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SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA
Acordao do Supremo Tribunal de Justica n.° 18/2025

Sumario: Um condémino pode adquirir, por usucapiao, um espacgo de arrumos de um prédio, ja cons-
tituido em propriedade horizontal, desde que a posse preencha os requisitos exigiveis para
a usucapiao e os arrumos tenham as caracteristicas, fisicas e estruturais, previstas nos
artigos 1414.° e 1415.° do Caodigo Civil.

Revista Ampliada n.° 916/19.0T8GDM.P1.S1

*%k%

No Pleno das Secgoes Civeis do Supremo Tribunal de Justiga, acordam os Juizes Conselheiros
que integram o colectivo

*kk

Habiserve Construcoes Norte, Lda. instaurou acgao declarativa, com processo comum, contra AA,
pedindo a condenagao desta a reconhecer a propriedade da autora quanto a um determinado espacgo de
arrumos existente no 7.° Andar do prédio sito Rua 1, Fanzeres, Gondomar, e a entrega-lo a demandante
devoluto de pessoas e bens.

A ré contestou por excepcgao e impugnacao e deduziu reconvencgao. Pediu, nesta sede, que a autora
seja condenada a reconhecer que o espago de arrumos A5 nao faz parte da fracgao J, mas, ao invés,
é propriedade da reconvinte por o haver adquirido por usucapiao.

A autora impugnou o pedido reconvencional.

Foi proferida sentencga que julgou totalmente improcedente o peticionado pela autora e, parcial-
mente procedente, o peticionado em sede reconvencional.

Em consequéncia:
a) Absolveu a R./Reconvinte AA dos pedidos contra si formulados na p.i./réplica;

b) Declarou e condenou a A./Reconvinda a reconhecer que o espaco de arrumos A5, existente
no 7.° andar do prédio, sito na Rua 1, em Fanzeres-Gondomar, nao faz parte integrante da fracgao J,
inscrita na matriz sob o artigo..92, e descrita na Conservatéria do Registo Predial sob o n.°..37, mas é,
ao invés, propriedade da R./reconvinte, por o haver adquirido por usucapiao.

A autora interpds, com sucesso, recurso para o Tribunal da Relagao do Porto, visto que o segundo
grau revogou a decisao recorrida, que substituiu por outra, que condenou a ré a reconhecer que o aludido
espaco de arrumos A5 faz parte integrante da fragao J, devendo, por isso, proceder a sua restitui¢ao.

Inconformada, foi, desta vez, a ré a interpor recurso de revista, cuja minuta concluiu da seguinte
forma:

«Questao prévia:

Transitaram ja em julgado, trés decisdes judiciais (tendo a A/Recorrente a mesma identidade),
todas elas reconhecendo o direito de usucapir aos diferentes Réus, nomeadamente quanto aos arru-
Mos e garagens, que ocupavam e ocupam pacificamente e a vista de toda a gente, desde a compra
dos iméveis. Em bom rigor, a presente agao é a 4.2 agdo que obteve em primeira instancia o mesmo
desfecho (sempre a favor dos Réus), aguardando-se ainda a decisao da uUltima agao, que corre termos
neste tribunal central sob o n.° 3922/18.9T8GDM — J2.

As 3 (trés) decisOes judiciais, ja transitadas em julgado, fazem parte de um total de 5 (cinco), tendo
sido reconhecido em todas elas, o direito dos Réus (condéminos/proprietarios) em adquirir as fragdes
por usucapiao, quer quanto aos arrumos quer quanto aos lugares de garagem.
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Ora, sempre com respeito por diferente opinido, a identidade dos sujeitos de todas as agoes é mani-
festa, a Autora é a mesma em todos os processos e os Réus sdo 0s mesmos, sob ponto de vista da sua
qualidade juridica, ou seja, mesmo tratando-se de diferentes pessoas, esta particularidade, nao mostra
ter a virtualidade de descaracterizar esta identidade isto é, no limite, estamos perante casos e decisoes
completamente analogas, uma vez que se verifica um conflito de interesses paralelo e semelhante, de
modo a que, o critério valorativo adotado pelos tribunais para compor esses conflitos de interesses,
nos casos ja conhecidos, sao por igual ou por maioria de razao, aplicaveis ao outro.

A simplicidade de raciocinio, traduzida numa forma simples, mas demonstrativa dos factos veri-
dicos apresentados nas decisoes judiciais aludidas, ndo pode, nem deve, deixar aqui de ser real¢ado,
o que fazemos, com a devida vénia.

Posto isto,

I. Vem o presente recurso do douto acordao, proferido a 07 de Dezembro de 2023, pelo Venerando
Tribunal da Relagao do Porto, que julgou procedente o recurso de apelagao interposto pela autora revo-
gando a decisao recorrida e declarando e condenando a Ré/Reconvinda a reconhecer que o espago de
arrumos "A5" existente no 7.° andar do prédio sito na Rua 1, em Fanzeres — Gondomar faz parte inte-
grante da fragao "J", inscrita na matriz sob o artigo..92 e descrita na Conservatéria do Registo Predial
sob o n.° .37 a favor da autora.

Il. A materialidade considerada como assente pela primeira instancia impunham uma decisao
absolutamente diversa, ou seja, reconhecer que o espago de arrumos “"A5" existente no 7.° andar do
prédio sito na Rua 1, em Fanzeres — Gondomar nao faz parte integrante da fragao “J", mas, ao invés,
é propriedade da R/Recorrida, por o haver adquirido por usucapiao.

[ll. Em sintese, e com relevante interesse para a boa decisao da causa, resultou como provado que:

a) a existéncia de inumeras divergéncias relativamente a fragao "J", nomeadamente da descrigao
constante do registo predial, da escritura de propriedade horizontal e da caderneta predial, sendo certo
que, fisicamente s6 existem 8 espagos destinados a arrumos no 7.° andar do prédio sito na Rua 1, em
Fanzeres — Gondomar, ao contrario dos 44 lugares (Reg. Predial) ou dos 14 (Caderneta Predial) — Fac-
tos: 2; 3,6, 25 e 26 da matéria de facto provada.

b) A Camara Municipal de Gondomar, indeferiu, inicialmente, a emissao das licencas de habitabili-
dade, a A. (a data BB e CC L.%%) pelo seguinte motivo: “A compartimentacao e o nimero dos arrumos no
ultimo piso nao corresponde ao que foi aprovado; ha diminuicao no nimero de lugares de garagem, em
favor da fragao R; a propriedade horizontal nao corresponde ao nivel da cave e rés-do-chao e arrumos
ao projeto aprovado, e, a rede de saneamento nao foi executada de acordo com o aprovado” — Facto:
45 da matéria de facto provada.

c) As licencas de habitabilidade viriam a ser emitidas unicamente em 18 de dezembro de
1992 — Facto: 46 da matéria de facto provada.

d) Das licengas de habitabilidade emitidas, nao constam as fragoes “J", "0" e "R" — Facto: 47 da
matéria de facto provada.

e) Da escritura de propriedade horizontal relativa ao edificio em questao, resulta que a fragao “R"
se destina ao comércio, e comporta um lugar de garagem, porém, a planta entregue pela A. junto da CM
de Gondomar, menciona pelo menos 4 (quatro) lugares de garagem pertencentes a fragao "R" — Factos:
25 e 26 da matéria de facto provada.

f) O espago em questao — Arrumo “A5" — representa uma unidade distinta, independente e isolada,
com acesso Unico e préprio e direto a zona comum do edificio, tem cerca de 21m2. A entrada faz-se por
uma Unica porta, que fecha e abre com chave, tem trés janelas e interiormente apresenta as paredes
e teto pintados e o pavimento revestido a lindleo — Factos: 16, 17 e 18 da matéria de facto provada.

g) Por documento particular, datado de 20/10/1993, intitulado “contrato promessa de compra
e venda", DD, na qualidade de “promitente vendedora" e AA, aqui R/R/Recorrida, na qualidade de “pro-
mitente compradora”, declararam, respetivamente, prometer vender e comprar, “a fragdo autonoma,
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designada pelas letras EF, com tudo o que a compde correspondente a uma habitagao no sexto andar
direito traseiras, com arrumo no sétimo andar do mesmo prédio e lugar de garagem, com entrada
pelo nimero..., da Rua 1 do prédio em regime de propriedade horizontal, inscrito na matriz urbana
sob o artigo..64 e descrito sob o0 nimero..07 e fls. 122 do livro 8- 9", pelo prego de 8.500.000$00 (oito
milhdes e quinhentos mil escudos) Facto: 27 da matéria de facto provada.

h) Posteriormente, por escritura publica de compra e venda celebrada em 9 de Novembro de 1993,
a referida DD e marido EE declararam vender a Ré AA, a fragao autéonoma designada pelas letras "EF",
correspondente a uma habitagao no sexto andar direito traseiras com entrada pelo n.° ... da Rua 1,
mais se referindo que o prédio estava descrito no registo predial sob o nimero..07, mostrando-se tal
aquisicao registada a favor da Ré:, Facto: 28 e 29 da matéria de facto provada.

i) A R/Recorrida entrou de imediato na posse do imével na data da outorga da referida escritura,
Facto: 30 da matéria de facto provada.

1 — Na mesma data e ato, foram entregues a R/Recorrida pelos vendedores, as chaves da habi-
tacao, as chaves do anexo "A5" existente no 7.° Andar e as chaves de acesso as garagens, Facto: 31
da matéria de facto provada.

j) A anterior proprietaria ja ocupava os arrumos “A5" e o lugar de garagem “16" ou “X16", desde
data nao concretamente apurada, Facto: 32 da matéria de facto provada.

k) Aquando da celebracao do contrato promessa/escritura de compra e venda, foi transmitido
a R/Recorrida pelos vendedores que o lugar de garagem e anexos estavam em fase final de licenciamento
por parte do construtor, junto da Camara Municipal de Gondomar, Facto: 33 da matéria de facto provada.

[) A R/Recorrida pagou por duas vezes as administragées do Condominio (a época) as substitui-
¢Oes dos portdes de garagem, cujas chaves lhe foram sempre entregues quando eram substituidos,
Facto: 34 da matéria de facto provada.

m) A R/Recorrida ja pintou, pelo menos duas vezes, os anexos, e, sempre limpou o seu lugar de
garagem, desde a data da sobredita aquisicao que guarda o seu carro, guarda e conserva os seus
haveres, abre e fecha a porta dos arrumos e garagem. Mantendo sempre na sua posse a chave dos
arrumos, Facto: 35, 36, 37 e 38 da matéria de facto provada.

n) A R/Recorrida pagou sempre uma quota de 10,00€ para a comparticipagao do seguro de res-
ponsabilidade civil relativamente aos seus arrumos, Facto: 39 da matéria de facto provada.

0) A anterior proprietaria ja pagava a luz elétrica dos arrumos, Facto: 40 da matéria de facto provada.

p) Pelo menos a partir de 29/11/1993, o contrato junto da EDP passou a estar em nome da
R/Recorrida, que passou a assumir tal pagamento, o que sucedeu pelo menos até janeiro de 2010,
Facto: 41 da matéria de facto provada.

q) Os atos descritos foram e sao praticados a luz do dia, sendo do conhecimento de todos os
condominos e das pessoas das suas relagoes, Facto: 42 da matéria de facto provada.

r) Sempre a R/R/Recorrida agiu na certeza de que, com tais atos, nao violava direitos de quem
quer que fosse, Facto: 43 da matéria de facto provada.

s) E de que se tratava, da sua legitima proprietaria, Facto: 44 da matéria de facto provada.

t) A presente acao foi intentada a 7/3/2019 e a R/R/Recorrida citada no dia 12/3/2019, Facto: 49
da matéria de facto provada.

IV. A questao a tratar restringe-se a questdes de direito, nomeadamente quanto a possibilidade
de a R/Recorrida poder adquirir por usucapiao a propriedade do espago de arrumos que se encon-
tra na sua posse ha mais de 26 anos, tendo presente a data de citacao da Ré nos presentes autos.
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A) Da nao aplicabilidade da presuncao registal do artigo 7.° CRP

V. Nao resulta provado nenhum facto anterior a 2019, altura em que a A/Recorrente, decidiu “apa-
recer" no edificio..., do qual se possa extrair o seu direito de propriedade sobre um lugar de arrumos
“A5" existente no 7.° andar do Edificio..., com entrada pelo n.° ... da Rua 1 em Fanzeres- Gondomar.

VI.A presuncao registal, nao podera funcionar, conhecendo-se as inimeras irregularidades cons-
tantes do préprio registo predial, bem como da caderneta predial e ainda, da escritura de propriedade
horizontal.

VII. i) Da Caderneta Predial, constam relativamente a fragdo “J ": 11 lugares de garagem na cave,
12 lugares de arrumos no 4.° Andar e 14 lugares no 7.° andar;

i) Do Registo Predial, constam relativamente a fragao "J ": onze lugares de garagem na cave, vinte
e cinco lugares de arrumos no 5.° andar e quarenta e quatro lugares no 7.° andar,

iii) constam ainda, 8 fragoes, (DK; DL; DM; DN; DO; DP; e DT; DJ) que néo existem fisicamente !!!

iv) Da escritura de propriedade horizontal relativa ao edificio em questao, resulta que a fragao “R"
se destina ao comércio, e comporta um lugar de garagem.

v) Porém, a planta entregue pela A. junto da CM de Gondomar, menciona pelo menos 4 (quatro)
lugares de garagem pertencentes a fragao “R".

Qual documento representa a verdade?
VIII. Das licengas de habitabilidade emitidas, nao constam as fragdes "J", “0" e “R";

IX. Nos termos do artigo 7.° do CRP, «O registo definitivo constitui presungao de que o direito existe
e pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define», ndo existe, no dominio
dessa presuncgao uma qualquer proibigao de ilisao — pelo que nao oferece duvida que estamos perante
uma presuncao ilidivel (" juris tantum”).

X. Da factualidade apurada, deve deste modo, considerar-se ilidida qualquer presungao de pro-
priedade emergente do registo predial com base numa mera «prova do contrario» (como se extrai dos
factos provados).

B) Da aplicabilidade do instituto da Usucapiao.

XI. A autora nunca impugnou os verdadeiros factos dos quais se pode extrair a usucapiao da
R/Recorrida relativamente ao espago de arrumos, o que se por mais nao fosse, sempre seria de reco-
nhecer a favor desta tal modalidade de aquisi¢ao originaria da propriedade.

XIl. De acordo com entendimento jurisprudencial deste tribunal superior, a condigao de unanimi-
dade dos condéminos exigida por lei para modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal,
de acordo com o artigo 1419.° n.° 1 do Cddigo Civil s vigora se essa alteragao se processar por via
negocial.

XIll. O espago em questao, representa uma unidade distinta, independente e isolada, com acesso
unico e proprio e direto a zona comum do edificio, nada impedindo a alteragao do titulo da propriedade
horizontal seja decretada por sentenca judicial.

XIV. A R/Recorrida, atuou ao longo destes ultimos 25 (vinte cinco) anos, quer como beneficiaria
do direito — o chamado "animus domini", quer ainda com o "animus possidendi".

XV. O descrito poder de facto, constante da matéria de facto provada, sobre o lugar de arrumos
deve permitir, pois, a reconvinte a sua aquisi¢gao por usucapiao.

XVI. Os pontos 16,17 e 18 da matéria de facto provada, estdao em perfeito alinhamento e conso-
nancia com o artigo 1415.° do CC quando neste se |é: “ s6 podem ser objeto de propriedade horizontal
as fragdes auténomas que, além de constituirem unidades independentes, sejam distintas e isoladas
entre si, com saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica”,
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XVII. Diz o artigo 1251.° do CC que a posse é “o poder que se manifesta quando alguém atua por
forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real”.

XVIII. Ora, a posse € suscetivel de conduzir, em certas condigoes, a aquisigao (aquisi¢ao originaria)
de direitos reais, maxime do direito de propriedade.

XIX. A posse da R/Recorrida, foi exercida a vista de todos, mantida por mais de 25 anos, sem
violéncia e de boa-fé, ou seja, nao titulada, de boa fé, pacifica e publica, convicgao de que nao lesavam
os direitos fosse de quem fosse.

XX. Desde a celebragao do contrato de compra e venda que a R/Recorrida, ocupa exclusivamente
0 espaco, tal e qual o ja faziam os anteriores proprietarios.

XXI. De acordo com o artigo 1287.° do Codigo Civil, a posse do direito de propriedade mantida por
certo lapso de tempo, faculta, ao possuidor a aquisigao do direito — por usucapiao,

XXII. E, o artigo 1296.° refere que, tratando-se de imdveis e nao sendo a posse violenta, oculta
nem de ma fé, o lapso de tempo exigido para a usucapiao é de quinze anos.

XXIII. E, pois, inegavel, que a R/Recorrida exerce a posse por tempo suficiente para adquirir, tendo
presente que recebeu as chaves e ocupou as fragoes, em 09-11-1993 ou seja, mais de vinte anos.

XXIV. Significa isto, que mesmo que qualificando a posse como de ma fé, ela tera durado tempo
suficiente para que se tenha produzido a aquisigao (cf. artigo 1296.°, 2.2 parte, do CC).

XXV. Concatenando toda a matéria de facto provada e a forma como foi configurada a presente
acao, deve-se concluir que quarenta anos depois da construgao e venda dos imoveis, a A/Recorrente,
procura agora beneficiar da "confusao” que provocou aquando da construgao do Edificio..., reinter-
pretando e afeicoando aos seus interesses atuais em vez de corrigir os resultados da sua conduta
irregular pretérita.

XXVI. Dai que, o instituto da usucapiao permita reestabelecer o equilibrio das posigdes juridicas,
fazendo corresponder a titularidade de direito a titularidade de facto.

XXVII. Mostram-se cumpridos os requisitos impostos pelo artigo 1415.° do CC impde para a auto-
nomizacgao de fragdes, bem como os requisitos da posse, configurando-se assim, a aquisi¢cao por
usucapiao,

XXVIII. Implicando deste modo que a R/Recorrida, tenha adquirido o direito de propriedade sobre
a mencionada fracgao.

XXIX. Porém, em sentido contrario, se pronunciou o douto acérdao da Relagao do Porto, do qual
aqui se recorre, " atendendo a que o artigo 1419.°, n.° 1, do CC s6 admite a modificagao através de
escritura publica ou documento particular autenticado e, sobretudo, do acordo de todos os condéminos,
[...] deixando ainda dito que. “ na formulag&o expressa no artigo 1287.° do Codigo Civil: ao definir a usu-
capiao, previu que esta forma de aquisi¢ao originaria ndao pode ser invocada quando exista “disposi¢ao
em contrario”, previsao que nos transporta inequivocamente para os casos em que o reconhecimento
desse titulo contende com lei expressa”.

XXX. Com o respeito devido — que é muito, o argumento perde definitivamente forga perante
o disposto no artigo 1417.°, n.° 1, do Codigo Civil, onde expressamente se prevé que, a propriedade
horizontal seja constituida por usucapiao.

XXXI. Se a usucapiao tem aptidao para constituir a propriedade horizontal, também tera de ter
aptidao para simplesmente modificar os termos em que foi constituida a propriedade horizontal.

XXXII. A causa de constituicao deve poder, por maioria de razao, ser causa de modificagao,
tanto mais que se trata de modificagdo meramente juridica ou formal (a modificagao fisica preexiste.
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XXXIII. Seja como for, 0 que esta aqui verdadeiramente em causa nao é uma modificagao do titulo
constitutivo por decisao judicial, limitando-se a decisao judicial a reconhecer (certificar) a aquisicao
e sendo a causa desta, como se viu, a usucapiao.

XXXIV. Acresce, que sendo possivel, como é, o direito de aquisigao por usucapiao de fragdes auto-
nomas quando o prédio esta absolutamente indiviso, de forma natural devera ser concebivel quando
ja se verifica a divisao, como no presente caso.

XXXV. O aparente conflito, entre as normas dos artigos 1417.°,n.° 1, e 1419.°, n.° 1, do CC deve
ser resolvido por via da interpretacao restritiva da segunda. Nesta linha de raciocinio, as exigéncias
impostas por ela valerdo "in totum" mas somente para as hipoteses em que a modificagao do titulo
constitutivo da propriedade horizontal é feita por negdcio juridico.

XXXVI. A letra da lei autoriza, alias, esta interpretagao, nao resultando dela, em rigor, que o titulo
constitutivo s6 possa ser modificado naqueles termos.

XXXVII. A ratio do artigo 1419.°,n.° 1, do CC, pretende que as modificagoes do titulo constitutivo
sejam tanto quanto possivel ponderadas e conciliadoras dos interesses, porventura conflituantes, de
todos os condéminos, impedindo-as sempre que sejam sem ou contra o voto de algum dos condéminos,
porém unicamente as que sejam levadas a cabo no ambito da liberdade negocial.

XXXVIII. A solugao que se propugna para o caso concreto nao constitui uma originalidade ou uma
novidade na jurisprudéncia nem sequer neste Supremo Tribunal.

XXXIX. Repare-se que, ndao obstante perante o caso da aquisi¢ao, por parte do condominio, de
espaco correspondente, no titulo constitutivo), ja se sustentou no Acordao de 11 de Outubro de 2005,
Proc. 2377/05: “[o] artigo 1419, n.° 1, do CC — segundo o qual o titulo constitutivo da propriedade
horizontal pode ser modificado por escritura publica com o acordo de todos os condéminos — nao
constitui ébice a que por decisao judicial se reconhega que o Condominio adquiriu por usucapiao uma
fragao auténoma do prédio, alterando nessa medida o titulo, passando a anterior fragao auténoma
a ser um bem comum”.

XL. Com efeito, afigura-se legalmente viavel a intervengao do tribunal para dirimir uma tal questao,
porquanto a todo o direito ha- de corresponder uma agao destinada a fazé-lo reconhecer em juizo.

XLI. Por fim, o Acérdao também deste Supremo Tribunal de 16 de Dezembro de 2010, Proc.
1727/07.1TVLSB.L1.S1, em que se entendeu que, " (...) provado que os autores, ao longo de mais de
vinte anos, exerceram uma posse propria e exclusiva sobre uma divisao do prédio, que designaram por
cave frente, que nao se encontra descrita como fragao auténoma no respetivo titulo de constituigao
da propriedade horizontal, o Tribunal decidiu corretamente, ao reconhecer a propriedade dos autores
sobre o descrito espago.”

XLII. Resulta do exposto, que o Tribunal recorrido nao decidiu bem quando concedeu tutela juridica
a posicao da A/Recorrente, e, consequentemente, deixou decair a pretensao da R/Recorrida.

XLIII. E deste modo, ao decidir como decidiu, violou o Venerando Tribunal da Relagao do Porto
o disposto nos arts. 2.° e 7.° do Cédigo de Registo Predial, e dos artigos 1287.°,1288.2,1414.°,1415.°,
1417.°,1418.°,1419.° e 1422-A todos do Codigo Civil.

Nestes termos, devera ser dado provimento ao presente recurso e, consequentemente, ser o douto
acordao recorrido revogado, sendo substituido por outro que contemple as conclusoes atras aduzidas,
tudo com as legais consequéncias.

A recorrida contra-alegou, pugnando pela improcedéncia da revista.

Foi requerido ao Senhor Presidente do Supremo Tribunal de Justiga, ao abrigo do art. 686.°/2,
do CPCivil, que o julgamento do recurso se fizesse na forma ampliada, com intervencao do pleno das
secgoes civeis, o que foi deferido.

O Ministério Publico emitiu parecer no qual concluiu pela improcedéncia do presente recurso de
revista, devendo ser fixada jurisprudéncia com o seguinte sentido:

| — A usucapiao nao pode ser invocada se o seu reconhecimento colidir com normas legais de
natureza imperativa, de acordo com o preceituado no artigo 1287.°, do C. Civil.
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Il — O regime da propriedade horizontal impede a aquisi¢ao por usucapiao do direito de propriedade
sobre parte fisicamente individualizada de uma fragao auténoma cuja aquisicao se mostra registada
a favor de terceiro.

Colhidos os vistos, cumpre deliberar.

*kKk

Constitui objecto da presente revista ampliada saber se um condomino pode adquirir, por usuca-
pido, a titularidade do direito real de propriedade de um espacgo de arrumos de um prédio, constituido
em propriedade horizontal.

Parte-se daresposta a esta questao, para saber se aproveita a autora a presuncgao de propriedade
derivada do registo predial.

*kk

Sao os seguintes os enunciados de dados de facto considerados assentes nas instancias:

1 — Encontra-se registada a favor da Autora, desde 20/8/1982, a propriedade da fracgao auto-
noma denominada pela letra "J", do prédio em propriedade horizontal sitonaRua2n.°...a..eRual
n.°...a..., dauniao de freguesias de Fanzeres e Sao Pedro da Cova, concelho de Gondomar, descrita na
Conservatéria do Registo Predial de Gondomar sobon.°............. -J, e inscrita na matriz predial urbana
sob o n.° .92 da unido de freguesias de Fanzeres e S. Pedro da Cova, concelho de Gondomar.

2 — Consta da descrigao registral relativa a aludida fragdao que a mesma é composta de estabe-
lecimento comercial, 11 lugares de garagem na cave, 25 de arrumos no 5.° andar e 44 no 7.° andar.

3 — Por outro lado, da caderneta predial relativa a mesma fragao consta que é composta por
estabelecimento destinado a comércio no rés-do-chao, 11 lugares de garagem, 12 lugares de arrumos
no 4.° andar e 14 lugares no 7.° andar.

4 — Os arrumos denominados pelas letras "A1", "A2", "A3", "A4", "A5", "A6", "AT" e "A8" tém entrada
pelo n.° ... do prédio ja identificado.

5 — Situando-se no 7.° andar do mesmo prédio.
6 — Na referida entrada apenas existem os referidos 8 arrumos, para um total de 36 fogos.

7 — A A. entrou em contacto com as Administragoes de Condominio, solicitando apoio quanto
a identificacao das pessoas que utilizavam os aludidos lugares de arrumos.

8 — As Administragdes de Condominio, em concreto a da entrada n.° ... da Rua 1, entendendo
que o assunto ultrapassava as suas fungdes e obrigagdes, preferiu ndo identificar qualquer ocupante,
informando até que desconhecia quem ocupava qualquer arrumo, sabendo ainda assim que os mes-
mos eram usados.

9 — Em data ndo concretamente apurada, a A. procedeu a afixagdo de comunicado, com data
aposta de 19/12/2018, nas portas dos aludidos arrumos (que corresponde ao doc. 4 junto com a p.i.),
com o seguinte teor: “A Habiserve Construgdes, Norte, L.%, na qualidade de proprietaria da fracéo letra
“J"[...] da qual fazem parte integrante os espagos de arrumo — no 7.° andar, com entrada pelo n.° ...,
para notificar V. Exa. — que se encontram a ser ocupados de forma nao legitimada, vem com o presente
comunicado solicitar a V. Exa. para no prazo de cinco (5) dias, contados da afixagao do presente comu-
nicado, entrar em contacto, no sentido de proceder ao arrendamento do espago, conforme acreditamos
ser do interesse de V. Exa.

Caso nao pretenda arrendar o espacgo, devera proceder a entrega do mesmo livre de pessoas
e bens, até ao limite do prazo indicado supra, abstendo-se de usar aquele ou qualquer outro espago
propriedade da empresa. Mais acrescento, que todos os espagos de arrumo, de todas as entradas,
tanto no 4.° como no 7.° andares do prédio sao em exclusivo propriedade da Habiserve Construgdes
Norte, Lda. [...] E intencdo regularizar as ocupacdes verificadas de forma extrajudicial e por acordo,
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tal como aconteceu com os espacos de estacionamento na cave, no entanto, ultrapassada a data
indicada — quer para contacto no sentido do arrendamento do espago ou entrega do mesmo — caso
se verifique a manutencao da situagao ou auséncia de noticias da sua parte, nao deixaremos de dei-
tar mao a todos os meios legais ao nosso alcance para alcangar a desocupagao do espago, algo que
acreditamos nao ser do interesse de V. Exa., como nao é do interesse desta empresa.”

10 — Ultrapassado o prazo concedido, nenhuma pessoa entrou em contacto com a A.

11 — A A. fez-se representar na Assembleia Geral de Conddéminos que teve lugar no dia 25 de
janeiro de 2019, através de dois advogados do seu departamento juridico, Dr. FF e Dr.2 GG.

12 — A presenca dos representantes da A. criou um enorme alvorogo na Assembleia.
13 — Alguns dos presentes opuseram-se a presenca da A., inclusive a R.

14 — No prédio em questao, existe uma Administragao de Condominio — com diferentes NIPC — para
cada uma das entradas habitacionais (num total de quatro) e outra para o Centro Comercial.

15 — A A. tentou entrar em contacto com a R. para tratar da situagao do arrumo “A5", no entanto,
por esta foi-lhe dito que tinha pago o prego pelo arrumo ao anterior proprietario do apartamento onde
reside e que iria consultar um advogado para saber como proceder.

16 — O espago em questao — Arrumo “A5" — representa uma unidade distinta, independente
e isolada, com acesso Unico e proprio e direto a zona comum do edificio.

17 — Tem cerca de 21m2.

18 — A entrada faz-se por uma Unica porta, que fecha e abre com chave, tem trés janelas e inte-
riormente apresenta as paredes e teto pintados e o pavimento revestido a lindleo.

19 — A A. remeteu a R. carta subscrita por mandatario e datada de 9 de outubro de 2018 e valida-
mente rececionada pela mesma em 12 de outubro de 2018, onde se dizia que “encontrando-se o veiculo
de V. Exa. — de marca BMW e matricula V1 — e cuja propriedade foi verificada junto da Conservatéria
do Registo Automoével, na data da presente notificagao, e desde ha largos meses, parqueado indevi-
damente no lugar de estacionamento denominado/identificado na parede por “X-16", verificando-se
essa situacao de ocupacao ha varios meses, para o interpelar para no prazo maximo de cinco (5) dias
desocupar o espago, retirando do mesmo todos os bens que lhe pertengcam e deixando-o devoluto de
pessoas e bens. [...] Ultrapassada a data indicada supra e sem necessidade de qualquer outro aviso,
caso se verifique a manutencao da situacao verificada, intentaremos a competente acao judicial para
desocupacao do local, reivindicagao da posse e ressarcimento dos danos pela ocupagao ilegal. Cumpre
também a presente informar, que todos os espacos indicados supra — incluindo o que V. Exa. ocupa
ha diversos meses sem qualquer contrapartida — se encontram disponiveis para arrendamento, como
sera, certamente, do seu interesse.”

20 — A R. reuniu com a representante da A. — Dra. GG — a 14 de dezembro de 2018, nas instala-
¢bes da empresa.

21 — Nesta data, a A. acordou com a R. a cedéncia do gozo a esta ultima, a troco do pagamento de
uma contrapartida mensal de € 25, do lugar de estacionamento designado como “16" ou "X16", identifi-
cado como fazendo parte da fragao “R", pelo prazo certo de 1 ano, com inicio em 1 de dezembro de 2018.

22 — No mesmo dia de 14 de dezembro de 2018, foi entregue a R. um comando de acesso ao local,
na medida em que a A. procedeu a alteragao do mecanismo de fecho do portao existente.

23 — Ainda no mesmo dia, a R. entregou a A. a quantia de € 50,00, em numerario, para pagamento
das rendas de dezembro de 2018 e janeiro de 2019.

24 — Depois, apenas procedeu ao pagamento de mais uma renda mensal, por transferéncia ban-
caria, relativa ao més de fevereiro de 2019.
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25 — Da escritura de propriedade horizontal relativa ao edificio em questao, resulta que a fragao
“R" se destina ao comércio, e comporta um lugar de garagem.

26 — Porém, a planta entregue pela A. junto da CM de Gondomar, menciona pelo menos 4 (quatro)
lugares de garagem pertencentes a fragao “R".

27 — Por documento particular datado de 20/10/1993, intitulado “contrato promessa de compra
e venda", DD, na qualidade de “promitente vendedora” e AA, aqui R., na qualidade de "promitente com-
pradora", declararam, respetivamente, prometer vender e comprar, “a fragao auténoma, designada pelas
letras EF, com tudo o que a compde correspondente a uma habitagao no sexto andar direito traseiras,
com arrumo no sétimo andar do mesmo prédio e lugar de garagem com entrada pelo ndmero..., da
Rua 1 do prédio em regime de proprledade horizontal sito no gavetodas Rua1n.®...-...-...-...-..-...e ...
eRua2, N ..., ..oy ny ., frequesia de Fanzeres — concelho de Gondomar, inscrito na matriz
urbana sob o artlgo 64 e descrlto sob o numero..07 e fls. 122 do livro 8-9", pelo prego de 8.500.000S00
(oito milhdes e quinhentos mil escudos).

28 — Posteriormente, por escritura publica de compra e venda celebrada em 9 de Novembro de
1993, areferida DD e marido EE declararam vender a Ré AA, a fragdo auténoma designada pelas letras
“EF", correspondente a uma habitagao no sexto andar direito traseiras com entrada pelon.°...daRua 1,
do prédio urbano em regime de propriedade horizontal, sitonaRua1n.**..., ..., ..., ..., ..., ..., ... € Rua 2,
N.% ...y iy ceey ey ooy oy o € ... da freguesia de Fanzeres, concelho de Gondomar, inscrita na matriz sob
o artigo..64-EF, mais se referindo que o prédio estava descrito no registo predial sob o nimero..07.

29 — Mostrando-se tal aquisicao registada a favor da R.
30 — A R. entrou de imediato na posse do imoével na data da outorga da referida escritura.

31 — Na mesma data e ato, foram entregues a R. pelos Vendedores, as chaves da habitacao, as
chaves do anexo "A5" existente no 7.° Andar e as chaves de acesso as garagens.

32 — A anterior proprietaria ja ocupava os arrumos “"A5" e o lugar de garagem “16" ou “X16", desde
data nao concretamente apurada.

33 — Aquando da celebragao do contrato promessa/escritura de compra e venda, foi transmitido
a R. pelos Vendedores que o lugar de garagem e anexos estavam em fase final de licenciamento por
parte do construtor, junto da Camara Municipal de Gondomar.

34 — AR. pagou por duas vezes as administragdes do Condominio (a época) as substituicdoes dos
portdes de garagem, cujas chaves Ihe foram sempre entregues quando eram substituidos.

35 — AR. ja pintou, pelo menos duas vezes, 0s anexos.
36 — E, sempre limpou o seu lugar de garagem.

37 — Desde a data da sobredita aquisi¢ao que guarda o seu carro, guarda e conserva os seus
haveres, abre e fecha a porta dos arrumos e garagem.

38 — Mantendo sempre na sua posse a chave dos arrumos.

39 — A R. pagou sempre uma quota de 10,00€ para a comparticipagao do seguro de responsabi-
lidade civil relativamente aos seus arrumos,

40 — A anterior proprietaria ja pagava a luz elétrica dos arrumos.

41 — Pelo menos a partir de 29/11/1993, o contrato junto da EDP passou a estar em nome da R,
que passou a assumir tal pagamento, o que sucedeu pelo menos até janeiro de 2010.

42 — Os atos descritos foram e sao praticados a luz do dia, sendo do conhecimento de todos os
condéminos e das pessoas das suas relagoes.

43 — Sempre a R. agiu na certeza de que, com tais atos, ndo violava direitos de quem quer que fosse.
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44 — E de que se tratava, da sua legitima proprietaria.

45 — A Camara Municipal de Gondomar, indeferiu, inicialmente, a emissao das licengas de habita-
bilidade, a A. (a data BB e CC Lda.) pelo seguinte motivo: “A compartimentagao e o nimero dos arrumos
no ultimo piso nao corresponde ao que foi aprovado; ha diminuigdo no nimero de lugares de garagem,
em favor da fragao R; a propriedade horizontal nao corresponde ao nivel da cave e rés-do-chao e arru-
mos ao projecto aprovado, e, a rede de saneamento nao foi executada de acordo com o aprovado”.

46 — As licencgas de habitabilidade viriam a ser emitidas unicamente em 18 de dezembro de 1992.
47 — Das licengas de habitabilidade emitidas, ndo constam as fragoes "J", “"0" e “R".

48 — A R. sofre de patologias do foro oncoldgico.

49 — A presente acao foi intentada a 7/3/2019 e a R. citada no dia 12/3/2019.

50 — O valor de quota do condominio mensal cobrada pela Administragao de Condominio em
relagcdo a cada um dos arrumos é de € 10,00 (dez euros).

51 — Na Assembleia de Condéminos de 03/11/2012, a R. votou favoravelmente a cobranga de
divida ao condominio da A..

52 — A R. nunca pagou IMIl nem qualquer quota de condominio relativa a fragao "J" ou ao espago
de arrumo A5.

*kKk

1 — Concretizacao do objecto da revista

Pode suceder que, na vivéncia do condominio, um dos condéminos comece a utilizar uma parte
de um prédio que, aparentemente, ndo é afectada a nenhum deles.

Em tais casos, pode colocar-se a questao de saber se, amadurecido no tempo o uso exclusivo,
é possivel esta actuagao conduzir a aquisigao do direito de propriedade sobre aquela parte.

Um conceito juridico fundamental nesta situagao é a usucapiao, figura que o artigo 1417.° 1 do
Cadigo Civil prevé, como meio de constituigao da propriedade horizontal (serdo deste codigo os artigos
ulteriormente citados sem mencéao de diferente fonte).

0 caso sujeito, centra-se na usucapiao, por parte da ré, de um espago de arrumos de um prédio,
ja constituido em propriedade horizontal, que a autora considera integrar a sua fracgao.

Esta situagao, distingue-se da usucapiao como forma de constitui¢cao da propriedade horizontal,
na qual «sao todos os condéminos que tém de actuar sobre o prédio, por eles parcelado em fracgoes
susceptiveis de corresponderem as exigéncias da sua utilizagao em regime de propriedade horizontal,
como se efectivamente este regime estivesse regularmente constituido, usando, pois, cada um a sua
fracgdo autonoma com excluséo dos demais [...] e actuando pela mesma forma por que actuariam como
se fossem co-titulares de um direito de propriedade horizontal regularmente constituido sobre o prédio»
(cf. Rui Miller, A Propriedade Horizontal no cdédigo civil, Aimedina, Coimbra, 1998:96/97; cf. também
Ana Taveira da Fonseca, «<Comentario ao artigo 1417.°», Comentario ao Codigo Civil, Direito das Coisas,
Universidade Catdlica, Lisboa, 410).

*k*k

2 — Da usucapiao dos arrumos A5 e do seu funcionamento

Vejamos se o espaco de arrumos A5 pode ser considerado coisa prépria da ré, por o ter adquirido
por usucapiao.

0 esboco legal do instituto da usucapiao é-nos dado pelo artigo 1287.°: pelo facto da posse do
direito de propriedade ou de outros direitos reais, mantida por certo lapso de tempo, adquirem-se coisas.
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Na base desta forma de aquisi¢cao do direito real, a titulo originario, além das mesmas exigéncias
que justificam a tutela da posse, a saber, a defesa da paz publica, o valor da continuidade e a protecgao
da confiancga, esta a filosofia do legislador a propdsito da propriedade produtiva que o leva a preferir
ao formal titular do direito aquele que faz um uso efectivo do bem (cf. José Dias Ferreira, Cddigo Civil
Portuguez, Annotado, Segunda Edigao, vol. |, Imprensa da Universidade, Coimbra, 1894:359, Rui Pinto
Duarte, Curso de Direitos Reais, 2.2 ed., Principia, Estoril, 2020:489 e Anténio Menezes Cordeiro, Cddigo
Civil Comentado, IV — Direito das Coisas, Almedina, Coimbra, 2024:263).

Para que se efective a ajuizada usucapidao no condominio, exige-se que o condéomino demonstre
que a posse por ele realizada de uma parte do condominio é publica, isto é reconhecivel pelos outros,
e pacifica, ou seja, exclusiva, sem oposigao de quem quer que seja.

Como explica Henrique Mesquita, «para conduzir a usucapiao, a posse tem de revestir sempre
dois caracteres: tem de ser publica e pacifica (artigos 1293.° al. a), 1297.° e 1300.°, 1)», sendo que «0s
restantes caracteres que a posse pode revestir (ser de boa ou ma fé, titulada ou nao titulada e estar ou
nao inscrita no registo) influem apenas no prazo necessario a usucapiao» (Direitos Reais, Sumarios
das LigGes ao Curso de 1966-1967, Coimbra:112).

Nao esta, todavia, pacificada a ideia de que é possivel adquirir por usucapiao a titularidade do
direito real de propriedade de uma parte de um prédio, em regime de propriedade horizontal.

Na verdade, uma forte corrente jurisprudencial responde de forma negativa a essa possibilidade.
Constituem exemplos dessa corrente os seguintes arestos:

a) Do Supremo Tribunal de Justica: i) 13.12.2007, Proc. 07A3023; ii) 20.10.2011, Proc. 369/2002;
iii) 4.10.2018, Proc. 4080/16; iv) 06.12.2018, Proc. 8250/15.

b) Do Tribunal da Relagao de Lisboa: v) 08.05.1990, BMJ 397.°:556; vi) 20.12.2022, Proc. 405/20;
vii) 05.12.2024, Proc. 11115/19.

c¢) Do Tribunal da Relagao do Porto: viii) 13.09.2016, Proc. 21444/10.
d) Do Tribunal da Relagao de Coimbra: ix) 23.10.2012, Proc. 16/11; x) 08.05.2018, Proc. 1483/16
e) Do Tribunal da Relagao de Guimaraes: xi) 15.04.2021, Proc. 3120/19 (com voto de vencido).

Na doutrina, acompanham esta posi¢cao Antonio Pereira da Costa, «<Loteamento, acessao e usuca-
piao: encontros e desencontros», Revista do Centro de Estudos de direito do Ordenamento, Urbanismo
e Ambiente, 11, (2003): 91, Fernando Pereira Rodrigues, Usucapiao, Constituigao originaria de direitos
através da posse, Almedina, Coimbra, 2008:16, Salazar Casanova, «Usucapiao, acessao industrial
e construcao clandestina», A Interagao do Direito Administrativo com o Direito Civil, CEJ, Lisboa, 2016:
73; Rui Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, 4.2 ed., Principia, Parede, 2020:494, Pedro Eir6é e Miguel
Carmo Mota, Comentario ao Cddigo Civil, Direito das Coisas, Universidade Catodlica Editora, Lisboa,
2021:94/95 e Armando Triunfante, Licées de Direitos Reais, 2.2 ed., Almedina, Coimbra, 2024:306.

Esta orientagdo desenvolve um raciocinio assente, no essencial, nos seguintes 4 pontos:

1.2 Os condominos sao proprietarios exclusivos das fracgoes autébnomas e comproprietarios das
partes comuns (artigo 1420.°). Por isso, as partes comuns de um condominio ndo podem ser objeto
de apropriagao individual, porque a posse nao é exclusiva.

2.° 0 principio da especialidade ou da individualizagado implica, entre outras manifestagdes, que os
direitos reais s6 nascem se o respectivo objecto existir separado ou autonomizado de outras coisas (Rui
Pinto Duarte, Curso..., 4.2 ed., op. cit:45, Orlando de Carvalho, Direito das Coisas, Coimbra Editora, Coimbra,
2012:1663; também José Oliveira Ascensao, Direito Civil, Reais, 4.2 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 1983:
561 e José Alberto Vieira, Direitos Reais, Coimbra Editora, Coimbra, 2008:214 ss. e autores ai citados).

Incidindo a propriedade unitariamente sobre a totalidade da coisa que constitui o seu objecto,
neste caso as fracgdes autdbnomas e as zonas comuns, nao podem estas coisas, nao destacadas, ser
objecto de aquisigao originaria.
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3.° A par do instituto da usucapiao, de natureza privatistica, ha no nosso ordenamento juridico
disposic¢oes de natureza juridico-administrativa, portanto de direito publico, de caracter imperativo,
que disciplinam o ordenamento do territério e condicionam as operagdes de loteamento, as obras de
urbanizacao e os actos dos particulares relativamente a bens imoveis.

Isto mesmo reflecte a proposigao normativa do 1287.°que, ao definir a usucapiao, preceitua que
esta forma de aquisi¢ao originaria nao pode ser invocada quando exista «disposicao em contrario»,
previsao que remete para os casos em que o reconhecimento desse titulo contende com lei expressa.

Constituem casos em que esta expressamente vedada a aquisi¢ao por usucapiao:

i) Os bens do dominio publico do Estado, por ndo serem susceptiveis de apropriagao individual
(artigo 202.°, 2):

i) O artigo 6.°, 3, da Lei n.° 75/17, de 17-8, que, relativamente a terrenos baldios, preceitua que
«encontram-se fora do comércio juridico, ndo podendo, no todo ou em parte, ser objeto de apropriagao
por terceiros por qualquer forma ou titulo, incluindo por usucapiao».

Considera-se igualmente abrangidos pelo referido sintagma, os seguintes casos:

iii) Situagdes que se enquadram nos artigos 45.° do Regime de Reconversdo das Areas Urbanas
de Génese llegal (Lei n.° 91/95, de 2 de Setembro);

iv) Situagoes referidas no 49.° do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao (DL n.° 555/99,
de 16 de Dezembro).

Nao obstante o artigo 1287.° excluir a usucapidao quando haja «disposicao em contrario», o seu
ambito de aplicagao é mais vasto, nao sendo de excluir a usucapiao apenas quando uma disposigao
legal o determine, devendo sé-lo também quando ofenda principios do direito publico

Reforga-se este argumento com a convocacgao da unidade do sistema juridico, elemento essencial
da interpretagao da lei (art. 9.°/1).

Como se |é no acdrdao do STJ de 26.1.2016, Proc. 5434/09, «os tribunais judiciais nao podem
[...] manter-se como espagos de aplicagao exclusiva do direito civil, ignorando as intersecgdes deste
com o direito do urbanismo, sendo cada vez mais urgente, face a natureza imperativa e aos interesses
publicos que este Ultimo prossegue, abandonar o estado de unicidade nas relagoes entre ambos estes
ramos do direito».

Na mesma linha de raciocinio, diz Luis Filipe Cravo «que a consolidagao de uma situagao de facto
por via da invocagao do instituto da usucapido sé podera ter lugar desde que satisfeitos os requisitos
decorrentes do direito do urbanismo, face a natureza imperativa e aos interesses publicos que este
ultimo prossegue, sendo certo que as normas de cariz administrativo respeitantes ao fracionamento, ao
loteamento e ao destaque de iméveis devem ser atendidas aquando do reconhecimento das formas de
aquisicao da propriedade, mormente da usucapiao, posto que, sem isso, inexiste didlogo entre o direito
civil e o direito do urbanismo — ou nao é ela mais do que uma mera e va proclamacgao!

Ademais, tal o exige o objetivo de aplicagdo uniforme e coerente do ordenamento juridico como um
todo» («Fracionamento da Propriedade: serd a usucapido um instituto em vias de extingdo?», Estudos
em Comemoracgao dos 100 anos do Tribunal da Relagdo de Coimbra, Almedina, Coimbra, 2018:142).

Ainda no mesmo sentido, Dinamene Santos destaca que as «regras juridicas existentes [as do
direito civil e as do direito do urbanismo] devem ser lidas em harmonia, e por isso sem distinguir entre
as areas ou ramos do direito em causa, pois que o fim ultimo é a protegao da seguranga imobiliaria».

Agrega-se a estas consideragdes, a mengao ao artigo 1379.° quando sanciona os actos de frac-
cionamento de prédios rusticos em contravencao do disposto nos artigos 1376.° e 1378.°

Tudo o exposto para se extrair a conclusao de que a usucapiao deve ceder perante normas impe-
rativas que, sucessivamente, tém vigorado em matéria de direito imobiliario e do urbanismo.
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4.° A aquisi¢ao de parte nao afectada em exclusivo a um dos condéminos por usucapiao, por
banda de um desses condéminos, implica modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal.

Ora o titulo constitutivo da propriedade horizontal sé pode ser modificado, em regra, por escritura
publica ou por documento particular autenticado, havendo acordo de todos os condéminos (arti-
gos 1419.°1 CC e 59.° € 60.°, 1 Cddigo do Notariado).

Por isso, sem esse acordo, devidamente formalizado, ndo pode uma decisao judicial reconhecer
a usucapiao.

Em conclusao: o tribunal ndo pode alterar o titulo constitutivo da propriedade horizontal em violagao
das normas legais em vigor, designadamente sem aprovagao de todos os condéminos e sem documento
comprovativo de que a alteragao esta de acordo com as leis e regulamentos em vigor na autarquia.

N&ao concordamos com esta argumentacao, pelas seguintes ordens de razao:
1.2 0 primeiro argumento € logicamente incoerente e assenta numa petigao de principio.

Se se afirma que um condémino nao pode usucapir parte comum porque ele é ja dono dela, da-se
como demonstrado o que é preciso demonstrar, isto €, que a compropriedade impede a usucapiao.

2.2 0 segundo argumento € igualmente fragil. O principio da especialidade ou da individualizagao
nao é absoluto.

O regime da propriedade horizontal constitui uma das excepgdes a este principio, uma vez que as
respectivas configuragao legal e natureza juridica, permitem que se possa por em causa o principio da
unicidade, e admitir a usucapiao de uma parte conexa com a fracgao auténoma da coisa, isto é, sobre
uma entidade material com autonomia.

3.2 Passemos agora a terceira ordem de argumentos.

Defende-se uma interpretacao sistematica do artigo 1287.° designadamente quando ressalva
a exclusao da usucapiao feita por outras disposigoes.

Argumenta-se com a unidade do sistema juridico, com a interacgao do direito do urbanismo com
o direito civil.

Nao nos parece que este argumento tenha condigdes para prevalecer.
A interpretagdo, bem o sabemos, deve ter em conta «a unidade do sistema juridico» (artigo 9.°).

Uma regra nao surge do nada, nem permanece isolada. Toda a regra é expressao de uma ordem
global.

Por isso, como explica Oliveira Ascensao, «a interpretagdo nao se faz isoladamente, atendendo
por exemplo a um texto como se fosse valido fora do tempo e do espago. Resulta pelo contrario da
insergado desse texto num conjunto juridico dado» (O Direito, Introdugao e Teoria Geral, Uma perspectiva
Luso-Brasileira, 10.2 ed., Almedina, Coimbra, 1997: 403/404).

As relagOes que se pretendem estabelecer entre as regras do direito administrativo e do direito
civil ttm «natureza remota» (0. Ascensao, idem).

Nao existe nenhuma incoeréncia entre admitir-se a usucapidao de uma fracgao de um prédio ja
constituido em propriedade horizontal e os comandos do ordenamento juridico globalmente considerado.

Por outro lado, uma outra técnica argumentativa tipica da interpretagao sistematica faz apelo
a presuncao de que a linguagem legislativa tem consisténcia terminoldgica.

Trata-se, como diz Riccardo Guastini, daquela maneira de ver segundo a qual o legislador emprega
qualquer termo ou sintagma sempre com o mesmo significado (L interpretazione dei documenti nor-
mativi, Giuffre, Milano, 2004:170).
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0 sintagma «salvo disposicao em contrario» do artigo 1287.° nao significa a ressalva das normas
imperativas, em matéria urbanistica, existentes no vasto campo do direito imobiliario e do urbanismo.

No 1.° anteprojecto do Cddigo Civil, sobre usucapiao, da autoria de Pinto Coelho (BMJ n.° 88),
o substantivo disposicao estava adjectivado com o termo expressa («salvo disposi¢do expressa em
contrario»).

S6 com o anteprojecto saido da 1.2 revisdo ministerial o adjectivo foi suprimido, certamente por
se ter considerado desnecessario e para uniformizar o segmento com os lugares paralelos constantes
dos actuais artigos 123.°, 750.°,1424.°,1,1435.°, 4 e 1588.°

Nenhum destes artigos ressalva norma que nao esteja expressa e muito menos consente a cha-
mada de limitagOes normativas puramente de sistema.

Quer o artigo 1424.°, 1, quer o artigo 1435.°, 4, respectivamente sobre o critério de reparticao dos
encargos comuns do condominio e sobre a duragao do mandato do administrador, ressalvam a exis-
téncia, no titulo constitutivo da propriedade horizontal, no regulamento, ou ainda o que for fixado em
deliberacao dos condéminos, de regras especiais. SO na falta destas se aplica a regra em questao.

Os restantes trés artigos ressalvam outras disposigoes expressas do cédigo, ndo fazendo sentido
equacionar outras ressalvas que nao sejam de fonte legislativa ou concordataria.

Aincapacidade de gozo dos menores esta excepcionada pelo artigo 127.°; 1; a solugao do conflito
entre privilégios mobilidrios especiais e direitos de terceiro constante do artigo 750.° encontra excepgao
no que concerne ao privilégio especial por despesas de justi¢a previsto no artigo 746.°; a excepgao ao
artigo 1588.° quanto ao regime aplicavel aos efeitos civis do casamento catdlico ser o do cddigo, s6
hoje persiste no artigo 1625.°

Para que a interpretagao do artigo 1287.° possa ter em conta, como deve, a unidade do sistema
juridico (artigo 9.°, 1),0 sintagma em analise sé pode referir-se a ressalvas expressas, tais como as que
constam, por exemplo, da Lei dos Baldios, do artigo 55.° do Cddigo do Direito de Autor (Lei n.° 45/85, de
17 de Setembro o «direito de autor ndo pode ser adquirido por usucapiao») e do artigo 19.° do Regime
Juridico do Patriménio Imobiliario Publico (Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto: «Os imdveis do
dominio publico ndo sdo susceptiveis de aquisigdo por usucapiao»).

Com ressalva do que decorre do disposto no artigo 1421.°, 1, no nosso ordenamento nao ha norma
expressa que proiba a aquisigao por usucapiao de determinados elementos de um prédio constituido
em propriedade horizontal.

0 artigo 1293.° apenas exclui da usucapiao as servidoes prediais e os direitos de uso e de habitagao.

Nao estando em causa, no caso vertente, nenhuma operagao de loteamente urbano ou urbanistica,
com o sentido constante do artigo 2.°, alineas i) e j), do Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificagcao
(RJUE), nenhuma obra de urbanizagao ou obra particular,nem nenhum negédcio juridico de constituigao
ou transmissao de lotes, fica afastada a pertinéncia da referéncia aos regimes de Reconversao das
Areas Urbanas de Génese llegal ou do RJUE.

Um outro argumento leva-nos a afastar a afirmacgao de que a usucapiao nao pode permitir resul-
tados que se mostrem impedidos por disposigoes legais.

Estamos a pensar nas situagdes em que a lei admite a aquisi¢ao de direitos, por usucapiao, apesar
de lei expressa que proibe os comportamentos que lhe estao na base.

Sao os exemplos da aquisicao de uma servidao de vistas em violagao do artigo 1360.°, 1 ex
artigo 1362.° e da aquisigao de uma servidao de estilicidio em violagao do artigo 1365.°, 1 ex artigo 1365.°,
2 (Armando Triunfante, «A usucapiao e os seus efeitos; fixagao temporal de efeito retroactivo da usu-
capiao e normas imperativas», Edicao Comemorativa do Cinquentenario do Cddigo Civil, Universidade
Catolica Editora, Lisboa, 2017:492).

Por fim, nao colhe a invocagao de um interesse publico para obstar a usucapiao.
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Ha quem veja no instituto da propriedade horizontal a confluéncia de uma pluralidade de interes-
ses: interesses de todos os condéminos, interesses de todos os cidadaos (direito de habitagao, saude,
higiene, bem estar, qualidade de vida, defesa do ambiente) interesses de toda a comunidade (urbanismo,
planeamento, desenvolvimento sustentavel).

Nao cremos que estas consideragdes valham para todos os casos. Na aquisigao de um espacgo de
arrumos, nos termos defendidos neste acdrdao, estao em causa interesses essencialmente privados,
dos condominos entre si, ndo se descortinando que possam ser atingidos interesses publicos ou de
caracter colectivo.

4.2 Vejamos agora o quarto grupo de argumentos.

A questao que ora se coloca consiste em saber se a aquisigao, por parte de um dos condéminos de
um determinado espagco fisico que, a luz do titulo, ndo aparenta pertencer a nenhum dos condéminos,
pode ser justificada pela usucapiao, sendo que tal aquisicao conduziria a uma alteragao efectiva da
propriedade horizontal, constituida sobre o prédio.

Argumenta-se, como vimos, que nao: a usucapiao implica a modificagao do titulo e tal alteragao
s6 pode fazer-se mediante acordo de todos os condéminos ex artigo 1419.°, 1.

A resposta quanto a ndés deve ser, ao invés, afirmativa. Vejamos.

Manuel Henrique Mesquita explica que «o objectivo daquele preceito é apenas impedir que a posi-
¢ao relativa de cada condomino seja alterada por via negocial, sem o seu consentimento.

Sempre que isso nao esteja em causa, ja ndo ha motivo para impedir a modificagao do titulo»
(A propriedade horizontal no Cédigo Civil Portugués, separata da Revista de Direito e de Estudos Sociais,
Ano XXIII, n.°*1-2-3-4, Coimbra, 1978:41 e A. Crespo Couto, «Alteracao da propriedade horizontal por
usucapiao: sim ou nao?», Propriedade Horizontal, Il Jornadas, (coord. Margarida Costa Andrade, Madalena
Teixeira e Teresa Santos, Gestlegal, Estoril, 2024:49).

Acrescenta Henrique Mesquita «que nos casos em que um condémino adquira por usucapido parte
de uma fracgao auténoma ou de uma coisa comum (incluindo, por exemplo, na sua fracg¢ao parte de
um patio ou jardim anexo ao edificio: cf. o art. 141,%, n.° 1, al. a)), também tera de haver alteragao do
titulo constitutivo e ninguém sustentara, por certo, que esta alteragao so6 pode ser feita com o acordo
de todos os condominos».

Sob uma diferente perspectiva, também Durval Ferreira chega a uma conclusao afirmativa.

Durval Ferreira toma posigao neste debate, a partir da procura de uma justificagao razoavel para
que, através da usucapiao, o novo direito adquirido possa aniquilar o direito do nao possuidor e pre-
valecer inclusive sobre leis do ordenamento do territério («<Posse e Usucapido-Loteamentos e Desta-
ques Clandestinos», Scientia Juridica, T. LIl, 2003:91 ss; reproduzido em Posse e Usucapido, 3.2 ed.,
Almedina, Coimbra 2008 e ulteriormente em Posse e Usucapiao, 2.2 ed., Vida Econémica, Porto, 2022,
que aqui citamos).

Este autor encontra essa justificagao no préprio instituto da posse, que é agndstica, isto é, a even-
tual ilicitude ou imoralidade do apoderamento sao irrelevantes, a falta de titulo, a ma fé ou a ilicitude
apenas sao qualidades de posse, mas nao impedem a usucapiao; a caracteristica da posse/usucapiao
«postula, de per se, que a posse que se invoque, se configura um senhorio de facto, aimagem de um
direito de gozo, e pelo tempo necessario para se adquirir por usucapiao, seja, por si, causa bastante
da aquisigao por usucapiao do direito aparente» (23); sendo este o sentido normativo da posse entao
permite-se que o possuidor invoque a usucapiao sem que seja relevante e impeditiva a contra-alegagao
de qualquer vicio que se funde «na relagao juridica verdadeira», «<como por hipétese, tal imével ter tido
origem num destaque, num loteamento ou num parcelamento de prédio rustico, que, nessa dimensao,
contraria as respectivas leis de ordenamento do territorio» (24); o direito que se adquire por usucapiao
é originario e novo e retrotrai-se ao inicio da posse, nao tendo antecedentes, s6 tem consequentes; «ao
direito adquirido por usucapiao nao serao oponiveis vicios do direito anterior» (25).
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Na sequéncia, Durval Ferreira conclui: «é da esséncia normativa do usucapiao, a face do direito
constituido, que tal instituto — como a posse, que o origina — é agnostico. Como resulta do art. 1287.°
do Cddigo Civil; da razao de ser e fungao do interesse publico da sua introducao; e dos referidos
arts. 1294.° e 1298.° que doutro modo seriam ininteligiveis.

Consequentemente, face ao direito constituido, o autor conclui que os regimes juridicos da posse/
usucapiao, por um lado, e das diversas Leis sobre Ordenamento do Territdrio, por outro, nao sao, entre
si contundentes e tém campos de aplicagao diferentes, sendo as respectivas normas perfeitamente
auténomas, relevantes e harmoniosas entre si, sem qualquer reciproca exclusao; assim, verificados
«0s pressupostos especificos da invocagdo da posse/usucapiao, sobre o respectivo objecto material
surgira, originariamente e legalmente, o respectivo direito de propriedade, quanto a sua «existéncia»
e «titularidade» do respectivo possuidor. E, sem que a tal se oponham as «leis do ordenamento do
territorio» (12).

Esta orientagdo tem sido acolhida por um sector significativo da jurisprudéncia do Supremo Tri-
bunal de Justiga, que aqui acompanhamos.

0 acordao de 06.04.2017, Proc. 1578/11, que cita um outro acérdao do Supremo, de 27-6-2006,
in CJ/STJ, Tomo 2/2006:133, sustenta que «a usucapiao serve também, além do mais, para «legalizar»
situagoes de facto ilegais mantidas durante longos periodos de tempo [...] inclusive até a apropriagéo
ilegitima ou ilicita de uma coisa».

O acérdao de 19-12-2018, Proc. 6115/08, o qual se apoia, por sua vez, nos acordaos de 11.18.2005,
Proc. 2377/05, de 19.10.2006, Proc. 05B2272, de 16.12.2010, Proc. 1727/07, admite, por argumento
de maioria de razao, que a usucapiao tem, nao so6 aptidao para constituir a propriedade horizontal nos
termos do artigo 1417.2, n.° 1, mas também aptidao para modificar os termos em que foi constituida
a propriedade horizontal.

Neste acdrdao interroga-se: «se a usucapiao tem aptidao para constituir a propriedade horizontal,
como é possivel negar-se que tenha aptidao para simplesmente modificar os termos em que foi cons-
tituida a propriedade horizontal? A causa de constituicdo deve poder, a fortiori (a maiori ad minus), ser
causa de modificagao, tanto mais que se trata de modificagdo meramente juridica ou formal (a modi-
ficacao fisica preexiste)»

Na justificagao desta resposta, o arresto continua: «acredita-se que o aparente conflito entre
as normas dos artigos 1417.°,n.° 1, e 1419.°, n.° 1, do CC deve ser resolvido por via da interpretagao
restritiva da segunda. Nesta linha de raciocinio, as exigéncias impostas por ela valerao in totum mas
somente para as hipéteses em que a modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal é feita
por negdcio juridico. Quando esteja em causa, ao abrigo da primeira norma, uma das demais fontes
de constituigao/modificacdo da propriedade horizontal (usucapiao, decisao administrativa ou decisao
judicial), devera entender-se que a norma nao é aplicavel.

A letra da lei autoriza, alids, esta interpretacao, nao resultando dela, em rigor, que o titulo consti-
tutivo s6 possa ser modificado naqueles termos.

Atentando, depois, na ratio do artigo 1419.2, n.° 1, do CC, facilmente se percebe que aquilo que
o legislador pretendeu assegurar através das exigéncias de (certa) solenidade e da unanimidade foi
que as modificagoes do titulo constitutivo sejam tanto quanto possivel ponderadas e conciliadoras
dos interesses, porventura conflituantes, de todos os conddéminos, impedindo-as sempre que sejam
sem ou contra o voto de algum dos condéminos. A utilidade do preceito reduz-se, assim, as modifi-
cagoes que sejam levadas a cabo no ambito da liberdade negocial, inexistindo (este) motivo para que
se estenda as restantes».

Nao se esgota, nos acordaos citados, a jurisprudéncia dos nossos tribunais superiores favoravel
a tese ora perfilhada.
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No acérdao do Tribunal da Relagao de Lisboa de 27.01.1994, Proc. 0079232, por exemplo, deli-
berou-se que «o disposto no n.° 1 do artigo 1419.° do CC nao impede que um condémino adquira por
usucapiao parte de uma fracgao auténoma ou de uma coisa comum, ainda que sem o acordo de todos
os condominos».

Por sua vez, no acoérdao de 25.05.2010 Proc. 1727/07, do mesmo Tribunal, afirmou-se: «o ius
probandi dos condéminos consagrado no artigo 1419, n.° 1 do CC respeita tdo-s6 a modificagao que
seja levada a cabo por via negocial, mas ja ndo é de considerar quando subjacente a modificagao do
titulo estiver a integragao na titularidade exclusiva de um qualquer condémino, de uma parte presun-
tivamente comum do prédio, pois a regra em causa nao pode impedir e evitar tal forma de aquisigao
da propriedaden».

Justificada a tese adoptada, vejamos, por fim, se se mostram preenchidos os requisitos de que
a lei faz depender a aquisigao originaria da titularidade do direito real de propriedade por usucapiao.

Lembremos as palavras de Menezes Cordeiro quando ensina, in:A Posse: Perspectivas Dogmaticas
Actuais, Almedina, Coimbra, 1997:129, que a usucapido assenta nos seguintes pressupostos.

— uma possEe;

— com certas caracteristicas;

— sendo o direito a constituir usucapivel;

— e mantida pelos prazos legais.

Para usucapir a lei exige uma posse, nao uma mera detengao.

Diz o artigo 1251.° CC que a posse é o poder que se manifesta quando alguém actua por forma
correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real.

Na perspectiva daquele que tem vontade de adquirir um bem que ndo tem, pode definir-se a posse,
conforme citagdes de Paula Costa e Silva, in:"Posse ou Posses?, Coimbra Editora, Coimbra, 2004:14/15,
como «um poder de facto exercido sobre uma coisa que a pessoa ainda nao adquiriu» (Jaime Gou-
veia, Direitos Riais:145) ou «o poder de facto exercido por uma pessoa sobre uma coisa, normalmente
alheia ou pertencente a dono ignorado ou que nao tem dono» (Cunha Gongalves, Da Propriedade e da
Posse:83) ou, ainda, «o poder que o homem exerce sobre as coisas de que se apoderou, mas que nao
Ihe pertencem ainda em propriedade» (Pires de Lima, Ligoes de direito civil, Direitos Reais: 62).

Este poder que o homem exerce sobre as coisas tem de se traduzir em factos, nao bastando afir-
magoes abstractas nem conclusdes de direito.

A simples apreensao da coisa por uma pessoa hao cria a posse; é preciso para isso a vontade
(animus) que estabelece um lago entre elas. E o que resulta do artigo 1253.°, al. a).

Observam Pires de Lima/Antunes Varela que sé através «de actos que incidem directa e mate-
rialmente sobre a coisa se pode adquirir a posse e nunca através de actos de disposigao ou de admi-
nistragao» (Caédigo Civil, Anotado, Vol. lll, op. cit:27).

«Se alguém, por exemplo, paga habitualmente a contribuicao predial e outros encargos relativos
a determinado imdvel, nao adquire, através desses actos, a posse do prédio. Trata-se, com efeito, de
actos que podem ser praticados por qualquer pessoa, nao pressupondo uma relagao de facto sobre
a coisa» (Idem).

Para conduzir a usucapiao a posse tem de revestir sempre duas caracteristicas, como ja vimos
acima: ser pacifica e publica (artigos 1261.°,1262.° e 1297.°).

Na propriedade horizontal, a fracgao a usucapir tem de reunir as condi¢des dos artigos 1414.°
e 1415.°: tem de constituir unidade independente, ser distinta e isolada das restantes e dispor de uma
saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via publica.

17/21

Acdrdéo do Supremo Tribunal de Justiga n.° 18/2025



N.° 246
— 23-12-2025

Finalmente, nos termos do artigo 1296.°, «<ndo havendo registo do titulo nem da mera posse, a usu-
capiao so pode dar-se no termo de 15 anos, se a posse for de boa fé, e de vinte anos se for de ma fé».

Ora, no caso sujeito, prova-se que a recorrente

i) Adquiriu, em 9 de Novembro de 1993, a fragao auténoma designada pelas letras EF, correspondente
auma habitagao no sexto andar direito traseiras com entrada pelon.° ... daRua 1, do prédio urbano em
reglme de propriedade horizontal, sitonaRua1n.>*..., ..., ..., ..., ... .eRua2,n®., .., ..

.. da freguesia de Fanzeres, concelho de Gondomar mscrlta na matrlz sobo artlgo 64 EF (facto 28)

i) Entrou de imediato na posse do imoével na referida data (facto 30).

iii) Na mesma data, foram entregues a R. pelos Vendedores, as chaves da habitagao e as chaves
do anexo A5 existente no 7.° Andar (facto 31).

iv) A anterior proprietaria ja ocupava os arrumos A5 desde data ndo concretamente apurada
(facto 32).

v) Ja pintou, pelo menos duas vezes, os anexos (facto35).

vi) Desde a data da sobredita aquisicao que conserva os seus haveres, abre e fecha a porta dos
arrumos (facto 37).

vii) Mantendo sempre na sua posse a chave dos arrumos (facto 38).

viii) Os atos descritos foram e sao praticados a luz do dia, sendo do conhecimento de todos os
condéminos e das pessoas das suas relagoes (facto 42).

ix) Sempre a R. agiu na certeza de que, com tais atos, ndo violava direitos de quem quer que fosse
(facto 43).

X) E de que se tratava, da sua legitima proprietaria (facto 44).
Acresce que

xi) O espaco em questao — Arrumo "A5" — representa uma unidade distinta, independente e isolada,
com acesso Unico e proprio e direto a zona comum do edificio (facto 16).

xii) Tem cerca de 21m2 (facto 17).

xiii) A entrada faz-se por uma Unica porta, que fecha e abre com chave, tem trés janelas e interior-
mente apresenta as paredes e teto pintados e o pavimento revestido a lindleo (facto 18).

Diante de tal factualidade conclui-se que a recorrente péde usucapir a propriedade exclusiva dos
arrumos A5, dado que possuiu animus domini, de modo exclusivo e incompativel com a possibilidade
de facto do gozo por parte da autora e por tempo necessario a usucapiao.

Dito de outro modo: pode ser usucapido o direito de propriedade sobre a frac¢ao A5, porque
o senhorio de facto ndo é devido a mera abstencao da autora, mas resulta, pelo contrario, do exercicio
sobre a coisa dos poderes correspondentes aos de um proprietario exclusivo, manifestando a vontade
de possuir uti dominus.

Na opinio iuris estrangeira, designadamente a italiana, espanhola e francesa, também se entende,
sem oposigao relevante, que a usucapiao é possivel, em situagdes semelhantes a dos autos, de apa-
rente nao afectacao, segundo os titulos, de um autonomizado espago, a um condémino em concreto
(cf. Michela Cavallaro, Il Condominio negli edifici, artt. 1117-1139, Giuffré Editore, Milano, 2009:80 ss,
Alessandro Galati, Dell'usucapione, Giuffre, Milano, 2013:46, 83/84, 226 ss, e Roberto Triola, Il Condominio,
2.2 ed., Giuffre, Milano, 2024:187, Ana Laura Cabezuelo Arenas, La Usucapion de Elementos Comunes
en la Propriedad Horizontal, Reus Editorial, Madrid, 2023, passim, et Stéphane Lelievre, «La prescription
acquisitive des parties communes. Conditions et mise en oeuvre pratique», Actualité Juridique, Droit
immobilier, 2024-2, consultado na Internet em 27.8.2025, que afirma peremptoriamente que «esta
adquirido, ha longa data, que um compropietario pode tornar-se proprietario de uma parte comum,
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por prescrigao», citando nesse sentido os acérdaos do Cour Cassation, de 27.11.1985, 84.15.259, de
3.9.1991, 89.21.712, de 5.11.2005, 14.22.285, e de 11.7.2019. 18.17.771; veja-se também a recente
ordinanza da Cassazione italiana n.° 26024, de 4 de Outubro de 2024, que entendeu que um condémino
pode adquirir por usucapido um bem comum, ainda que esteja sujeito a uma servidao de passagem).

*k%k

3 — Da presuncao derivada do registo

A autora pediu o reconhecimento da titularidade exclusiva do direito real de propriedade sobre
um espago de arrumos.

O primeiro grau julgou improcedente o pedido de reconhecimento da propriedade e procedente
o da ré quanto aos arrumos.

0 segundo grau, reapreciando a questao, nao reconheceu a propriedade da ré sobre a fracgao
disputada e aplicou, a favor da autora, a presuncao derivada do registo (artigo 7.° CRP)).

Agora, demonstrada a aquisigao da propriedade por parte da autora, queda irremediavelmente
afastada, por ilidida, essa pesungao.

*kk

Arevista deve ser concedida. Vencida, a autora/recorrida suportara as custas devidas pelo recurso
(artigo 527.°,1 e 2 CPC).

*k%k

Pelo exposto, acordam, em Pleno das Secgdes Civeis, no Supremo Tribunal de Justiga, em:

a) julgar procedente a revista, e, consequentemente, em revogar o acordao recorrido e repristinar
a decisao do primeiro grau.

b) Fixar a Uniformizagao de Jurisprudéncia da seguinte forma:

Um condémino pode adquirir, por usucapiao, um espago de arrumos de um prédio, ja constituido
em propriedade horizontal, desde que a posse preencha os requisitos exigiveis para a usucapiao e os
arrumos tenham as caracteristicas, fisicas e estruturais, previstas nos artigos 1414.° e 1415.° do
Codigo Civil

*kk

Custas pela recorrida.

*kKk

Apoés transito em julgado, remeta-se certidao do acérdao para publicagdo na 1.2 série do Diario
da Republica, conforme o disposto no artigo 687.°,n.° 5, do CPC.

*k*

Lisboa 19.11.2025. — Luis Fernando dos Santos Correia de Mendonga — Anabela Luna de
Carvalho — Orlando Nascimento — Cristina T. Coelho — Rui Machado e Moura — Carlos Portela (ven-
cido nos termos da declaragao do Conselheiro Nélson B. Carneiro) — Arlindo Oliveira — Antdnio Pires
Robalo — Maria dos Prazeres Pizarro Beleza — Maria Clara Sottomayor — Maria da Gracga Trigo (com
declaracao de voto junta) — Pedro de Lima Goncalves — Fatima Gomes — Antdnio Oliveira Abreu — Maria
Joao Vaz Tomé — Nuno Manuel Pinto Oliveira — José Maria Ferreira Lopes — Antdnio Barateiro
Martins — Fernando Baptista de Oliveira — Luis Filipe Castelo Branco do Espirito Santo — Ana Paula
Lobo — Isabel Salgado — Jorge Leal — Emidio Francisco Santos — Maria do Rosario Gongalves (vencida,
subscrevendo o voto de vencido do Sr. Conselheiro Nélson Carneiro) — Henrique Antunes — vencido,
pelos fundamentos indicados na declaragao do Sr. Juiz Conselheiro Nélson Borges Carneiro — Maria
de Deus Simao da Cruz Silva Damasceno Correia (vencida) — Graga Amaral (vencida nos termos da
declaragao do Senhor Conselheiro Nélson Borges Carneiro) — Maria Olinda Garcia (vencida nos termos
da declaragao do Conselheiro Nélson B. Carneiro) — Anténio Moura de Magalhaes (vencido nos termos
da declaragao do Conselheiro Nélson Borges Carneiro) — Mario Anténio Mendes Serrano (vencido, em
concordancia com a declaragao de voto do Conselheiro Nélson Borges Carneiro) — Nélson Borges
Carneiro (junto declaragdo de vencido).
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*kkk

Revista ampliada 916/19.0T8GDM.P1.S1 — Declaragao de voto

Votei a decisdo do presente acordao pelas seguintes razdes (que ndo correspondem inteiramente
a fundamentagao do acordao):

* Mantenho inalterada a posicao que venho defendendo segundo a qual a aquisicao por usucapiao
nao prevalece sobre normas legais imperativas;

+ Admito, porém, flexibilizar, até certo ponto, posigao anteriormente seguida (designadamente,
no acordao deste Supremo Tribunal de 06.12.2018 (proc. n.° 8250/15.9T8VNF.G1.S1), aceitando que
a usucapiao possa operar num caso como o dos autos no qual, a meu ver: (i) estd em causa a aquisi¢ao
de uma parcela fisicamente separada de uma fracg¢ao autonoma de prédio constituido em propriedade
horizontal; (ii) ndo foi demonstrada a violagédo de qualquer norma legal imperativa. — Maria da Graga
Trigo.

*kkk

Revista ampliada n.° 916/19.0T8GDM.P1.S1

Declaracao de voto

Com o devido respeito, penso que esta em causa a aquisi¢gao originaria por usucapiao, pela Ré/
Reconvinte, do direito de propriedade sobre um espago devidamente individualizado, id est, uma par-
cela fisicamente separada ou independente (arrumo “A5") de uma fragdo autéonoma (denominada pela
letra “J") de prédio constituido em propriedade horizontal, e ndo sobre uma parte comum do mesmo.
Creio que esta consideracao — que, em minha opinido, é a que encontra ressonancia na factualidade
assente — afasta dificuldades de natureza adjetiva ou substantiva no que a (i)legitimidade respeita — em
virtude de os restantes condéminos nao intervirem na agao -, assim como eventuais Obices a posse
de parte comum por condémino/comproprietario (in)suscetivel de conduzir a usucapiao. Por ultimo,
a auséncia de demonstragao de violagao de norma legal imperativa evitou a necessidade de ulteriores
ponderagdes. — Maria Joao Vaz Tomé.

*kkk

Voto de vencido

O presente recurso tem como questao essencial saber se é viavel reconhecer a aquisi¢ao originaria,
pela ré/reconvinte, do direito de propriedade incidente sobre um espago que, nos autos, é designado
como “arrumo A5", o qual integra outra fragao.

A fragdo auténoma denominada pela letra “J", do prédio em propriedade horizontal sito na Rua 2
n.°..a..eRualn.°.. a.. mostra-se registada a favor da recorrida e, integra, na sua composigao,
o arrumo denominado pela letra “"A5".

E o que resulta da concatenacgdo do teor dessa descri¢ao (factos provados n.” 1 e 2) e do con-
telido da inscrigao matricial atinente aquele imével (facto provado n.° 3), com a localizagao espacial
do arrumo “A5" (factos provados n.°4 e 5).

Acresce dizer que a recorrente nao elidiu a presungao decorrente do registo, como Ihe competia,
de que o registo definitivo faz presumir que o direito existe e pertence ao titular inscrito.

Porém, tal espago integrante da fragao autbnoma que se encontra registada a favor da autora, tem
vindo, ndo obstante, a ser, desde 1993, continuamente usado pela ré, com um “animus” correspondente
ao exercicio de faculdades tipicas do direito de propriedade.

A usucapiao é um modo de aquisi¢ao originario do direito de propriedade (art. 1316.°, do CCivil).

Porém, o reconhecimento da usucapiao, como forma de aquisi¢ao originaria de direitos reais,
é impedido quando exista “disposicao em contrario”, abarcando os casos em que a usucapiao se
sobrepde a um regime imperativo (art. 1287.° do CCivil).
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Temos, pois, que a contrariedade a normas impositivas (mormente, de indole urbanistica) que
determinam a nulidade de atos juridicos que contra elas atentem é erigida como um inultrapassavel
Obice ao reconhecimento da aquisicao do direito de propriedade por usucapiao, que decorre, do seg-
mento “salvo disposi¢ao em contrario”, contido no art. 1287.° do CCivil.

A usucapido que se pretenda invocar em contravengcao de normas imperativas nao se pode
considerar eficaz sempre que estas tenham em vista, imediatamente, a tutela de interesses predo-
minantemente publicos. As regras urbanisticas encontram-se, em geral, em tal condigdo — JOSE
GONZALEZ, Usucapiéo e fracionamento de prédios rusticos”, Revista do Ministério Publico, n.° 148
(outubro-dezembro de 2016), p. 37.

Assim, as nhormas imperativas vigentes no regime da propriedade horizontal inserem-se nesta
categoria de normas imperativas que devem prevalecer sobre a usucapiao.

A fragao autonoma denominada pela letra “J", é composta de estabelecimento comercial, 11 lugares
de garagem na cave, 25 de arrumos no 5.° andar e 44 no 7.° andar, entre os quais, o arrumo denominado
pela letra “A5", localizado no 7.° andar do mesmo prédio (factos provados n.”*1, 2, 4 e 5).

Temos, pois, que 0s arrumos sao uma parte componente da fragao auténoma, e nao uma unidade
independente, ndo podendo formar por si, uma unidade independente.

Isto porque, como os arrumos estao destinados a ter uma ligagao com os espagos principais, no
caso com a fragao autonoma, nao pode ser considerado como uma unidade independente.

Nao basta, pois, a ocupagao de uma parte componente da fragao, no caso, os arrumos, para se
considerar que se efetivou um fracionamento.

A aquisicao do arrumo denominado pela letra “A5", por usucapiao, implicaria a divisao da fragcao
auténoma denominada pela letra “J”, em duas fragdes autdnomas (uma para o arrumo “A5" e outra para
o remanescente da fracao), e a consequente modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal.

Ora, a divisao de quaisquer fragoes depende de autorizagao do titulo constitutivo ou de deliberagao
da assembleia de condéminos aprovada sem oposigao (art. 1422.°-A/3, do CCivil).

Nao tendo a fragao “J” sido dividida em duas fragdes auténomas, o arrumo letra "A5" nao pode
ser adquirido por usucapiao, por ser parte componente da mesma (Na propriedade horizontal, o direito
de propriedade exclusiva so se pode exercer sobre fracées autonomas, perfeitamente individualizadas
no titulo constitutivo e ndo sobre partes delas, pelo que estando a garagem e arrecadacao inserida
fisicamente no espaco que é pertenca dos RR. (fracao “A”), nao pode ela operar enquanto a situagao de
indivisibilidade se mantiver, o que so poderia vir a acontecer se entretanto se tivesse tornado possivel
a alteragao do titulo constitutivo da propriedade horizontal — Ac. STJustica de 2018-12-06).

Mas, mesmo que tal ndo se entendesse, para haver uma modificagao do titulo constitutivo da
propriedade horizontal (o que no caso ocorreria com a divisdo da fragao "J" em duas fragdes), o mesmo
teria que ser feito por escritura publica ou por documento particular autenticado, havendo acordo de
todos os condéminos (art. 1419.9/1, do CCivil).

Mostra-se, assim, irrelevante a consideragao das caracteristicas fisicas do arrumo e a constatagao
da existéncia de um exercicio prolongado de uma posse formal sobre o dito arrumo, pois enquanto se
mantiver a integracao do arrumo “"A5" na fragdo auténoma denominada pela letra “J", a posse exercida
revela-se inidonea para adquirir por usucapiao.

Em conclusao: A luz das normas legais imperativas que enformam o regime da propriedade hori-
zontal, nomeadamente, os artigos 1419.%/1, e 1422.°-A/3, ambos do Cddigo Civil, nao € admissivel,
fora das hipoteses ai previstas, a aquisi¢cao por usucapiao do direito de propriedade sobre um espago
devidamente individualizado, integrante de uma fragdo auténoma registada a favor de terceiro, ainda
que estejam reunidos os demais requisitos de que depende aquela aquisigdo originaria. — Nelson
Borges Carneiro (relator vencido).
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