracdo do templo, celebrando
ou renovando varios contratos com pessoas para exercerem essa fungao

de exploracdo do templo Sam Kai Vui Kun. (resposta ao quesito 18°).

Entregando-lhes a limpeza, guarda e exploracdo do templo, mediante o
pagamento a Autora de uma renda fixa e uma parte dos rendimentos

resultantes da exploragdo do templo. (resposta ao quesito 19°)

Os “guardas” (Responsaveis) sempre reconheceram a Autora como

proprietaria do Templo). (resposta ao quesito 20°)

A Autora passou a subsidiar as festividades do templo ndo s6 a pedido dos
guardas, como também a pedido da associacdo de pescadores e
vendedores de peixe, denominada Associagdo de pescadores e vendedores
de peixe, denominada Associacdo de Vendedores de Peixe Fresco.

(resposta ao quesito 21°)

Essa Associagdao também solicita subsidios a A. porque também considera

esta a proprietaria do templo. (resposta ao quesito 22°).

A Associacdo de Vendedores de Peixe Fresco usa o prédio referido em C)
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como sua sede. (resposta ao quesito 23°)

- Por o ter arrendado a Autora mediante o pagamento de uma renda.

(resposta ao quesito 24°)

- A autora tem vido a praticar os actos referidos de 15) a 24)

ininterruptamente. (resposta ao quesito 25°)
- A vista de toda a gente. (resposta ao quesito 26°)
- Sem oposi¢do de ninguém. (resposta ao quesito 27°)
- Na convic¢do de ndo lesar direitos de terceiros. (resposta ao quesito 28°)

- Com a convicgdo de ser exclusive proprietaria dos prédios referidos em

A) e C). (resposta ao quesito 29°)”

III - FUNDAMENTOS

1. O objecto do presente recurso passa pela analise das questdes
que vém suscitadas e, no fundo, da possibilidade de aquisicdo prescritiva
por usucapido do direito de propriedade ou do dominio Util sobre os
referidos prédios.

Nao esta em causa a posse imemorial da A. por si e antecessores
sobre esses predios.

O que estd em causa ¢ indagar dessa possibilidade de aquisi¢cdo
face ao artigo 7° do Lei Basica que a veio limitar drasticamente aquelas
situagdes que, a data da sua entrada em vigor, ja tivessem entrado
definitivamente no dominio da propriedade privada dos particulares.

Tal questdo foi profusamente abordada na sentenca recorrida,

fazendo, alias, eco, de um modo geral, do que anteriormente tem sido
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. g . A o1
decidido nesta instancia’ e para onde nos remetemos.

2. Nao se deixam, contudo, de vincar as linhas-forca da

argumentac¢ao que conduz a improcedéncia do pedido formulado pela A.

Sustenta o recorrente que a sentenca recorrida partiu de um
pressuposto que ndo se verificava, qual seja o de considerar que se tratava
de terrenos vagos, pois que a falta de registo e a falta de titulo formal
sobre um prédio em Macau, nao determinam necessariamente a
qualificacdo do mesmo como “terreno vago” e portanto insusceptivel de

usucapiao.

De resto, o artigo 5°, n.° 4 Lei de Terras prevé expressamente a
usucapido dos prédios nessas circunstancias nos termos da lei civil,
embora apenas do dominio util, desde que o particular prove a sua posse

por mais de vinte anos.

Assim, ao qualificar os prédios em causa nos autos como terrenos
vagos e, portanto, como insusceptiveis de usucapido, o acérdao recorrido
teria violado os artigos 5° e 7° da Lei de Terras bem como o artigo 4° ¢ 7°

do Cdédigo de Registo Predial.

Convém atentar no que se disse naquela sentenca:
“Efectivamente, ha que distinguir essencialmente 3 situacdes:

a. O terreno ja entrou no dominio de propriedade privada antes de 20/12/1999;

" Ac. do TSI de 17/2/2005 , proc. 316/2004 e 245/2004 de 14/7/2005
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b. O terreno j& foi objecto de dominio 1util (registado nestes termos na

Conservatoria competente) antes de 20/12/1999;

c. O terreno ndo esta inscrito nem descrito na Conservatoria, ou seja,

verdadeiro terreno vago.

skekesk

Quanto a situacdo da alinea a) ndo resta duvida ¢ perfeitamente legal a
usucapido da propriedade plena do prédio que ja € objecto de propriedade privada,
quer nos termos do CCM, quer nos da Lei de Terras.

skekesk

Relativamente a situagdo da alinea b), para nos ¢ também possivel a usucapido,
na medida em que o objecto da usucapido ¢ algo ja titulado pelo particular, em seu
nome estando registado o dominio 1til, que renunciou tacitamente. Ou seja, neste tipo
de situagdo, o verdadeiro demandado ou “usucapido” ¢ o ex-titular do dominio 1til e
ndo o Governo da RAEM, por outro lado, nesta situagdo também nao hé constitui¢cdo
de nenhum direito real novo, visto que ele ja existiu por acto juridico anterior e

reconhecido pelo ordenamento juridico.

skekesk

Em relagdo a situacdo da alinea c), entendemos que ja ndo ¢ possivel a
usucapido, na medida em que a usucapido exige a constituicdo de um novo direito real
que parece que a Lei Basica da RAEM ndo autoriza, nos termos ja acima visto. Nem a

Lei de Terras permite, ja que o artigo 5°/4 da referida Lei dispde:

“Nao havendo titulo de aquisi¢do ou registo deste, ou prova do pagamento do

foro, relativo ao prédio urbano, a sua posse por particular, hd mais de 20 anos, faz
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presumir o seu aforamento pelo Territdrio e que o respectivo dominio util ¢ adquirivel

por usucapido nos termos da lei civil.”

Este artigo fala de “falta de titulo de aquisicéo ...... ” e ndo falta de titulo de
constitui¢do, ¢ justamente o caso dos autos, que nunca existiu nem existe um titulo de
constitui¢do de dominio util. Agora, a Autora vem requerer que o Tribunal constitua tal

'9’

titulo? Legalmente impossivel

Deste excerto se v€ que a denominag¢do de terrenos vagos, apesar
da imprecisdo na sua integracdo, ndo assume qualquer importancia
enquanto argumento que possa decidir a questao.

Neste ponto passamos a seguir a posicao ja anteriormente
assumida e nao se deixa de constatar, desde logo, que ndo se esta perante
uma situagdo de um prédio integrante do dominio privado dos

particulares e isto ¢ que importa realcar.

3. 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 redacgdo, 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).
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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 Territorio os terrenos que
ndo devam ser considerados de dominio publico ou de propriedade

privada’.

Por outro lado, mesmo ndo havendo registo, a lei fazia
presumir o aforamento do prédio urbano desde que nao houvesse titulo
de aquisicdo 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 util € 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 - € que a redaccdo 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 reconhecidos
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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¢do originaria de direitos
reais, pela transformagdao em juridica duma situacao de facto, de uma
mera aparéncia, em beneficio daquele que exerce a gestdo econdmica da

. 2
coisa.

4. 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 péblico 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° -, a0 prever "fora do
comércio todas as coisas que nao podem ser objecto de direitos

privados, tais como as que se encontram no dominio publico...".

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

3 - in Teoria Geral do Direito Civil, 1979, I, 181
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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¢des a sua alienacao, donde decorre a
distingdo entre dominio privado disponivel ou indisponivel, diferenca
esta que normalmente assenta na afectacdo 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 estd 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 e tomda-los em conta ao preencher as lacunas daquele
regime...".

Era por conseguinte, nesta Optica, que devia ser igualmente

* _Menezes Cordeiro in Dtos. Reais, 1979, 178.

> _in Man. de Dto Dministrativo, pag. 963
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equacionada a questdo dos terrenos vagos e da possibilidade da sua
aquisicao por via de usucapiao.

E certo que a previsdo do n.° 4 do artigo 5° ¢ a previsio do
artigo 7° relativa aos terrenos vagos ¢ diversa. Consideram-se terrenos
vagos, nos termos do n.° 1 deste ultimo artigo, os que ndo tendo entrado
definitivamente no regime de propriedade ou de dominio publico, ndo
tenham ainda sido afectados a titulo definitivo, a qualquer finalidade
publica ou privada.

Para se dizer ainda, no n.° 2, que os terrenos vagos se integram
no dominio privado do Territorio, podendo vir a ser afectados ao
dominio publico ou ser concedidos nos termos admitidos por lei.

Trata-se de uma realidade juridica adaptada na legislacao de
Macau, mas que nao foi pensada originariamente para Macau.

Como assinala Oliveira Ascensdo,” “¢ um problema doutrinario
muito controvertido o da situagdo juridica dos terrenos vagos. Para nao
entrarmos em querelas de escasso relevo pratico limitamo-nos a sublinhar
um ponto que, esse, ¢ decisivo, e que podemos considerar praticamente
aceite: o de que o terreno vago nao se integra no dominio publico. Nao
lhe ¢ portanto aplicavel o regime muito particular em que este se ciftra.

E efectivamente, o instituto dos terrenos vagos obedece a
preocupacdes muito diversas das que justificam o dominio publico.
Pressupoe ele a existéncia de vastas zonas ndo ocupadas que € necessario

trazer para uma ocupacgao efectiva. Esse objectivo sera realizado através

¢ _RIM, Questodes das Terras em Macau, 281
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de duas linhas de actuacdo, uma negativa e outra positiva. A negativa
consiste na subtraccdo dos bens a certas formas de disponibilidade por
parte dos privados, e sobretudo a ocupagdo — para evitar que a passagem
dos bens a titularidade privada se faga por mero acaso, sem contrapartida
no aproveitamento necessario € na vantagem social correspondente. A
positiva consiste na atribuicao de direitos exclusivos a quem deu garantias
de efectivo aproveitamento dos terrenos.

Dai resulta uma diferenca flagrante de fungdes entre o regime do
dominio publico ¢ o dos terrenos vagos. O primeiro visa excluir a
titularidade privada, o segundo visa justamente, nos casos normais,
conduzir a ela.

A situagdo de terreno vago € vista como transitoria, devendo
cessar quando os bens estiverem em condigdes de receber a utilizagao
socialmente relevante. O que as leis querem excluir nao € a apropriacao
privada que, na esteira da Constitui¢do Politica, ¢ considerada condigdo de
maior rendimento social, mas sim a apropriagdo parasitaria ¢ especulativa
que furte os bens a fungdo social que a Constitui¢do imperativamente
salvaguarda.”

Donde se alcanga que se ndo estd, na verdade, no caso vertente
perante terrenos vagos, entendidos nesta acepgao.

Mas nao se deixa de estar, no caso sub judice perante terrenos
sobre os quais nao ha titulo de aquisicdo ou registo destes ou prova de
pagamento de qualquer foro.

Pelo que o importante ¢ o regime a que 0s mesmos Sao

submetidos e a este propdsito nao deixa de ser pertinente aduzir o que se
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escreveu na douta sentenga recorrida, ao entender que ja ndo € possivel a
usucapido, na medida em que a usucapido exige a constituicdo de um
novo direito real que a Lei Basica da RAEM nao autoriza.

E que o artigo 5° da Lei de Terras fala de falta de titulo de
aquisicao e ndo falta de titulo de constitui¢ao, sendo justamente o caso
dos autos, pois que nunca existiu nem existe um titulo de constitui¢ao de

dominio util.

5. Na verdade, os bens imoveis 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 nao integram na propriedade privada € possivel
considera-los de dominio privado do Territorio.

E quanto a este ponto também nao restavam quaisquer duvidas
de que o dominio 1util dos prédios em causa entrava no dominio da
propriedade privada, desde logo, face a propria presungao de aforamento
decorrente do art. 5° da Lei de Terras e, sempre, quando fosse o caso,

pela afectacao econdmica privada e por particulares.

Nos termos primitivos do artigo 8° da LT ndo era permitida a
aquisicao por usucapiao dos terrenos do dominio publico ou do dominio

privado da RAEM. Este principio veio, no entanto, a sofrer
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expressamente uma excepc¢do, 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: “(...)

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

4. Ndo havendo titulo de aquisi¢do ou registo deste, ou prova
do pagamento de foro, relativo a prédio urbano, a sua posse por
particular, hd 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 1til a
favor do respectivo possuidor e 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 € dominio util.

Em principio, ndo era, pois, admitida a aquisi¢ao por usucapiao
de quaisquer direitos reais sobre os terrenos do dominio publico e do
dominio privado do Territorio de Macau (artigo 8°). Mas esta proibigao,
que era absoluta no texto original do artigo 8° da LT, passou a ter a

excepc¢ao introduzida no n.° 4 do seu artigo 5° pela Lei n.° 2/94/M, de 4
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de Julho.

A este proposito, € util relembrar o que a esse proposito diz o
Dr. Gongalves Marques’:

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

Para isso, presume-se que ha uma situagao 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 sdo muitos no aforamento especializado
da LT.

E nesta solucdo do legislador prevaleceu a orientagdao de que os
terrenos sem titulo formal de atribuicdo a um particular estdo no dominio

privado do Territorio."

E o mesmo entendimento se encontra em abundante
jurisprudéncia do entdo TSJ. - cfr. Ac. do TSJ de 1073/99, in JURISP.
1999.1, 201 e segs .

6. A proposito da enfiteuse, esta foi eliminada do CC99, a

semelhan¢a do que acontecera em Portugal, onde foi abolida primeiro

T Ligdes de Dtos Reais, Faculdade de Direito da Universidade de Macau, 234
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sobre os prédios rusticos € pouco depois sobre os urbanos pelos DL n.°
195-A/76, de 16 de Mar¢co e DL n.° 233/76, de 2 de Abril,
respectivamente (medidas nao estendidas a Macau, por aqui vigorar ao
tempo a Lei de Terras do Ultramar, que contemplava o instituto do
aforamento).

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

"Essa eliminacdo - 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 simplifica¢dao do sistema juridico de Macau,
derivada da constatacdo de um desinteresse manifesto por parte dos
operadores juridicos, e dos particulares em geral, na utilizacdo 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 Codigo:

"Desse modo, ndo se interferiu com a regulamentacdo das
concessoOes por aforamento - ou seja, com as enfiteuses - reguladas pela,
comumente designada Lei de Terras, aprovada pela Lei n.° 6/80/M, de 5

de Junho."

E assim que o decreto preambular do CC em vigor - o DL

39/99/M - veio dispor no seu citado artigo 25°:
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"I. 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.

"2. As situacées 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."

E verdade que, de acordo com a LT, o aforamento ¢ uma das
modalidades de disposi¢cdo dos terrenos vagos (artigo 29°, n.°1, al. b)),
sendo considerados como tal os que se encontrem na situa¢ao prevista no
supra citado 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).

Tendo a enfiteuse sido suprimida do elenco dos direitos reais
regulados pelo CC99, mas tendo persistido no direito publico 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 revogacdo do CC66:

"As disposi¢oes relativas a enfiteuse, que subsistem como

323/2005 38/56



normas subsidiariamente aplicaveis as concessoes por aforamento, de

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

5 de Julho".

Na peticdo formulada pelo recorrente, subsidiariamente,
formula-se o pedido atinente ao reconhecimento de uma enfiteuse
presumida e pede-se o reconhecimento da aquisicdo desse direito por
usucapido. Isto €, pretende-se que um direito sobre um bem que integra o
dominio privado da RAEM, venha a ser desmembrado em dois: um
dominio directo, de que sera titular a RAEM, e um dominio util,
reconhecido ao autor que o teria adquirido por usucapiao.

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'; nio portanto, e também, os que
integram o "dominio privado da RAEM"'.

A proibicao 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 regulagcdo - note-se que se
diz regula¢do e nao constitui¢do - das pretéritas concessoes por enfiteuse
ou aforamento, nos termos das disposi¢des acima citadas.

Nao se tratando pois de bens do dominio privado dos
particulares, a situagdo sub judice, integra-se no ambito de aplicagdo da

LT - artigo 5° da LT, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 2/94/M
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-, na medida em que o prédio em causa, sem titulo formal de atribui¢do a
particulares que exercem a respectiva posse, integra o dominio privado

da RAEM.

7. Da contrariedade face a Lei Basica

Como se viu, ao abrigo da LT, foi reconhecido no passado o
direito dos particulares possuidores pedirem a declaracdo de ter sobre
tais prédios a titularidade do dominio util, quando se tratasse de prédios
urbanos, mesmo quando essa posse fosse exercida sem titulo de
aquisicao ou registo, ou sem prova do pagamento do foro, desde que a
duragdo da sua posse fosse superior a vinte anos e a posse sobre o

Templo dos autos e a do prédio contiguo provém até desde o séc. X VIII.

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
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 Regiao Administrativa Especial de
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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 disposicao 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 singulares e
colectivas a aquisi¢do, uso, disposi¢do e sucessdo por herang¢a da
propriedade e o direito a sua compensagcdo em caso de expropriacdo

legal”

Ora, ndo obstante o principio da continuidade do ordenamento
juridico consagrado nos artigos 8° e 18° 1.° paragrafo, da Lei Baésica,

como um dos principios basilares e garantes da autonomia da Regido

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

Kuong Seng, no seu texto “A propriedade ¢ as terras no contexto da Lei Basica da Regifo
Administrativa Especial de Macau,” in BFD da Univ. De Macau, ano III, n.°7, 1999, 156, a tradugédo 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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Administrativa Especial de Macau, importa indagar se esta Lei
Fundamental nao terd introduzido uma inflexdo na interpretacdo acima

desenvolvida, alias, com consagragao legal expressa.

8. Da analise 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 limitagdao ou desdobramento do direito real maximo em que se traduz o
direito de propriedade conferido, sem limitag¢do, ao Estado, a partir de 20
de Dezembro de 1999.

E claro que nos estamos a referir aos terrenos vagos e a todos
sobre os quais ndo tenha sido constituida definitivamente um direito de
propriedade que ndo pessoas colectivas de direito publico, 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 Basica. Se ¢
que se pode continuar a considerar que existem "terrenos vagos" na Re-
gido Administrativa Especial de Macau, visto que com a entrada em vigor
da Lei Basica todos os terrenos passaram a ser propriedade do Estado com
excepcdo dos que integrem a propriedade privada pertencente aos
particulares, sejam entidades singulares ou colectivas.

Sendo a usucapido uma das formas de constitui¢ao definitiva do
direito de propriedade e estabelecendo o artigo 1193° n.° 1, do Cddigo
Civil uma presuncao da titularidade do direito a favor do seu possuidor,

"O possuidor goza da presunc¢do da titularidade do direito, excepto se
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existir, a favor de outrem, presungdo fundada em registo anterior ao
inicio da posse", da conjugacao do disposto na 1? parte do citado artigo 7°
da Lei Basica com o artigo 1212° do Cédigo 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 disposi¢cdo em
contrdrio, a aquisi¢do do direito a cujo exercicio corresponde a sua
actuagdo: é o que se chama usucapidao”, de tudo isto resultara nitidamente
um auténtico principio da imprescritibilidade dos terrenos ‘“vagos” de
Macau e de todos aqueles que ndo tenham entrado definitivamente no
dominio da propriedade privada (dos particulares) antes de 20 de

Dezembro de 1999.

9. A pedra de toque na andlise da questdo passa pela
interpretacao da 1? parte do artigo 7° da Lei Basica.

A este proposito, atente-se nas clarividentes reflexdes do Dr.
Chan Kuong Seng’, quando diz «Assim, para os terrenos em relagdo aos
quais ainda nao se acha definitivamente reconhecida a sua propriedade
como sendo da privada, urge saber se ainda pode tratar ou pedir
legalmente o seu reconhecimento necessdrio, até antes do dia 20 de
Dezembro de 1999.

No caso afirmativo, dar-se-a satisfagdo aos respectivos

pretendentes particulares em prol da tutela da sua "expectativa legitima",

® . Cft. texto acima citado
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que ficardo assim imunes de verem que qualquer eventual demora no
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 expressio "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 orgaos competentes da futura Regido Administrativa
Especial de Macau.

Por outro lado, se se atender a redaccdo do mesmo preceito na
versao chinesa da Lei Basica, ndo ¢ dificil chegarmos a conclusdo de que,
o que se pretende dizer no artigo 7° sera 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, ha juristas chineses, nele
se inclui nomeadamente o Sr. Doutor Luo Weijian, que defendem que:

como a Assembleia Nacional Popular da Reptblica Popular da China
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aprovou a Lei Basica com base na respectiva versao chinesa, assim, apesar
de ambas a versdo portuguesa e a versao chinesa da Lei Bésica serem
oficiais, no caso de “houver diferenca no sentido dos termos entre as duas
versoes, adopta-se o da versdao 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 sdao 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 solugdo 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 al¢ada do artigo 7° da Lei Basica.»

10 Leong Fan, ed. em Marco de 1995 por Associagdo das Ciéncias Econdmicas de Macau e Associagido

Preparatoria de Estudos de Direito de Macau
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Esta interpretacdo que ndo ¢ apenas literal, sendo que a versao
portuguesa comporta ainda este sentido, como abrangendo as situacoes 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 manutengdo da
titularidade dos terrenos nas maos do Estado, salvo os terrenos ja
considerados como da propriedade privada antes de 20 de Dezembro de
1999.

Quanto a usucapido do dominio util a que se refere o artigo 5°,
n.°4 da Lei de Terras, tal previsao normativa tera de ser interpretada com o
limite temporal da entrada em vigor da Lei Basica, no sentido de que se
ndo se conseguir usucapi-lo efectivamente antes de 20 de Dezembro de
1999, ndo mais serd possivel adquiri-lo a partir dessa mesma data, visto
que a Lei Basica s6 fala, no seu artigo 7°, das possibilidades de
arrendamento ou de concessdo das terras do Estado na Regido

Administrativa Especial de Macau.

10.  Mas como conciliar esta interpretagdo com a restricdo da

extingdo da enfiteuse para as situagdes respeitantes ao dominio privado
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dos particulares? (Cfr. redacgdo do art. 25°, n.° 1 do Dec.-Lei n.° 39/99/M
de 3 de Agosto ou com a supra referida nota 21 da Nota Justificativa do
Cdédigo Civil, esta ainda que nao vinculativa).

Responder-se-4, por um lado, que a nova regulamentagao civil
nao contenderd com as situacdes 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 concessdes 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 forga da lei Basica, esta impedido de os alienar, o que nao deixa de ser
valido para a limitagdo em termos de direitos reais em que a constituigdao

da enfiteuse sempre se traduziria.

I11. H& um argumento que vem invocado e que cumpre
analisar.

Diz a recorrente que o seu direito real de propriedade ou de
dominio util hd muito que estava constituido, o que determinaria quer a

integracdo daqueles prédios no dominio da propriedade privada, quer um

" _ Conferéncia Sobre a Lei Basica de Macau, Publicagdo da Associacdo promotora da Lei Basica, pag.

64

323/2005 47/56



obstaculo as restricoes dimanantes da Lei Basica.
A primeira vista assim seria.

Mas importa apreciar a questdo sob o ponto de vista da
aplicagdo da Lei Bésica no tempo e natureza e constituicao do direito que
se procura fazer valer na causa.

Sobre a primeira das questdes, o postulado geral bésico no
dominio da aplicagdo das normas constitucionais no tempo, embora os
canones gerais sobre a aplicagdo das normas no tempo caibam plenamente
neste dominio, ¢ o postulado da fung¢do genética ou modeladora do
ordenamento juridico estatal que possui a Lei Bésica, enquanto mini
Constituicdo da RAEM. As normas constitucionais projectam-se sobre
todo o sistema juridico, sobre as normas e os actos que o dinamizam,
sobre o poder e a comunidade politica, impregnando-os dos seus valores e
critérios e trazendo-lhes um novo fundamento de validade ou autoridade.'

Em sede do regime geral, o art. 11° do C. Civil dispde: “1. 4
lei so dispoe para o futuro, ainda que lhe seja atribuida eficdcia
retroactiva, presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos
pelos factos que a lei se destina a regular.

2. Quando a lei dispoe sobre as condig¢oes de validade substancial ou
formal de quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, em caso
de duvida, que so visa os factos novos; mas, quando dispuser
directamente sobre o conteudo de certas relagoes juridicas, abstraindo

dos factos que lhes deram origem, entender-se-a que a lei abrange as

2.7 orge Miranda, Teoria do Estado e da Constitui¢ao, 2002, 664
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proprias relagoes ja constituidas, que subsistam a data da sua entrada em
vigor.”

Nao obstante as dificuldades de interpretacdo da norma em
causa, aquela que nos aparece como das mais cristalinas ¢ a que se traduz
nas seguintes palavras de Inocéncio Galvdo Telles”’: “O enunciado do
artigo 12° (respeitante ao Cddigo Civil pré vigente com igual redaccao)
nao ¢ por si suficiente. Quando se deverd dizer que a lei dispde
directamente sobre o conteudo das relagdes juridicas, abstraindo dos
factos que lhe deram origem? Como discriminar as hipoteses em que os
efeitos pendentes ou futuros sdo vistos em ligagdo com os factos, sua
causa, e aquelas outras em que sdo olhados em si, no seu proprio conteudo?

O artigo 12° ndo fornece a resposta, ndo apresenta um critério
orientador. Esse critério tem de ser determinado doutrinariamente. Penso
que o critério exacto ¢ dado pela distin¢ao atras formulada entre situagdes
juridicas instantaneas e situacdes juridicas duradouras. S3o as segundas
que se traduzem num exercicio continuado ou periddico, as visadas afinal
na 2° parte do n.° 2 do artigo 12°. Pela sua permanéncia maior ou menot,
elas escapam, quanto ao futuro, a lei antiga, entrando na orbitra da lei
nova. E a lei nova que define a partir da sua vigéncia o contetido dos
poderes do proprietario ou do tutor ou do cabecga de casal, etc.*

Perante isto, ha que relevar esta interpretacdo que aponta no
sentido de que o conteudo do direito real anteriormente estabelecido passa

a ser regido pela lei nova, enquanto no que respeita a constituicdo do

1 _ Dto das Sucessdes, 1978, pag. 285
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direito tempus legis regit.

Alias, o proprio texto da lei Fundamental, no seu artigo 7°,
ressalva “os terrenos que sejam reconhecidos, de acordo com a lei, como
propriedade privada, antes do estabelecimento da Regido Administrativa
Especial de Macau.”

Donde se proibirem novas constituicdes de direitos sobre os
terrenos excluidos da propriedade privada que até ai comportassem a sua
aquisicao pelos particulares, 0 mesmo ¢ dizer, os terrenos, até ai, do

dominio privado do Territdrio.

12. Posto isto, a questdo centra-se agora em saber qual o
momento em que determinado terreno passou a ser considerado
propriedade privada. Face a Lei Basica, so se respeitam as constitui¢cdes de
propriedade privada sobre os terrenos existentes na RAEM até 19 de
Dezembro de 1999.

O recorrente defende que o seu direito de propriedade se
funda num modo de aquisicdo originaria, pelo que had muito estaria
consolidado na esfera juridica.

E certo que quando se invoca o direito de propriedade ou de
outro direito real numa ac¢do em que se invoca a aquisicdo origindria -
meio mais fidedigno de comprovar a propriedade -, a existéncia do direito

depende da prova da sua aquisi¢do por usucapido, o que sO através da
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accio se definira'®, mas tal ndo se pode confundir com a natureza
constitutiva da ac¢do que s6 em casos limitadissimos se verifica, sendo
nesses casos a sentenca a fazer nascer o direito, tal como ocorre com a
consignagdo de rendimentos (artigo 654, n.° 2 do C. Civil), a hipoteca
(artigo 705° n.°1 do C. Civil, a propriedade horizontal (artigo 1317°, n.1
do C. Civil), o uso e habitacdo (artigos 1942° e 1943° do C. Civil), a
servidao legal (artigo 1438° n.° 2 do C. Civil). Fora destes casos as partes
nao poderdo recorrer ao tribunal para efeito de constituir direitos reais por
sentenca quando a lei o ndo autorize."

O acto judicial ou extrajudicial pelo qual se exercita o
reconhecimento do direito real por forca da usucapido ¢ meramente
certificativo, pois a invocagao da usucapiao tem eficacia retroactiva a data
do inicio da posse (artigo 1213° do C. Civil).

A aquisicao por usucapido € originaria, o que significa que o
direito se funda apenas na posse e ndo deriva de qualquer direito na
titularidade de outrem, sendo tal posse a medida do direito prescrito,

quantum possessum tantum praescriptum.

Poder-se-ia dizer que, nesta conformidade, ndo obstante a
proibi¢cdo decorrente do supracitado artigo 7° da Lei Bésica, que € legitimo

continuar a peticionar ac¢des para reconhecimento de direitos reais

14 _ Acs. da Rel. Porto, de 16/6/87, CJ, Ano XII, 1987, Tomo 3, 198 e da Rel. Lx , de 18/5/95, CJ, Ano
XX, 1995, Tomo 3, 111

13 _ José Alberto Gonzalez , Direitos Reais (parte geral) e Direito Registal Imobiliario, 2001, 103
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adquiridos por usucapido em relacdo as situagdes pretéritas dos chamados
terrenos vagos do Territorio ou do dominio privado do Territério. E, assim
sendo, pensar-se-a até que se tera decidido erradamente na situagdo acima
aludida, no caso em que se definiu a doutrina enunciada.

Nao parece que assim seja.

E que quando se dizia acima que os pressupostos nucleares da
aquisi¢do por usucapido de um dado direito real se traduziam na posse boa
para usucapir ¢ no decurso do prazo previsto para esse efeito, nao
podemos ignorar que a aquisicdo do direito por via da prescri¢ao
aquisitiva positiva pressupde, ainda, para além do seu exercicio, que o
mesmo seja levado ao conhecimento de terceiros.

A usucapidao ¢ o modo de constituicdo de direitos reais que
pressupde a manuten¢do da posse de certa coisa, durante um determinado
lapso de tempo, desde que o exercicio dessa posse corresponda ao que
seria o exercicio de certo direito real de gozo (art. 1212° do C. Civil).

A usucapido ¢ pois, um dos efeitos da posse e surge como a
presuncdo de titularidade do direito. E impde-se que a titularidade
presumida passe a ser reconhecida.

Este instituto surge como um modo de proteger a boa fé
daqueles que tinham adquirido legitimamente qualquer objecto, mas que
nao tinham ficado desde logo proprietarios, ou porque a coisa adquirida
nao era propriedade do alienante, ou porque ndo tinham sido respeitadas
as formalidades legais no acto da aquisigao.

A evolugdo histdrica posterior implicou um alargamento da

razao de ser da usucapido. Pode de facto dizer-se que, entre outras razoes,
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a usucapiao se justifica, por um lado, no prémio que deve ser dado aquele
que promove o aproveitamento econdmico da coisa, mesmo ndo sendo
titular de qualquer direito sobre a mesma, e, por outro, na vantagem
pratica em obter, tanto quanto possivel, a coincidéncia entre titularidade
efectiva e posse.'’

O primeiro pressuposto da usucapido € a posse que ¢ a
aparéncia de titularidade de um direito real (art. 1175°).

A posse pode ser causal ou formal, sendo causal quando
surge apenas como o corolario do exercicio de um direito de que
efectivamente se ¢ titular e formal quando a sua relevancia juridica nao
depende de nada mais do que da sua propria existéncia.

Para efeitos de usucapido pressupde-se, naturalmente, posse
formal. Esta no¢do vai ser importante nos termos da projeccdo a realizar
no caso concreto.

Para poder conduzir a usucapido, a posse deve ser uma posse
efectivamente exercida durante o lapso de tempo requerido, deve supor a
inércia daqueles que potencialmente a isso se poderiam opor € para iniciar
a contagem do prazo, exige-se que a posse tenha sido adquirida pacifica e
publicamente (artigos 1222° ¢ 1225° do C. civil).

O lapso de tempo exigido varia em funcdo de dois factores
basicos, conforme se trate de bens moveis ou imodveis, de boa ou ma fé do
possuidor.

A boa fé consiste no desconhecimento de que, ao adquirir a

16 _ José Alberto Gonzalez, ob. cit., 98
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posse, se esta a lesar um direito alheio (art. 1184°n.° 1 do C. civil).

Outros factores que fazem variar o prazo sdo o caracter
titulado ou nao titulado da posse e a existéncia de registo do titulo ou da
posse.

A usucapidio aplicam-se, de um modo geral, por forca do
artigo 1217° do C. Civil, as regras da prescrigao.

Daqui decorre uma importante consequéncia com repercussao
directa no questdo em apreciacdo: a usucapido também nao conduz ipso
jure a aquisi¢cdo do direito em causa, pois que ela tem de ser invocada
judicial ou extrajudicialmente, o que vale dizer que tem de ocorrer uma
interpelagdo de terceiros, a chamada invocagdo perante outrem, seja por
via da citagdo na accdo ou das publicagdes editais no caso das
justificagdes notariais, por forca do artigo 296° do C. Civil.

A publicidade ¢ uma caracteristica dos direitos reais, sendo
consabido que a posse oculta ndo releva. Dai, a necessidade da invocagao
do direito, elemento fulcral na questdo em aberto quanto a determinagao
do momento relevante para efeitos de respeito pelas situagdes de
propriedade privada pré constituidas a que se refere o artigo 7° do Lei
Basica.

Ora, independentemente da determinacdo do momento
relevante de constituicio do direito, '’ o respeito das situacdes
pré-constituidas de que fala o artigo 7° da Lei Basica pressupde um

qualquer reconhecimento externo anterior, ndo bastando o mero exercicio

17 _ Cfr. proc. 245/2004 de 14/7/2005,deste TSI
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da materialidade decorrente da posse, nomeadamente por parte do
Estado/Administracdo que ja no dominio da legislacdo pretérita, se
reclamava da dominialidade do que nao fosse propriedade privada dos
particulares.

Alias, se assim ndo se entendesse, visto o instituto da
sucessao das posses e seu efeito acumulativo quanto as consequéncias
juridicas decorrentes do seu aproveitamento por parte dos sucessivos
possuidores, a letra do artigo 7° da Lei Basica seria letra morta, porquanto
bastaria a um interessado adquirente de um prédio ndo descrito ou sem
anterior titulo de aquisi¢do invocar as posses anteriores para poder ver
reconhecido o seu direito de propriedade.

Convém nao esquecer que ha uma diferenca entre constituicdo
do direito e reconhecimento do direito. E para a questdo que nos
interessa ¢ este que releva, instituto que, de todo o modo, também se nao

confunde com a eficacia constitutiva da sentenga.

Nesta conformidade e dentro deste enquadramento resta decidir,
mantendo-se o decidido, pelos fundamentos acima aduzidos e no
essencial reproduzidos na douta sentenca recorrida, por for¢a da

interpretacdo da Lei Bésica.
IV - DECISAO

Pelas apontadas razdes, acordam em negar provimento ao

recurso, confirmando a decisao recorrida.
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Custas pela recorrente.

Macau, 23 de Fevereiro de 20006,

Joao A. G. Gil de Oliveira (Relator) — Choi Mou Pan - Lai Kin Hong
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