&%5.: 90/2007 e Z pH: 2007252 10pR
(2% 3%)

o
i

bR
R Hp AR SN e
B 2 ¥

IS

I+ 48

A SN

P {E T

T2 5P % 6/80/M5Lix -
(2 #i)

FHEIPFHEE

-~ BT F L RECRRESIE TR A A FT

’fé AL R ER ot o £ P g R

+¢

B 3EH L B RA e s
Pefeds peEd L7328 :av%'rrw B FUNY L& B

;\lré,fs‘,f\&#bj'___lfi 0

Processo n.° 90/2007 Pag. 1/18



=~ Eied mRP e A R PARE 2 A d e i G
7%“??35%4?&‘?:[ SARFE T AP TR A H iR o @ 2o

120 20 PSP LSRRI TR R Ll
CE

|4
pd
(o}
&
>
[S—
w©
©
w©

S AR RN FRE SR R ERRL B AT
BTt B GL IS R APFRDT SF RGBT E M2
: )2 b oakt w TEPR T A HE Y D

WA om A A e * g 4 T SR8 T 1999 & 12 7 20 p o gk

AT A P hF @A B ahffihd—— R (4 32)

(%77 5p % 6/80/MELi2)% 5% 1452 (AAi2)§ TiEH

DA LRI TARGERUPH D (B E) FOHET 145 %
3 &

m._
¢

PR B

Processo n.° 90/2007 Pag. 2/18



Processo n.° 90/2007 Data do acérdao: 2007-05-10

(Recurso civil)

Assuntos:
— livro de foro
— concessao por aforamento
— terrenos do Estado
— terrenos de propriedade privada
— dominio util
— terrenos vagos urbanos
— usucapido
— art.7.°da Lei Basica
— Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho
— Lei de Terras

SUMARIO

1. Como em matéria fiscal, vigora, na pratica, em prol dos interesses
da Fazenda Publica, o brocardo “paga-se primeiro, e discute-se depois”, o
facto de o nome de uma pessoa particular ter sido registado no livro de

foro das Financas, ndo significa necessarimente que tenha existido um
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auténtico aforamento de algum terreno por parte do entdo Governo de
Macau a favor daquela pessoa.

2. Qualquer acto de aforamento de terreno concedido pelo entdo
Governo de Macau a favor de uma pessoa particular, s6 poderia
representar a afectacdo definitiva do terreno em questdo a uma finalidade
privada, e nunca a passagem do proprio terreno, antes do Dia 20 de
Dezembro de 1999, para o regime de propriedade privada, visto que ndo se
pode confundir o dominio Gtil de um terreno do Estado com o dominio util
de um terreno do regime de propriedade privada.

3. Tirando os terrenos ja legalmente reconhecidos como pertencentes
ao regime de propriedade privada antes do estabelecimento da Regiédo
Administrativa Especial de Macau, os quais naturalmente continuam a ser
usucapiveis nos termos gerais previstos na lei civil substantiva, s6 o
dominio util dos “terrenos vagos urbanos” dentro dos terrenos do dominio
privado do entdo Territorio de Macau é que pode ser objecto de usucapido
judicialmente e apenas judicialmente declarada até antes do Dia 20 de
Dezembro de 1999 — vide o n.° 1 do art.° 5.° da Lei de Terras (Lei n.°
6/80/M, de 5 de Julho), conjugado com a primeira parte do art.° 7.° da Lei
Basica, por um lado, e, por outro, e em confronto com estes preceitos, as
disposi¢Oes conjugadas dos art.°s 6.°, n.° 1, 7.°, 8., 5., n.° 3 ou n.° 4, 25.°,
n. 1, alinea a), e 30. n.° 2, da Lei de Terras, e da dita primeira parte do
art.° 7.° da Lei Basica.
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4. Entende-se por “terrenos vagos” os terrenos do domino privado do
entdo Territério de Macau que ndo tenham chegado a ser afectados a titulo
definitivo a qualquer finalidade publica ou privada.

O relator,

Chan Kuong Seng
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Processo n.° 90/2007

(Recurso civil)

Recorrente:

A

Recorridos:

Herdeiros desconhecidos de B, herdeiros desconhecidos de C, Regido

Administrativa Especial de Macau, e demais interessados incertos.

ACORDAM NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA
REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU

| - RELATORIO

Em 13 de Junho de 2005, A, j& melhor identificado nos autos, moveu
accdo ordinaria com processo comum para pedir que fosse declarado, por
causa de usucapido, e para todos os efeitos, nomeadamente para registo na
Conservatoria do Registo Predial de Macau, como o Unico e legitimo
“proprietario” (sic) do dominio util do imdvel omisso no registo predial,
localizado em Coloane, junto ao Largo da Fonte e identificado com o n.°
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XXX da XXX, com as confrontagcOes especificadas na planta cadastral n.°
XXX, de 1 de Dezembro de 2004, dos Servigos de Cartografia e Cadastro
de Macau.

Findos os articulados, saneado o processo e realizada a audiéncia de
julgamento no Tribunal Judicial de Base com producdo da prova, foi
proferida a final, em 4 de Setembro de 2006, a sentenca pelo Mm.° Juiz
Presidente do Colectivo a quo, na qual se julgou a accdo improcedente,
com custas pelo Autor.

Inconformado, recorreu o Autor para este Tribunal de Segunda
Instancia, para pedir a revogacdo da deciséo recorrida, e sua substituicdo
por outra que o declarasse como o Unico e legitimo “proprietario” (sic) do
dominio atil do imo6vel dos autos, com fundamento em usucapido, tendo
formulado em segunda via, a convite do relator, as seguintes conclusoes da
sua alegacéo:
<<[..]

. O Recurso tem como objecto a sentenca que julgou a ac¢do improcedente e
em consequéncia ndo declarou o Recorrente unico e legitimo proprietario do
dominio atil do imével sito em Coloane, junto ao XXX e identificado como

0 n® XXX, com fundamento em usucapido;

Il. A ndo inscricdo no registo predial ndo afasta a possibilidade do terreno ser
concedido por aforamento dada a natureza meramente declarativa do registo

que nao € obrigatorio;

I11. O terreno esta registado no Livro de foro das Financas em nome de B (cfr.
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V.

VI.

VII.

VIII.

IX.

XI.

alinea c) da especificacdo) e inscrito na matriz predial da Freguesia XXX em
nome de B (cfr. alinea b) da especificacdo) o que prova que houve

fraccionamento do direito real;
Usucapido € o Sr. B e ndo esta Regido;

O Tribunal a quo ao considerar essencial a existéncia do registo do
fraccionamento para que fosse admissivel a usucapido violou os artigos 4° e
7° do Cadigo de Registo Predial, violagéo que se imputa, desde ja a sentenca

recorrida;

O Recorrente possui 0 dominio util do prédio ha mais de 26 anos, sempre
actuou na convicgdo de exercer o direito de propriedade e promoveu o

aproveitamento econémico do mesmo;

Ao considerar que a usucapido implica a constituicdo de um novo direito
real 0 Mm Juiz a quo violou a norma do artigo 1242°, alinea c) do Codigo

Civil, violacdo que igualmente se imputa a sentenca recorrida;

Os efeitos da usucapido vao retroagir a data do inicio da posse (Maio de
1979), data que releva para determinar 0 momento da aquisicéo do direito de
propriedade (artigo 1213° Cédigo Civil);

A sentenca recorrida violou ainda o disposto no artigo 5° da Lei de Terras
que permite a aquisicdo do dominio util por via de usucapido;

Antes da constituicdo da RAEM as entidades competentes ja reconheceram
0 desmembramento da referida propriedade com a consequente inscri¢do do

dominio directo no livro de foros;

A sentenca recorrida ao considerar que a situagdo em causa nos presentes

autos € a de um terreno ndo inscrito nem descrito na conservatoria, ou seja,
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um verdadeiro terreno vago e que como tal ndo € possivel a usucapido na
medida em que a usucapido exige a constituicdo de um novo direito real que
parece que a Lei Basica ndo autoriza, fez uma erronea interpretacdo e
aplicacdo do referido preceito legal ao caso concreto pelo que a padece

varios vicios de nulidade que se assacam.

[..]>> (cfr. o teor de fls. 170 a 172 dos presentes autos correspondentes, e

sic).

Ao recurso ndo respondeu o Ministério Pablico como representante
processual dos herdeiros desconhecidos de B, dos herdeiros desconhecidos
de C, da Regido Administrativa Especial de Macau e de demais
interessados incertos, todos como Réus na acgéo.

Subidos os autos, feito o exame preliminar e corridos 0s Vistos,

cumpre decidir.

Il - DOS FACTOS

Como ponto de partida para a solu¢do do caso, € de relembrar a
seguinte matéria de facto entdo dada por fixada pela Primeira Instancia (cfr.
o teor conjugado do despacho saneador de fls. 88 a 89v e do acdrdéo de fls.
108 a 109v, de resposta aos quesitos):

— Existe um imdvel localizado em Coloane, junto ao XXX e
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identificado com 0 n.° XXX da XXX, constituido por rés-do-chdo e um
andar, com as confrontacOes que se encontram especificadas na planta
cadastral n.° XXX, de 1 de Dezembro de 2004, emitida pelos competentes
Servicos de Cartografia e Cadastro de Macau (alinea A da Especificacdo);

— Este imével encontra-se omisso na Conservatoria do Registo
Predial, e esta inscrito na matriz predial da Freguesia XXX sob 0 n.® XXX
com o valor matricial de MOP$520,00 em nome de B (alinea B da
Especificacdo);

— Esta, igualmente registado no Livro de foro das Finangcas em
nome de B (alinea C da Especificacdo);

— O Autor adquiriu, em Maio de 1979, por escrito particular, o
imdvel em causa pelo preco de HKD$26.000,00 (vinte e seis mil ddlares
de Hong Kong) ao Senhor C, que entéo residia na Rua XXX, n.2 XXX,
em Coloane (resposta ao quesito 1.°);

— Para esse efeito, recorreu a um financiamento bancéario junto de
“The Hong Kong and Shanghai Banking Corporation”, sucursal de Macau,
no valor de HKD$20.000,00, reembolsavel em trés anos (resposta ao
quesito 2.°);

— Como contrapartida para abertura das referidas facilidades
bancarias, 0 Autor prometeu dar como garantia, em hipoteca, o referido
imovel, com o0 n.? XXX da XXX (resposta ao quesito 3.9);

— E constituiu um seguro cujo objecto era o imdvel em causa junto
de “The New Zealand Insurance Company Limited”, contra 0s riscos
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inerentes da sua normal e natural utilizacédo (resposta ao quesito 4.°);

— Desde a data referida na resposta ao quesito 1.° que o Autor
assina contratos de fornecimento de agua e electricidade (resposta ao

quesito 5.9);

— E faz no imoével em causa as obras de manutencdo e reparagédo

que foram sendo necessarias (resposta ao quesito 6.°);

— E nunca pagou rendas a quem quer fosse nem ninguém as exigiu

ou reclamou (resposta ao quesito 7.°);

— Todos estes actos foram praticados a vista de toda a gente

(resposta ao quesito 8.°);
— Sem oposicéo de ninguém (resposta ao quesito 9.°);
— Ininterruptamente (resposta ao quesito 10.°);

— Convicto de ndo lesar direitos de terceiros (resposta ao quesito
11.9);

— Em nome proprio na condicdo de proprietario do prédio em causa

(resposta ao quesito 12.°).

111 -DO DIREITO

De anteméo, nota-se que a este Tribunal ad quem sé cabe resolver as
questBes concreta e materialmente postas pela parte recorrente nas suas
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alegacdes, cujas conclus@es ja delimitam o &mbito do seu recurso, e ja ndo
também apreciar, um por um, a justeza de todos e quaisquer motivos ai
Invocados para sustentar a procedéncia dessas questdes — cfr., neste
sentido, a preciosa doutrina do Insigne PROFESSOR JOSE ALBERTO
DOS REIS, in Cadigo de Processo Civil anotado, Volume V — Artigos
658.° a 720.° (Reimpressdo), Coimbra, 1984, p4g. 143, seguida
nomeadamente, de entre muitos outros, no acorddo de 2 de Maio de 2002,
do processo n.° 215/2001, deste Tribunal de Segunda Instancia. E isto
obviamente sem prejuizo de apreciacdo de matéria de conhecimento
oficioso, nem de verificagdo da situacdo em que o conhecimento de certas
questbes postas na alegacdo se encontre concretamente prejudicado por
solucdo a dar a outras.

Outrossim, convém fazer um reparo: se bem que o Autor tenha pedido,
quer na peticdo inicial quer na alegacdo do recurso, que fosse declarado
como o Unico e legitimo proprietario do dominio atil do imovel dos autos,
0 termo “proprietario” ai empregue com imprecisdo juridica deve ser aqui
tido como significando “titular”, porquanto o direito real em questdo nos
autos € o dominio Gtil (como um dos exemplos de direitos reais limitados),
e ndo o direito de propriedade (como o direito real pleno).

E entrando agora no cerne do presente recurso, traduzido na questéao
nuclear de saber se 0 dominio util do prédio dos autos é usucapivel pelo
Autor, é de reafirmar aqui, desde ja, por ser também pertinente a solucao
do caso dos autos, o seguinte entendimento ja materialmente vertido
sobretudo no recente acordéo de 15 de Fevereiro de 2007, lavrado pelo ora

Processo n.° 90/2007 Pag. 12/18



relator entdo na qualidade de primeiro juiz-adjunto vencedor, no Processo
n.° 422/2006:

— tirando os terrenos ja legalmente reconhecidos como pertencentes
ao regime de propriedade privada antes do estabelecimento da Regido
Administrativa Especial de Macau, os quais naturalmente continuam a ser
usucapiveis nos termos gerais previstos na lei civil substantiva, s6 o
dominio util dos “terrenos vagos urbanos” dentro dos terrenos do dominio
privado do entdo Territério de Macau (entendendo-se por “terrenos vagos”
os terrenos do domino privado do entdo Territorio de Macau que néo
tenham chegado a ser afectados a titulo definitivo a qualquer finalidade
publica ou privada) é que pode ser objecto de usucapido (judicialmente e
apenas judicialmente) declarada até antes do Dia 20 de Dezembro de 1999
(vide 0 n.° 1 do art.° 5.° da Lei de Terras (Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho),
conjugado com a primeira parte do art.° 7.° da Lei Bésica, por um lado, e,
por outro, em confronto, as disposi¢des conjugadas dos art.% 6.°, n.° 1, 7.°,
8.5,5.5n°30unr4,25°n.°1, alineaa), e 30.° n.° 2, da Lei de Terras, e
da dita primeira parte do art.° 7., n.° 1, da Lei Basica), estando esta tese
juridica de impossibilidade superveniente de usucapido com 0
estabelecimento da Regido Administrativa Especial de Macau no 20 de
Dezembro de 1999, mas outrora possivel nos termos previstos n.°s 3 e 4 do
art.° 5.° da mesma Lei de Terras, ja tecida, com mais desenvolvimentos, na
comunicacdo “A Propriedade e as Terras no contexto da Lei Basica da
Regido Administrativa Especial de Macau”, apresentada em 27 de
Marco de 1998 pelo relator do presente acorddo definitivo, no Il
Seminéario sobre “O Processo de Localizagdo do Sistema Juridico de
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Macau - Questdes de Direito Privado e afins”, em Macau, e
posteriormente publicada no Boletim da Faculdade de Direito da
Universidade de Macau, Ano I11, N.° 7, 1999, pags. 155 e seguintes.

Ora, para justificar a possibilidade de usucapido do dominio util do
prédio (no sentido de terreno) dos autos, o Autor preconiza que “Antes da
constituicdo da RAEM as entidades competentes ja reconheceram 0
desmembramento da referida propriedade com a consequente inscri¢do do dominio
directo no livro de foros” — cfr. sobretudo a conclusdo X da alegagdo do

recurso.

Entretanto, e ao contrario do defendido pelo Autor maxime nas
conclusbes Il e Il da mesma peca, a mera inscricdo do dito prédio na
matriz predial da Freguesia XXX em nome de um particular chamado B e
0 registo do mesmo imdvel no Livro de foro das Financas em nome do
mesmo particular, ndo tém a pretendida virtude de sustentar a tese de
existéncia do efectivo aforamento do prédio. E que ainda na esteira do
mesmo acoOrddo de 15 de Fevereiro de 2007, como em matéria fiscal,
vigora, na pratica, em prol dos interesses da Fazenda Publica, o brocardo
“paga-se primeiro, e discute-se depois”, o facto de o nome de B ter sido
registado no Livro de foro das Financas em relacdo ao prédio dos autos,
ndo significa necessarimente que tenha existido um auténtico aforamento
do mesmo terreno por parte do entdo Governo de Macau a favor dessa
pessoa particular.
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Assim sendo, os ditos dois factos provados atinentes aos registos
meramente fiscais (a que aludem as alineas B e C da Especifica¢do) nao
podem realmente ter a almejada forca comprovativa do falado ja
aforamento do terreno dos autos a favor do referido B, e como tal, cai
necessariamente por terra a tese do Autor sumariada na conclusdo VI da
sua alegacéo do recurso.

Por outro lado, nem se diga que o mesmo terreno ja tenha entrado,
antes do estabelecimento da Regido Administrativa Especial de Macau, no
regime de propriedade privada. E que da matéria de facto ja fixada pela
Primeira Instancia (que nem sequer tenha sido objecto de impugnacao pelo
Autor ora recorrente), ndo se pode concluir, de maneira alguma, que o
mesmo terreno ja tenha sido legalmente reconhecido, antes do
estabelecimento da Regido Administrativa Especial de Macau, como
pertencente ao regime de propriedade privada.

E contra esta Ultima conclusdo, ndo se pode invocar 0 argumento,
juridicamente falivel, de que com o aforamento, pelo entdo Governo de
Macau, em data anterior ao Dia 20 de Dezembro de 1999, de um
determinado terreno a favor de uma pessoa particular (hipétese factica esta
que no caso dos autos ndo se pode dar como provada, nos termos ja acima
analisados), o dominio til do mesmo prédio ja entrou no regime de
propriedade privada, e como tal, seria susceptivel de usucapido. Na
verdade, este tipo de aforamento (in casu somente hipotético) concedido
pela entdo Administragdo Portuguesa de Macau a favor de uma pessoa
particular, s6 e s6 poderia implicar a afectacdo definitiva do terreno a uma
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finalidade privada, e nunca a passagem do proprio terreno, antes do Dia 20
de Dezembro de 1999, para o regime de propriedade privada, visto que nédo
se pode confundir o dominio util de um terreno do regime de propriedade
privada (a luz do qual esse dominio util naturalmente pode continuar a ser
objecto de usucapido nos termos gerais da lei civil substantiva), com o
dominio Gtil de um terreno do Estado.

Posto isto, é de concluir mesmo que o terreno dos autos nunca
Ingressou no regime de propriedade privada antes do estabelecimento da
Regido Administrativa Especial de Macau. E estando a ac¢do do Autor
proposta em 13 de Junho de 2005 (cfr. o registo de entrada exarado na
primeira pagina da peticao inicial), ou seja, depois da entrada em vigor da
Lei Basica da Regido Administrativa Especial de Macau, e
independentemente, assim, de demais indagacdo por desnecessaria, nunca
haveria hipotese da sua procedéncia com fundamento em usucapido,
mesmo que o terreno em questdo fosse um prédio urbano (nota-se que in
casu, nem resultou provado na Primeira Instancia que o mesmo prédio €
urbano), pelo que se mostra indubitavelmente descabida a tese sustentada
pelo Autor e sumariada na conclusdo 1V da sua motivacao do recurso, de
que usucapido é o Sr. B e ndo a Regido Administrativa Especial de Macau.

Com isso, ha que naufragar o recurso, sem necessidade de mais
consideracOes, por ociosas, sendo, pois, concretamente prejudicado o
conhecimento de outras questdes postas na alegacdo do recurso do Autor.
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IV — DECISAO

Em sintonia com o expendido, acordam em negar provimento ao
recurso, mantendo a decisdo recorrida, ainda que com fundamentos algo
diversos dos invocados pela Primeira Instancia na sua sentenca.

Custas do recurso pelo Autor.

Macau, 10 de Maio de 2007.

Chan Kuong Seng
(Relator)

Lai Kin Hong
(Segundo Juiz-Adjunto)

Jodo Augusto Gongalves Gil de Oliveira
(Primeiro Juiz-Adjunto)
(com declaragéo de voto)

Declaracao de voto

Processo n.° 90/2007
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\otei a deciséo, mas, com todo o respeito pela douta fundamentagéo

explanada, ndo a acompanho apenas no segmento em que se parece distinguir o
dominio atil de um terreno do regime de propriedade privada com o dominio util de

um terreno do Estado.

Tenho para mim que, a partir do momento em que o aforamento é
constituido e o dominio atil de um terreno do Estado é afecto a satisfacdo de
interesses privados, a constituicdo do direito real em que se traduz o dominio dutil
assume a natureza privada e fica sujeito ao regime do dominio privado, assumindo

a natureza perpétua ou tendencialmente perpétua.’

Embora ainda consiga perceber o que se pretende ao distinguir entre
um dominio util desdobrado de um dominio directo pertencente ao Estado
daqueloutro pertencente a um particular, penso que a nuance ndo é suficiente para
alterar a natureza conceptual do dominio dtil integrante do dominio privado dos

particulares.

Quanto ao mais, ndo se tendo feito prova de alguma das trés formas de
constituicdo da enfiteuse, contrato, testamento ou usucapido - artigo 1497° do CC
pré-vigente -, antes da entrada em vigor da Lei Basica, sendo que 0 mero registo no
Livro de Foros das Financas ndo é meio valido para comprovacdo do direito, e

pelas demais raz6es aduzidas, acompanho a posi¢cdo que ora fez vencimento.

10 de Maio de 2007
Jodo A. G. Gil de Oliveira

! - Oliveira Ascenc#o, Direito Civil, Reais, Coimbra Editora, 1993, 641
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