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“A verdadeira sabedoria é compreender que vocé ndo sabe nada.”

Entender que ndo sabemos nada sobre a vida, relacionamentos e 0 mundo ao nosso redor € a
verdadeira fonte de sabedoria, pois ndo esta dominada pelo ego.
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Resumo

A presente tese de mestrado tem como fundo de estudo a usucapido de imoveis urbanos,
doutrina e legislagéo actual. Escolhi este tema por ser importante e constante. O instituto
juridico da usucapido ja ndo é muito regular, contudo, ainda assim fala-se muito sobre. Nesta
senda, espero puder contribuir de forma sucinta para o enriquecer da mesma.

A usucapido € nada mais do que a posse exercida (visto que a posse € um modo de
aquisicdo do direito de propriedade e de outros direitos reais de gozo), sendo um instrumento
importante no qual o seu processo envolve a regularizacdo dominial de ocupantes de areas,
abrangendo questbes de urbanizacdo, ambientais, e outros, destacando a necessidade de
caracterizar o detentor real da coisa. Vale enfatizar que a posse é o exercicio fatico de alguns
poderes decorrentes do dominio, ou seja usar, fruir ou gozar, aqui, recorre-se para a aparéncia
presumida da titularidade do imével que pode ser comungado pela posse ou pelo registo do
imovel.

Os temas que serdo apresentados envolvem néo soO entre as partes, que as exercem nas
funcBes civis e econdmicas afetadas, abrangendo os seus efeitos, reflexos ou direitos, mas
também nas regras do Estado e de terceiros de boa-fé, o que por si s0, justifica a abordagem do
tema sugerido. Assim, este projeto de pesquisa tende a abordar assuntos de extrema relevancia
para o cotidiano da sociedade em geral, de uma forma mais aberta, prevalecendo assim, a
equidade e o equilibrio.

Pode-se dizer que, a usucapido ndo coloca em causa o direito a propriedade, pelo
contrério, declara o direito de propriedade do sujeito que tem vindo a usufruir da coisa movel
ou imovel, conservando-o e zelando pela sua manutencéo.

A finalidade deste trabalho é investigar de forma aprofundada sobre o instituto da
usucapido, nas diversas formas e dimensoes.

Palavras-chave: Posse; Usucapido; Imovel; Doutrina; Jurisprudéncia, Direito das Coisas



Abstract

This master's thesis has as its background the usucapion of urban properties. | chose this
theme because it is important and constant. The legal institute of adverse possession is no longer
very regular, however, there is still much talk about it. On this path, | hope | can contribute
succinctly to enrich it.

Usucapion is nothing more than possession (since possession is a way of acquiring
property rights and other real rights of enjoyment), being an important instrument in which its
process involves the regularization of occupants in areas, covering urbanization, environmental
and other issues, highlighting the need to characterize the real holder of the land. thing. Here,
we resort to the presumed appearance of ownership of the property that can be shared by
ownership or registration of the property.

The topics that will be presented involve not only the parties, who exercise them in the
affected civil and economic functions, covering their effects, reflexes or rights, but also in the
rules of the State and third parties in good faith, which in itself , justifies the approach of the
suggested theme. Thus, this research project tends to address issues of extreme relevance to the
daily life of society in general, in a more open way, thus prevailing equity and balance.

It can be said that the adverse possession does not question the right to property, on the
contrary, it declares the property right of the subject who has been enjoying the movable or
immovable thing, conserving it and ensuring its maintenance.

The purpose of this work is to investigate in depth the institute of usucapion, in different
shapes and dimensions.

Keywords: Possession; Usucaption; Immobile; Doctrine; Jurisprudence, Law of Things
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Expressdes em latim

A contrario sensu - Em sentido contrario
A domino - Por parte de quem € dono

Ad usucapionem - Para aquisi¢ao

Animus - Qualificacdo do elemento volitivo com que o poder de facto ou empirico € Exercido

sobre uma coisa
A domino - Por parte de quem é dono

A non domino - Por parte de quem nao é dono

A priori - Conhecimento ou justificacdo independente da experiéncia

Bona fides - Boa fé

Corpus - Poder factual ou empirico sobre uma coisa
De jure constituendo - Do direito a constituir

lus possidendi - Posse causal

lus possessionis - Posse formal

In casu - No caso

Ipso jure - Pelo préprio direito

lura in re - Direitos sobre uma coisa

luris tantum - Presuncdo relativa, que admite prova em contrario
lus in re - Direito sobre uma coisa, direito real
Possessio iuris - Posse de direitos

Res extra commercium

Ratio - Razdo Res — Coisa

Res incorporales - Coisas incorporeas



LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS

Ac. - Acordéo

Al. —alinea

Apud —Em

Art. —artigo

Arts. —artigos

BFD — Boletim da Faculdade de Direito
Cciv — Cddigo Civil

Cfr. — conferir

C.Not. — Codigo do Notariado

Cood. - Coordenacéo

CPC — Cddigo de Processo Civil
CRegPred — Cédigo de Registo Predial
CRP — Constituicdo da Republica Portuguesa
Ccivl- Cadigo Civil

DL — Decreto-Lei

N° - nimero

Ob. cit. — obra citada

P. — pagina/paginas

Proc. — processo

R.L.J. — Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia

STJ — Supremo Tribunal de Justica
TRC — Tribunal da Relacéo de Coimbra
TRL — Tribunal da Relacéo de Lishoa
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Introducéo

Hé um ditado que diz, “a coisa mais indispensavel a um homem, € reconhecer o uso que
deve fazer do seu conhecimento”, (Platdo). “Com o conhecimento conseguiremos evitar

situagdes menos abonatodrias” (Platdo).

Muitas questdes sobre a usucapido sdo macicamente discutidas no ambito de seus

procedimentos, a sua celeridade é a mais questionada.

A usucapido é uma faculdade da época romana e que tem como natureza a possibilidade
de adquirir certo direito de propriedade sobre uma coisa movel ou imével, por certo lapso de

tempo.

A usucapido nao depende de um direito prévio. Ndo é uma maneira de se transmitir, mas
sim uma maneira de se constituir direitos reais, visto que o possuidor toma por aquisicao o
direito como novo. Adquire-se, ndo tendo nenhuma ligacdo com o proprietario prévio. Logo, é
um titulo originario pois a lei necessita da posse em seu nome (o possuidor), de haver um querer

de dominio, e esse querer ndo pode ser colocado em causa sobre a sua veracidade.

A usucapido tem que ser invocada e tem que mostrar a relacdo subjacente. A invocagédo

pode ser implicita ou técita.

O art.° 1251 do Cédigo civil, encontra-se no Livro Il do Direito Das Coisas, € 0 mesmo
determina, no seu titulo I, a definicdo legal de posse, sendo esta “o poder que se manifesta
guando alguém atua por forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de
outro direito real”. Contudo, ndo existe uma nogédo incontestavel e harmonioso, quer seja na

doutrina quer seja na jurisprudéncia.’

“Compreender a pergunta ja ¢ metade da resposta” (Socrates). Conforme o art. 1287 do
C.C, “aposse do direito de propriedade ou de outros direitos reais de gozo, mantida por certo
lapso de tempo, faculta ao possuidor, salvo disposi¢ao, em contrario, a aquisi¢do do direito a

cujo exercicio corresponde a sua atuacdo é o que se chama de usucapido.”

A escolha deste tema levantou diversas questdes no que concerne ao instituto da

usucapido por se tratar de um tema que muito embora seja conhecido por um certo nucleo é

vol. 1, 2007, pag. 21., o Artigo 1287° do C.C., co’ Jodo Ricardo Nébrega, Maria Cristina Bogado Teles de Menezes,
Maria José Esteves, Ana Carla Carvalho e Catarina Costa Lopes, Guia do Direito Imobiliaria — Aquisi¢do do
Direito de Propriedade, in Vida Econdémica, nsubstancia a regra fundamental da usucapibilidade.

-11 -



importante esclarecer que ndo no seu todo, saber quantas pessoas recorrem a esse instituto, se
€ uma prética recorrente, uma vez que para puder ser invocada é necessario que reuna todos 0s

requisitos que a norma impoe.

A usucapido deve estar associada a diversos factores, ou elementos que concorrem a um
resultado, uma conjuntura que o epicentro se torna a batalha por certo lapso de tempo, me refiro

a morosidade que muitas vezes abarcam processos desta natureza.

-12 -



No que toca aos imoveis, ndo podendo justificar uma efetiva ¢ veridica publicidade’ de
direitos, durante um lapso de tempo incontestada prevaléncia da posse, em situacdes de

confronto, qual dos institutos deve prevalecer?

Esta é uma questdo pertinente, para Savigny a luz da teoria subjetiva ndo basta apenas
ser dono da coisa deve-se exercer o papel como tal, com isso quero dizer que, ndo basta o
simples usar ou usufruir de um bem aquilo que a doutrina domina de corpos, para que a pessoa
tenha posse sobre um bem é importante que cumpra a fungéo social do bem imovel, cumprindo

assim os requisitos impostos por lei.

Quando ndo existe registo do titulo de aquisicdo, mas apenas mera posse, Sao

necessarios 20 anos se a posse for de ma-fé ou 15 anos se for de boa fé (artigo 1296°).

No decorrer da pesquisa tive alguns problemas em perceber o posicionamento de
Savigny, mas analisando os pressupostos num sentido critico, e depois de muita analise nas
varias dimensdes corroboro da mesma opinido, pois nao teria sentido apenas ser detentor da
coisa, e deixar a mercé em razdo de exploracdo e utilizagdo, atendendo a diversos factores

decorrentes na sociedade.

A propriedade se justifica em raz&o do trabalho, da exploragéo e da utilizag&o do bem,
ao direito ndo interessa uma pessoa que simplesmente detém o titulo, mas que ndo aproveita e
gue ndo cumpre a funcdo social da propriedade, é justamente por isso que o proprio
ordenamento juridico prevé que entre aquele que simplesmente detém o titulo de proprietario
e a outra pessoa que explora que esté utiliza 0 bem seja para sua moradia seu trabalho, que
cumpre a fungio social do bem o direito dessa pessoa deve ser privilegiado.?

Uma questao que muitas das vezes se prende com este tema € tentar saber se o possuidor,
de boa-fé, que adquire a posse de uma coisa (mével ou movel), tem conhecimento posterior,
logo apos a ocorréncia, que o exercicio daquela posse esta a colocar em causa direitos de outra
pessoa, fica ou ndo, a ser considerado possuidor de ma fé nestes termos, um assunto que

abordarei nesta tese.

Penso que neste caso ndo, porque a outra parte desconhecia que estava a lesar o direito

de outrem, conforme o art.1260 Codigo Civil, quando a lei se refere a ma fé a pessoa sabendo

2In Estudos em Homenagem ao Professor Doutor Henrique Mesquita, Vol. I, Coimbra, 2009, pags. 69 a 73, onde
o autor refere que, ...“para existir posse, basta a entrada da coisa na esfera de disponibilidade empirica do sujeito,
podendo este, a partir de entdo, exercer sobre ela, querendo, poderes de facto, sem que seja necessario, portanto,
um exercicio efectivo de tais poderes. ” Em sentido contrario, defendendo a exigibilidade da efectividade da posse
ad usucapionem, Cf. Oliveira Ascenséo Direito Civil: Reais, Coimbra, 1993, pag. 297.
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dos vicios que pesa sobre a coisa ignora, € mesmo assim pretende exercer o dominio sobre a

mesma.

E importante colocar algumas questdes para que fique visivel a intencdo direta deste

tema, facilitando assim, o leitor a nivel de compreenséo nas mais variadas fases.
E possivel invocar a usucapifo de um imdvel arrendado?

Para que uma casa se torne sua por usucapido, ndo basta que seja um mero detentor da mesma.
Um inquilino de uma habitacdo arrendada ndo pode se tornar proprietario desta ao fim de 20
anos, isto porgque uma vez que a sua relacdo com o proprietario do imovel existe, seja porque
este emprestou a casa ou porque ha um contrato de arrendamento. Desta forma, o detentor do

imével (o inquilino) ndo se torna proprietario por usucapiao.

Por exemplo, aquele que encontra um terreno que lhe parece abandonado e decide comecar a
arranja-lo e a cultiva-lo. E possivel que, dentro de 15 a 20 anos, se ninguém reclamar o direito
de propriedade em questdo, possa entdo invocar a usucapido, tornando-se o proprietario

legitimo desse terreno.

Apos este pequeno esbulho sobre o tema em analise, pretendo mostrar a evolucéo da
posse a usucapido, as teorias que buscavam explicar o conceito das mesmas e a grande
influencia que esses grandes estudiosos tiverem e continuam a ter na sociedade com objetivo

de proteger este instituto tdo importante que € a usucapido.

-14 -



Capitulo I- Origem Histdrica da Usucapido e Dogmas

1.1- Origem Historica da Usucapido

A usucapido tendo a sua origem no direito romano, provéem do termo usus, ou Seja,
definicio antiga para a posse e, juntamente com capio (obter)3. Formando a palavra usucapio,
isto para que “a boa-fé daqueles que tinham adquirido legitimamente qualquer objeto, mas que
ndo tinham ficado desde logo proprietarios, ou porque a coisa adquirida néo era propriedade do
alienante, ou porque ndo tinham sido respeitadas as formalidades legais no ato da aquisicdo” “.
E importante referir a Lei das XII Tabuas °, tabua V1, pois consagra um tempo de usus assaz
breve: dois anos, nos fundi (terras), e um ano, nas restantes coisas (coisas moveis). Sendo que
havia excegdes em que as coisas “ndo podiam ser usucapidas res extra commercium (a que se
juntaram os fundi situados nas provincias), as coisas furtadas, as coisas possuidas por violéncia,

etc.” 8

O instituto da Usucapido teve o seu inicio na Roma antiga, resultado de vérios conflitos,
a usucapido apareceu com a intencdo de proteger a posse do beneficiario, que obtivera a coisa

sem as condi¢des necessarias de acordo com a lei que existia naquele periodo de tempo.

A usucapido constatou, posteriormente, uma evolucdo no seu ndcleo de atuagdo. Isto
aconteceu na época classica ’, sendo delimitada entre os anos 130 a.C. e 230. Sendo a ciéncia
do direito, a iurisprudéncia reestruturou-se enquanto ciéncia e quanto aos limites estruturantes
da mesma. Tendo consequéncias nos requisitos da usucapido. Obrigando, regra geral: a boa fé
do possuidor no inicio da posse e a justa causa 8. Nos dias de hoje, a titularidade aparente

proveniente da posse, é a fundamentacio legitimaria da usucapio, regra geral °.

Contudo, limitado ao tempo (dois e um ano) e desaplicagdo desse direito das
propriedades nas provincias, a usucapidao obtém de um novo instituto proveniente da Grécia.
Ou seja, impedia-se a reivindicacdo por parte do proprietario, se quem tivesse a posse sem
oposic¢do do proprietéario, sem justa causa e sem boa fé, para quem vivesse na mesma cidade o

tempo necessario era de 10 anos, e para quem vivesse em cidade diferente o tempo era de 20

% Ver Santos Justo, Direitos Reais, pagina 184.

4 Almeida Costa, Apontamentos de Histéria do Direito — Direito Romano, Lisboa, 1980, pags. 155/ 156.
5 Ver Sebastido Cruz, Direito Romano, cit, 175-198.

6 Santos Justo, Direitos Reais, cit. 184.

" Vide Santos Justo, Direitos Reais, cit 184.

8 Vide Santos Justo, Direitos Reais, cit. 184.

° Vide José Alberto Gonzalez, Direitos Reais e Direito Registal Imobiliario, pagina 367.
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anos, podendo assim evitar esta reivindicagdo usando a excec¢do da prescri¢cdo do tempo. Isto
impedia que tal reivindicagdo fosse bem-sucedida por parte do proprietario °.

Apesar de trazer protecdo a posicdo do possuidor, esta situacdo nao produzia efeitos
aquisitivos. Durante os anos 230 e 530, denominada na época pds-classica, a boa fé e a justa
causa passaram a ser requisitos, sendo que a primeira era sempre no inicio da posse. Outro
requisito que também teve transformac@es foi o da vivéncia na mesma ou diferente cidade,
sendo substituida pela provincia . Posteriormente, o possuidor passa a ter prevaléncia quanto
a esse facto durante os longos anos de aquisicdo da posse, atribui-se uma acgdo de reivindicagédo

da coisa. Consequentemente, a usucapio e a praescriptio longi temporis fundem-se.

Ainda na época pds-classica, aos possuidores sem boa-fé e sem justa causa, sdo-lhes
atribuidos o direito da prescri¢do de longuissimo tempo, com posse de durante 40 anos, sendo
mais tarde reduzida para 30 anos por Teoddsio 11, albergando a acdo de reivindicacdo. Criador
da prescricdo de longuissimo tempo, Justiniano, mais tarde, exige a boa-fé do possuidor no

inicio da posse, colocando de lado a justa causa.

A usucapido dita extraordinaria ou trintenaria, aparece logo ap0s esta época, e veio a
reduzir o prazo no atual Codigo Civil, sendo que “a usucapido s6 pode dar-se no termo de

quinze anos, se a posse for de boa-fé, e de vinte anos, se for de ma-fé” 12,

Durante a época seguinte, houve conflitos em razdo de direito, qual norma usar, visto
que, durante as Ordenac¢des Afonsinas, Filipinas e Manuelinas, aplicava-se o direito romano
como direito subsidiario na integracdo das suas lacunas. E isto chocava com a ética cristd, sobre
a usucapido trintenaria sem boa-fé. Isto gerou o retorno ao direito canénico na qual a usucapiao

sO acontece se 0 possuidor se encontrasse de boa-fé durante toda a posse.

Esta forma de resolucao de problemas doutrinarios, resolveu-se com o Codigo Civil de

1867 positivando a usucapido extraordinaria “mesmo se o possuidor estivesse de ma-fé e sem

titulo” 13,

10 Vide Santos Justo, pagina 185.

11 Vide Santos Justo, pagina 185.

12 Cf. Artigo 1296°.

13 Santos Justo, Direitos Reais, pag. 186.
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1.2- Perspectivas Atuais E Aspetos Fundamentais

O dogmatismo é uma espécie de fundamentalismo do senso comum. Mais tarde, o
dogmatismo, passou a ser entendido como uma vertente filos6fica, com bases que levam a crer
que tomava partido das verdades absolutas e de como estas realmente existiam e faziam-se

sentir na sociedade.

A usucapido como instituto importante do direito civil, tradicionalmente é definida
como uma forma de aquisicdo da propriedade, forma esta originaria que advém do uso continuo

do bem da posse exercida de forma continua duradoura mansa e pacifica.

O direito de propriedade ndo se justifica por si s6 ndo é um direito divino ou absoluto
no sentido de poder ser exercido da forma como bem quiser, a propriedade se justifica em razéo
do trabalho em razdo da exploracdo ou da utilizacdo do bem, ao direito ndo interessa uma pessoa
que simplesmente detém o titulo mas que ndo aproveita que ndo cumpre da funcdo social da
propriedade é justamente por isso que o ordenamento juridico prevé que entre aquele que
simplesmente detém o titulo de proprietario e a outra pessoa que efetivamente esta explorando
que esta utilizando o bem seja para sua moradia ou trabalho mas esta dando uma finalidade
econdmica que esta cumprindo a funcdo social do bem o direito desta pessoa deve ser

privilegiado.

A usucapido € nada mais do que reivindicar a propriedade de um bem que pertence a
outrem através da demonstracdo que se exerce apds a posse deste bem por um determinado
lapso de tempo. O primeiro requisito para reivindicar este direito é importante que o possuir
esteja a exercer uma posse com animus domini, expressdo em latim que significa uma posse
exercida com a intencdo de ser dono, a posse que justifica e legitima o pedido de usucapido ndo
é uma posse qualquer, tem que ser visualizada de acordo com a teoria subjetiva da posse a
famosa teoria desenvolvida por Savigny.

Por exemplo uma pessoa que aluga um imovel, a luz da teoria subjetiva essa pessoa tera
necessariamente posse sobre o bem? Reposta néo, isso porque a luz desta teoria a pessoa que
utiliza este bem, o faz apenas com a finalidade de possui-lo, mas ndo necessariamente com a
finalidade de ser proprietario, alias que fique bem claro a pessoa que esta alugando o imdvel
ndo tem uma posse a de usucapione, a posse com olhos da usucapido, ela tem apenas aquilo que
a doutrina denomina de posse que lIhe permite exercer a protecdo possessoria, mas que ndo lhe

legitima a pleitear a usucapiao.
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Savigny e lhering filosofavam que a posse, para que se fosse chamada de posse num
todo, detinha, de uma vertente material e uma vertente moral ou intelectual, sendo o Corpus e
0 Animus, respetivamente. Porém nao estavam de acordo como definir os seus elementos

especificos.

Savigny defendia que a posse abrangia dois elementos: O corpus, este seria 0 elemento
objetivo, este significaria, materialmente, na detencdo fisica da coisa. E 0 animus, sendo
elemento subjetivo, ou seja, traduzia-se na intengdo (o querer intrinseco) de ter a coisa para Si
e de defendé-la de intromissdo de outra pessoa. Neste sentido, sem o animus domini, ndo
teriamos a posse e sim mera detengdo. Para que a posse fosse protegida ou defendida, Savigny
dizia que era necessario analisar se o possuidor detinha do animus domini, isto é, a vontade de
ser dono. Foi por causa desta analise deste autor, que a sua teoria ficou denominada da teoria

subjectiva, pois era necessario saber a intencdo da pessoa que detinha da posse sobre a coisa.

Aqui podemos verificar que, o animus domini é o fator determinante que faz a separagédo
entre os conceitos de posse e detencdo. Visto que, o uso da coisa sem a vontade de ter a mesmo
como sua, ndo da origem a posse, mas sim na mera detencdo. Na vida quotidiana isto quer dizer
que, tanto quem arrenda, quem & inquilino, e quem usufrui ndo teriam relacdo possessoria com
a coisa imovel ou madvel, e ndo poderiam utilizar das medidas necessarias para a proteger a

coisa em causa.

E de notar que a definicdo do corpus e o do animus tiveram certas transformacdes na
teoria subjetiva. O corpus era detetado como um contacto fisico simples com a coisa, mais tarde
retratou-se como a mera probabilidade de fazer esse contacto, com a coisa a sua disposicdo. A
concepcdo de animus modificou-se para fazer parte, ndo s6 o dominio, mas também, os direitos

reais, englobando a sugestdo de posse sobre coisas incorpéreas.

A obrigatoriedade do elemento vontade € a base da teoria subjetiva. A necessidade do
elemento vontade € o motivo das maiores criticas da teoria subjetiva, mesmo tendo sido alvo
de modificagdes por Savigny. O que acontece é que, 0 animus € elemento intrinseco e muito
dificilmente consegue-se provar, trazendo problemas para a acdo que tem como fim regular o

direito da usucapido.

Ihering era um dos maiores criticos da Teoria Subjetiva, tendo apresentado a sua teoria
sobre a posse, mais tarde, no livro “O espirito do Direito Romano”. Ele acreditava que a posse
era uma exteriorizacdo do dominio. Por conta disto, ele menosprezava o elemento subjetivo

desenvolvido por Savigny.
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Nesta teoria, a posse se diagnostica quando o possuidor detiver a coisa e exerce poderes
proprios como se fosse o dono. Isto levou a que esta teoria de Ihering ficasse reconhecida como
a Teoria Objetiva, em contraposicdo da teoria subjetiva, porque ndo ha necessidade de haver a
intencdo do possuidor (animus domini) para determinar a posse, ao contrario da teoria subjetiva.
Sendo apenas preciso, a atuagdo como o proprietario atua sobre a coisa, isto é, a posi¢do de

dono.

Exemplos como materiais de constru¢éo ao lado de uma residéncia em construgdo e uma
garrafeira com  garrafas. Um homem normal diligente sabera (segundo lhering) que, 0s
materiais de construcdo estdo naquela posi¢do ndo porque estdo perdidos, mas sim porque o
dono optou por deixa-los ali. Ja a garrafeira ao ser encontrada no mesmo local que as garrafas,
sera declarada como perdida, visto que ndo é normal ser deixada ali. 1sso mostra, dizia lhering,
que o homem comum diligente raciocina sobre a posse através o destino econémico da coisa
em causa. O possuidor é aquele que tem o poder de facto sobre a coisa em causa. Ora, 0
proprietario € aquele que tem o poder de direito. Estes poderes de facto e de direito, podem

coexistir em uma Unica pessoa.

Ihering afirma que o que transforma a atuacdo do proprietario em mera detencao sao as

posicdes legais, e a determinacdo nas demais normas civis.
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Capitulo 11- O Instituto da Usucapiao

2.1- Nocéo legal de Usucapiao

A usucapido encontra-se estabelecido nos artigos 1287°* e seguintes do codigo civil,
sendo que, segundo os artigos 1293°, al. a), 1297° e 1300°/1°, sdo obrigatdrios dois requisitos,
0 tempo e a posse. A posse, por um lado, deve ser pacifica e publica, e o tempo, por outro lado,
estd dependente quanto a natureza da coisa movel ou imovel possuida. Nao sé, também devem
ser observadas certas caracteristicas da posse: como “ser de boa ou de ma f¢, titulada ou nao

titulada, e estar ou ndo estar inscrita no registo” *°.

Sendo uma forma de aquisico de direitos reais de gozo. E importante fundamentar que
0 interesse social da figura da usucapido € muitas vezes apontado pela doutrina como sendo o
elemento decisivo para a sua razdo de existir, na medida em que esta foi a via encontrada pelo
legislador para permitir a eliminag&o da discrepéncia entre o direito e o facto, colocando um de

acordo com outro.

Nesta senda vao surgir algumas questdes, para melhor apreciacdo do tema em questao,
e a importancia de um estudo mais aprofundado. Quem é capaz de adquirir a usucapido?
Segundo o artigo 1289°, todos a podem aceder. Relativamente aos incapazes, podem o fazer
também, quer diretamente por si, ou por seu intermediario, ou seja, que exerca a representacdo
legal dos mesmos. Isto verificando-se exercido a exigéncia do artigo 1266°, o chamado uso da

razdo, em que pratiquem conscientemente os atos materiais de posse.

A posse, por mais que pareca como tal, ndo pode ser confundida ou mal definida com a
detencdo. Isto tem consequéncias na usucapido, visto que, os detentores ndo podem adquirir

para si, com a excecao de haver a inversdo do titulo, comecando a correr o tempo apds esta

14 Ac. STJ de 09.02.2017: “I. Sendo a posse de boa fé e havendo titulo de aquisi¢do e registo deste, ¢ de 10 (dez)
anos, contados desde a data do registo - alinea a) do art.° 1294.° do C.Civil - o0 prazo capaz de legitimar a aquisi¢ao
do direito de propriedade sobre uma coisa imével. I1. Ndo obstante todas as vicissitudes processuais por que passou
o0 processo de faléncia - designadamente a anulacdo de todos 0s seus tramites processuais posteriores aos despachos
de 17.07.1987 - possuindo o prédio de boa fé e apresentando titulo e registo de aquisicdo deste imével desde
05.07.1988 até 17.07.2002, isto é, durante mais de 10 anos, a ré adquiriu o prédio, por usucapido, ainda antes de
02.01.2002. 111. A usucapido constitui um modo de aquisicdo originaria, ou seja, € uma forma de constituicdo de
direitos reais e ndo uma forma de transmissao e, por isso, a propriedade conferida com base na usucapido ndo esta
dependente de qualquer outro circunstancialismo juridicamente relevante que surja ao lado do seu processo
aquisitivo e que, s6 aparentemente podera interferir neste procedimento de consignacao de direitos; porque se trata
de uma aquisicdo originaria, o decurso do tempo necessario ? sua conformacao faz com que desaparecam todas as
incidéncias que neste processo eventualmente possam ter surgido.”

15 Santos Justo, Direitos Reais, pag. 186.
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inversdo . Isto acontece porque a detencdo ndo é essencialmente posse. Sobre a prescricao,
suspensdo, interrupgdo de prescricdo e recusa do conhecimento oficioso pelo julgador, aplica-

se 0 artigo 1292°. Sendo que os efeitos da usucapido se retroagem a data do comego da posse
17

O autor, entende assim a posse como um direito, e dentro das possiveis categorias destes
como um direito real, uma vez que, a posse tem 0s tragos caracteristicos dos direitos reais,
salientado a sua eficacia erga omnes e a possibilidade de o possuidor perseguir a coisa através

de accles judiciais destinadas a aplicar as medidas antes referidas.

No mundo legal, apenas certos direitos tém a possibilidade de serem adquiridos por
usucapido. Isto é determinado pelo artigo 1287° do C.C., estabelecendo que os direitos reais de
gozo sdo direitos susceptiveis de serem adquiridos por usucapido. Consequentemente, 0s
direitos reais de garantia e de aquisicdo, os direitos de crédito, os direitos de gozo e os bens de

propriedade pablica, ndo fazem parte desta possibilidade de serem adquiridos por usucapiao.

E de referir a usucapido de imoveis®®, em que ndo é possivel adquirir as serviddes
prediais ndo aparentes e os direitos de uso e de habitacdo, com fundamento na usucapido. Se o
possuidor tiver a posse plena de um imdvel, sem reducéo dessa posse por via de uma servidao
de passagem, o mesmo adquire a propriedade plena. Consequentemente, a servid@o deixa de

existir 19,

E também inadmissivel usucapir sobre os bens culturais conforme o artigo 34.° da Lei
n.° 107/2001, de 08/09 — Lei de Bases do Patrimonio Cultural®. Assim, sdo insuscetiveis de

aquisicao por usucapido os seguintes bens culturais:

1. Os bens imodveis que podem ser denominados de monumento, podendo se encontrar
definidos no direito internacional, e os mdveis as categorias indicadas no titulo VII do
diploma em causa.

2. Os bens moveis e imoveis que podem ser caracterizados de interesse nacional, de

interesse municipal ou de interesse publico.

16 Ver artigo 1290° do Cédigo Civil.

17 Ver artigo 1288° do Caédigo Civil.

18 Ver artigo 1293° do Cédigo Civil.

19 Ver artigo 1569°/1%/c) do Cadigo Civil.

20 Artigo 34.° da Lei n°107/2001. Usucapido: Os bens culturais classificados nos termos do artigo 15.2 da presente
lei, ou em vias de classificagdo como tal, sGo insuscetiveis de aquisigdo por usucapido.
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3. Para os bens imoveis denominados de interesse nacional, serdo intitulados de
«monumento nacional» e para os bens mdveis denominados de interesse nacional
atribui-se a titulacdo de «tesouro nacional».

4. Um bem considerado de interesse nacional quando a sua protecédo e valorizacdo, total
ou parcialmente, seja de valor a nivel cultural para a Nag&o.

5. Um bem considerado de interesse publico quando a sua protecao e valorizacao seja de
valor a nivel cultural com importancia para o pais ou nacao, porém, a norma aplicavel
a sua protecdo nao se aplica, ndo é proporcional.

6. Considerado de interesse municipal os bens cuja protecdo e valorizacdo, total ou
parcialmente, seja de valor cultural com importante significado para um certo
municipio.

7. Os bens imdveis com valor cultural abrangidos na lista do patriménio mundial e a lista

dos bens caracterizados ou denominados de interesse nacional.

A usucapido constitui um modo de aquisicdo originaria ou seja € uma forma de constituicdo de
direitos reais e ndo uma forma de transmisséo e por isso a propriedade conferida com base na
usucapido ndo esta dependente de qualquer outro circunstancialismo relevante que surja ao
lado do seu processo aquisitivo, e que, S0 aparentemente podera interferir neste procedimento
de consignacdo de direitos, porque se trata de uma aquisicao originaria o decurso do tempo
necessario a sua consumacao faz com que desaparecam todas as incidéncias que possam surgir

eventualmente.

2.2-Pressupostos Da Usucapiao

2.2.1-A Posse

Segundo Manuel Rodrigues, nas palavras de Durval Ferreira, a posse era a forma de
exteriorizar o direito de propriedade, sendo considerados possuidores aqueles que detinham do
poder fisico sobre uma coisa e que ndo se reconhecia poder superior sobre a coisa?. Passado

algum tempo depois, a base da posse foi estendida para as varias normas legais em geral, visto

21 Durval Ferreira, Posse e Usucapido, 32 edicdo, Coimbra, 2008.
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gue havia uma necessidade de resolver os problemas praticos da vida social quotidiana durante

aquele periodo de tempo.

A natureza juridica da posse € muito discutida na doutrina, e os autores tem evidenciado
varias e desconcertadas opinides. A posse pode ser verificada pela vertente de a¢do processual.
Aqui faz-se mencdo a CARNELUTT]I, o autor acreditava que a posse era um interesse legitimo.
A posse poderia ser protegida ou assegurada parcialmente, por causa da necessidade de se

tutelar a propriedade, levando a paz social.

O tema tem impulso maioritariamente na doutrina, contudo, a nossa jurisprudéncia esta
bem presente na tematica da posse, através dos arrestos, dando razdo ao guia manifesto
apresentado evidenciado que posse é uma situacdo de facto com muita importancia na esfera

juridica??.

A posse susceptivel de conduzir a usucapido, tem de revestir sempre duas

caracteristicas, quais sao as de ser publica e pacifica (arts. 1293°, al. a), 1297° e 1300°, n.° 1).

As restantes caracteristicas que a posse eventualmente revista, como ser de boa ou de
ma-fé, titulada ou ndo titulada, recair sobre mével ou imovel e estar ou ndo inscrita no registo,

tem influéncia apenas no prazo necessario a usucapiao.

O tempo necessario € mais curto ou mais longo conforme exista boa ou ma-fé e
conforme os restantes caracteres permitam inferir uma maior ou menor probabilidade da
existéncia do direito na titularidade do possuidor e uma maior ou menor publicidade da relagédo
de facto.

Assim, tratando-se de imdveis, 0 prazo de usucapido é menor se 0 possuidor estiver de
boa-fé e se houver registo, quer do titulo, quer da mera posse (arts. 1294° a 1296°); tratando--
se de mdveis sujeitos a registo, aquele prazo é mais curto se houver boa-fé do possuidor e titulo
de aquisicao registado (art. 1298°); tratando-se, finalmente, de outras coisas moveis, o0 prazo da

usucapido é mais breve no caso de haver boa-fé e titulo de aquisicdo (art. 1299°).

O prazo da usucapido varia, ainda, conforme a posse incida sobre coisas méveis ou
imdveis: € mais curto em relacdo as primeiras por se entender que, tratando-se de bens
negociados amilde e cuja exacta situacdo juridica €, em regra, mais dificil de averiguar do que

a dos imoveis, deve ser decidido em prazo ndo muito dilatado o conflito entre o titular do direito

22 Cfr. VASSALO DE ABREU, «Uma relectio...», in loc. cit., p.106, nota 61.

-23-



e aquele que exerce um poder de facto sobre a coisa como se, em relacdo a ela, dispusesse de

um direito real definitivo.

A usucapido, uma vez verificados todos 0s seus pressupostos, ndo opera ipso jure, nem
pode ser conhecida ex officio pelo julgador, pois que necessita de ser invocada por aquele a
quem aproveita, pelo seu representante ou, tratando-se de incapaz, pelo Ministério Publico (art.

303°, aplicavel por forca do disposto no art. 1292°).

Invocada triunfantemente a usucapido, os seus efeitos retrotraem-se a data do inicio da
posse (art. 1288°).

Estabelece o art. 1287° do CC que a posse do direito de propriedade ou de outros direitos
reais de gozo mantida por certo lapso de tempo, faculta ao possuidor, salvo disposicdo em
contrario, a aquisi¢cdo do direito a cujo exercicio corresponde a sua actuacao: é o que se chama

usucapido.

Para que se verifique a aquisicdo do direito de propriedade com base na usucapido é
indispensavel se reinam o0s seguintes requisitos: a) a posse do bem; b) o decurso de certo

periodo de tempo e c) a invocacdo triunfante desta forma de aquisicao.

A usucapido € uma forma originaria de aquisicao do direito de propriedade baseada na
posse, huma posse em nome préprio, de uma intencdo de dominio, e uma intencdo que nao
deixe davidas sobre a sua autenticidade V. Prof. Orlando de Carvalho, Introducdo a Posse,

Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, 122, pag. 67.

Como decorre do art. 1251° CC posse € o poder que se manifesta quando alguém actua
por forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real.
Nesta definicdo legal de posse se insere a nota do "corpus" - quando alguém actua - e a nota do
"animus" - por forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de outro direito

real.

E uma relagéo entre corpus, enquanto exercicio de poderes de facto que encerre uma
vontade de dominio, e "animus"”, enquanto intencdo juridica ou vontade de agir como titular de

um direito real V. Durval Ferreira, Posse e Usucapido, pag. 126 e seg, Almedina.

A posse susceptivel de conduzir a usucapido, tem de revestir sempre duas
caracteristicas, quais sdo as de ser publica e pacifica (arts. 1293°, al. a), 1297° e 1300°, n.° 1).

As restantes caracteristicas que a posse eventualmente revista, como ser de boa ou de ma-fé,
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titulada ou néo titulada e estar ou ndo inscrita no registo, tem influéncia apenas no prazo

necessario a usucapiao.

O lapso de tempo necessario a usucapido € variavel conforme a natureza movel ou

imdvel dos bens sobre que a posse incida e conforme os caracteres que esta revista.

O tempo necessario € mais curto ou mais longo conforme exista boa ou ma-fé e
conforme os restantes caracteres permitam inferir uma maior ou menor probabilidade da
existéncia do direito na titularidade do possuidor e uma maior ou menor publicidade da relagéo

de facto.

Assim, tratando-se de imoveis, 0 prazo de usucapido é menor se o0 possuidor estiver de
boa-fé e se houver registo, quer do titulo, quer da mera posse (arts. 1294° a 1296°); tratando--
se de mdveis sujeitos a registo, aquele prazo é mais curto se houver boa-fé do possuidor e titulo
de aquisicao registado (art. 1298°); tratando-se, finalmente, de outras coisas moveis, o0 prazo da

usucapido é mais breve no caso de haver boa-fé e titulo de aquisicdo (art. 1299°).

O prazo da usucapido varia ainda conforme a posse incida sobre coisas mdveis ou
imoveis: € mais curto em relacdo as primeiras por se entender que, tratando-se de bens
negociados amiude e cuja exacta situacao juridica €, em regra, mais dificil de averiguar do que
ados imdveis, deve ser decidido em prazo ndo muito dilatado o conflito entre o titular do direito
e aquele que exerce um poder de facto sobre a coisa como se, em relacao a ela, dispusesse de

um direito real definitivo

A nocdo de posse acolhida no art 1251° do CC integra no seu conceito juridico, quer o
corpus - dominio de facto sobre a coisa, traduzido no exercicio efectivo de poderes materiais
sobre ela ou a possibilidade fisica desse exercicio - quer o animus possidendi - consubstanciado
na intencdo de exercer sobre a coisa, como seu titular, o direito real correspondente aquele

dominio.

No Cadigo Civil de Seabra, MANUEL RODRIGUES?, enfatizou a posse como um
verdadeiro direito, dizendo que a posse tem todas as caracteristicas de um direito subjectivo, ou
seja, existe um poder, um interesse e tem uma garantia juridica. O autor, afirma que,

relativamente a garantia juridica, o legislador deu especial atencdo a defesa do possuidor,

23 RODRIGUES, Manuel - A Posse: Estudo de Direito Civil Portugués. 32 Edigéo, Revista, Anotada e Prefaciada
por Fernando Luso Soares (Ensaio sobre a Posse como fendmeno social e instituicao juridica). Coimbra: Almedina,
1980, pagina 38.
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consequentemente, este Ultimo, estd, assim, carregado de muita protecdo tutelar (arts.1276.° e
segs). A posse, para MANUEL RODRIGUES, trata-se de um direito real, porque € um poder
direto e certo sobre uma coisa, imovel ou movel, e o seu titular esta no seu direito de obrigar

que os restantes individuos, se afastem dessa mesma posse sobre a coisa em causa.

Relativamente ao elemento do poder, MENEZES CORDEIRO ndo concorda com isto,
afirmando que a posse ndo é um poder. Ela é mais vasta, ou seja, ela engloba muitos mais
poderes e outras realidades, que ndo sdo detetaveis. Para este mesmo autor, a definicdo de
direito subjetivo como poder ¢ errada e gera confusdo. “Um direito subjetivo — explica o autor
— compreende, no seu contedo, inimeros poderes, conjuntamente com realidades juridicas

diversas, tais como expectativas e, até, deveres.”?*

CARVALHO FERNANDES? qualifica a posse como direito real de gozo. O autor
afirma que a posse se traduz num direito real, visto que o tratamento legal da posse esta dentro
do Livro I11, como acontece com outros direitos reais. Ainda faz referéncia a norma de conflitos
de leis no espaco do artigo 46.°, mencionando a posse juntamente com os demais direitos reais.
Faz ainda meng&o que a nossa lei civil tutela interesses exteriores do possuidor, relativamente

ao uso e fruicdo de uma coisa.

Em contrapartida, uma parte da doutrina reconhece a posse como um direito subjetivo,
mas néo reconhece a vertente real da coisa. O autor que concorda com esta linha de pensamento
é OLIVEIRA ASCENSAO, entendendo que faltam na posse elementos obrigatérios da
realidade, sendo estas a ineréncia e a capacidade de ser absoluta. Consequentemente, o
possuidor s6 pode confrontar certas pessoas que estejam envolvidas uma relagao singular com

a posse?®. Para o0 autor, a posse € apenas um direito relativo?”.

Como jéa se referiu, 0s pressupostos da usucapido sdo a posse e 0 tempo. A posse € a
aparéncia de titularidade de um direito real, segundo o artigo 1251° do Cddigo Civil. Aqui ha
que distinguir a posse formal da posse causal. “A posse ¢ formal quando a sua relevancia

juridica ndo depende de nada mais do que da sua propria existéncia” 28. A posse causal acontece

24 Cordeiro, Anténio Menezes - A posse: Perspectivas Dogmaticas Actuais, Coimbra, 1997, paginas 303 e 535.

% FERNANDES, Luis A. Carvalho — Lic@es de direitos reais, 62 edicdo. (reimpressao), Quid Juris, Lisboa, 2010.
«Terceiros para efeitos de registo predial», in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 57, vol. I1l — Dez., 1997,
p.283. .

%% Nos termos do disposto no art.1281.° do Cédigo Civil.

27 ASCENCAO, José de Oliveira — Direito Civil: Reais, 5.a ed., reimpressdo, Coimbra Editora, 2012. p.130 e
segs.

% GONZALEZ, José Alberto, Direitos Reais e Direito Registal Imobiliario, pag. 368.
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guando a mesma é resultado do exercicio de um direito de que se é titular, no efetivo. No caso
da usucapido é necessario a posse ser formal %, Uma vez definida, ha que ver outras

caracteristicas da posse.

A mesma posse deve ser exercida na sua integra, tese defendida por Oliveira Ascensdo®,
dentro do tempo necessério. Para que a usucapido aconteca € necessario que a posse seja
abrangida pacificamente e publicamente. Se assim ndo acontecer, ha que se purificar a posse,
segundo o artigo 1297° e 1300°/1°, com a excecao do 1300°/2° do Cdadigo Civil. Define-se posse
violenta, aquela que se adquire através da coacdo moral ou coacdo fisica (artigo 1261°/2° CC).

Sendo posse oculta aquela que é desconhecida pelos interessados 3L,

A posse, enquanto conceito, detém de duas teses essenciais. A conce¢do objetiva e a
concecdo subjetiva. A primeira tese, da concecdo objetiva, entende que a posse é um exercicio
de um poder de facto sobre uma coisa sendo tal poder de facto exercido com um minimo de
estabilidade 2. Aqui, o corpus € sindnimo de poder de facto sobre uma coisa, assim sendo,
existird posse sempre que existir o corpus, exceto se a lei o qualificar como detenc¢do. Para a
tese da concecdo subjetiva, havera posse quando haver o corpus e o animus, este traduzindo-se
na intencdo de atuar como titular do direito correspondente ao corpus que se exerce®.
Consequentemente, a detencao ocorrera sempre que 0 animus ndo esteja presente. A base, ou a
esséncia da usucapido, ndo assenta, de jeito nenhum, no abandono a que o proprietario da coisa

eventualmente a haja deixado.

Em termos da jurisprudéncia, a concepcdo subjectiva € a aplicada (relativamente ao

animus), porque em grande parte das ocorréncias é complicado distinguir a detencdo da posse.

2% Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 20/03/2001: “/ - Com a obtencdo da entrega da coisa antes da
celebragdo do negdcio translativo, o promitente comprador adquire o corpus possessorio, mas ndo assume o
animus possidendi, ficando na situag¢do de mero detentor ou possuidor precdrio. Il - Podem adquirir por
usucapido, se a presungdo de posse ndo for ilidida, os que exercem o poder de facto sobre uma coisa. lll - A posse
conducente a usucapiéio tem de ser publica e pacifica, influindo as caracteristicas de boa ou md fé, justo titulo e
registo de mera posse na determinagéo do prazo para que possa produzir efeitos juridicos. IV - A presungdo do
n.2 2 do art.? 1260, do CC, de que a posse titulada presume-se de boa fé, e a ndo titulada de md fé, é ilidivel.”

%0 Oliveira Ascensao, Direito Civil — Reais, 4° edicdo refundida, Coimbra Editora, Limitada, 1983, cit. 292.: “4
usucapido baseia-se numa situacéo de posse. Esta situacéo pode ser designada posse prescricional, entendendo-
se por tal a posse boa para usucapido. A posse prescricional é necessariamente uma posse efetiva. Aplicando a
Teoria de Jhering, deverd ser aquela que é exigida pelo fim de utiliza¢do da coisa sob o ponto de vista econémico.”
31 Ver artigo 1262° CC.

32 Segundo Von Ihering.

33 QOliveira Ascensdo, Direito Civil- Reais, pagina 85.
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Isto é assim, visto que, ndo é possivel descobrir se o dominio de facto tem por base num
exercicio voluntario ou simplesmente é um exercicio que se tolera. Consequentemente, a lei
determinou uma presun¢do no n°2 do artigo 1252° do Codigo Civil, uma vez que no artigo

1253 alinea c¢) do CC, a detencdo Sse exerce para outra pessoa, e a posse exerce-se para si.

MOTA PINTO, define a posse como um direito, por constituir uma situacdo subjectiva
que confere um poder sobre uma coisa e que € tutelada pelo direito objectivo, visto que é
hereditario, aliendvel e registavel, conferindo ao seu titular uma garantia juridica. Isto
materializa-se quando existe a possibilidade do ofendido na posse pedir uma indemnizagéo pela
violacdo sofrida e os meios de defesa atribuidos ao possuidor contidos no art. 1276° e segs. do
Caod. Civil, mesmo sem previamente ter-se averiguado da existéncia de um direito real a que

aquela fosse inerente.

Para poder-se compreender a dimensdo deste instituto e a sua natureza, aqui ficam

afirmacdes de alguns autores:

e “A posse pode ser um facto ou pode ser um direito conforme o modo por que seja
tomada (...), sendo um instituto de Direitos Reais ndo (é) (...) verdadeiro direito real de
gozo. Serd, quando muito, um direito de gozo diferenciado”. Menezes Cordeiro®*.

e “A posse em sentido técnico, isto €, a posse formal que autonoma, ndo é evidentemente
um direito, embora seja fonte de consequéncias juridicas e até de direitos, se quisermos.
E, sim, uma situac3o de facto juridicamente relevante, como ocorre a muitas outras no
mundo juridico — mesmo sem cairmos no campo do ilicito ou da relevancia negativa.
Assim o casamento putativo, a unido de facto, a auséncia, etc.”. Orlando De Carvalho®.

e A posse é um direito, mas ndo € um direito real. O regime legal é incompativel com esta
qualificacdo. Oliveira Ascensdo®.

e A controvertida questdo de saber se a posse é um facto ou um direito supde-se resolvida
no texto pela distin¢ao entre posse-facto e posse-direito: a posse é uma situacao de facto
(posse-facto) mas, na medida em que existe, € desde logo criadora de uma situacao
juridica correspondente, a quem também se chama posse (posse-direito). Dias

Marques®’.

3 Duarte, Curso de Direitos Reais, 22 edicéo revista e aumentada, Principia, 2007, pagina 285.

3 Duarte, Curso de Direitos Reais, 22 edicéo revista e aumentada, Principia, 2007, pagina 284.
3 1dem.
37 Duarte, Curso de Direitos Reais, 22 edicéo revista e aumentada, Principia, 2007, pagina 285.
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A construcdo do regime do direito portugués tem vindo a abracgar a teoria objetiva,
estando explanado no cddigo civil. E de lembrar que a nogéo legal de posse (artigo 1251° CC)
ndo aborda o animus, como parte importante do conceito, mostrando-se que adotou a teoria
objetivista. Podendo notar-se este instituto nos restantes artigos, exceto no artigo 1253° alinea
a), onde temos a “inten¢do de agir como beneficidrios do direito”. Podendo, aqui, demarcar-se

0 que sera a posse e 0 que serd detencao.

Contudo, é notavel que a doutrina portuguesa encontrou certos percalcos com a
definicéo e sentido deste instituto. Esta intengéo referida acima, ndo pode e nem deve referir-
se a intencdo intrinseca ou psicoldgica, devendo ser, entdo, notavel exteriormente, para que 0s
poderes de facto sejam percetiveis objetivamente. Uma vez “havendo corpus, em principio hé
posse, salvo quando a atuacdo do possuidor revele uma conduta segundo a qual ele age sem
animus possidendi” (Li¢des de Direitos Reais, pagina 290). Com isto, descredita-Se 0 corpus.
N&o importa, se esse comportamento exteriorizado for tacito ou expresso, desde que se consiga,

através disso, deduzir-se essa intencio®.

E pertinente referir que, o sistema juridico portugués, relativamente & posse, ndo
distingue a posse causal da posse formal. Isto quer dizer que, a posse pode ser atribuida quando
0 possuidor for causal ou quando o possuidor for formal. Isto também transparece no tema da

usucapido.

O possuidor causal pode, igualmente, fazer uso da usucapido, detendo, portanto, de dois
titulos. Estes dois titulos sdo, por um lado, a atribuicdo do direito real de gozo tornando a sua
posse causal, podendo ser outro facto que tenha eficécia real de aquisicéo. Por outro lado, temos
a usucapido. Isto torna-se curioso, visto que, ja o possuidor sendo titular do direito real de gozo,
com que motivo teria que invocar outro facto aquisitivo? N&o é possivel ser titular duplamente

do mesmo direito.

Porém, a questdo aqui, ndo é a de conceder duplamente o direito a mesma pessoa. Mas
sim, por um lado, atribuir ao titular do direito real de gozo a apresentagédo da titularidade do

direito por outro acontecimento, a usucapiao, em vez do que previamente tinha adquirido.

Por outro lado, podera existir outra resposta que evidencie a caréncia de se invocar o
instituto da usucapido, para fazer resistir o direito real de gozo do possuidor em contraposi¢éo

com outro facto juridico real que coloque em causa o seu direito.

38 Artigo 217° n°1 do Cédigo Civil.
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Para exemplificar, temos o caso da oposic¢do ao efeito atributivo que o registo predial
prevé, com a usucapio contra tabulas. J& que a usucapido impera sobre a salvaguarda do registo
de terceiro com boa-fe, o titular do direito real de gozo do qual direito sera repudiado ou onerado
por via da aquisi¢do tabular de terceiro tem a possibilidade de recorrer a usucapido para que
consiga impedir o efeito atributivo registal. Aqui, a usucapido tem o papel de consolidar com
uma aquisicdo anterior, impedindo o desaparecimento do direito ou a sua oneracdo. J& a

usucapido, ndo representa uma funcao probatoria do direito.

Em conclus&o, o possuidor causal, neste caso, ndo esta em desvantagem comparado com

0 possuidor formal, visto que ele pode apelar a usucapido para sua merce.

2.2.1.1-Conceito De Corpus

Apesar de ja ter-se feito uma enunciacdo prévias da distingdo entre posse e detencéo, é
essencial fazer-se uma apresentagdo ou elaboracdo mais completa, de modo a capacitar e
assegurar 0s conhecimentos destas duas instituicGes de direito. Em modo sintético, a posse

distingue-se da detencdo, uma vez que aquelas detém do corpus, e esta méo.

O que é o corpus? Talvez o melhor sera delimitar o que realmente é o corpus, de modo

a classificar os dois conceitos.

Em termos histdricos, mais concretamente histéria romana, a posse adquiria-se (ou era
assim que se adquiria) com a captagdo visual da coisa (mével ou imével®®) e a correspondente
intencdo da apropriacdo (oculis et affectu), levando que esta combina¢do acresca a capacidade
de administracdo do possuidor. Para verificar-se esta mesma posse, ha que ser manifestado de
modo a conservar a existéncia possessoria. Hoje em diante, a caracteristica factual da posse
(para que esta exista) é determinada pela regra conceitual de corpus (deixada pela era romana),
sendo este exprimido pela titulagdo de um exercicio material sobre a coisa, podendo modificar

a coisa como entender®. Ja a detencdo*! acontece quando a pessoa, que obtém a coisa

39 Vide Artigos 1293° e seguintes; 1298° e seguintes do Cadigo Civil.

40 Vide artigo 1251° do CC “Posse ¢ 0 poder que se manifesta quando alguém atua por forma correspondente ao
exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real.”

41 Vide artigo 1253° CC “Sdo havidos como detentores ou possuidores precdrios: a) Os que exercem o poder de
facto sem intencéo de agir como beneficiarios do direito; b) Os que simplesmente se aproveitam da tolerancia do
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fisicamente em seu poder, encolhe ou reduz o seu exercicio correspondente ao poder de facto.
Aparentemente existira, aqui, uma possibilidade de a posse ser efetuada atraves de outrem ou
pessoalmente, artigo 1252° do CC.

O corpus exprime-se ou constroi-se de formas e circunstancias diferentes. O poder de
controlo diverge em funcéo dos varios fatores, a natureza do direito a que a posse faz referéncia.
O conteudo ou natureza do corpus ajusta-se ao tipo de utilizacdo de uso que consolida com o
direito em concreto. Podendo ser 0 gozo da coisa, 0 modo em que se manifesta na aquisi¢éo ou

obrigacdo de outro direito, com base na posse em causa sobre os direitos reais.

E necessario fazer referéncia que, 0 modo como o corpus existe e manifesta-se depende
dos proprios direitos reais de gozo, sendo que, o corpus ird demonstrar-se dependendo da
extensdo de gozo traduzido pelo direito providenciado.

Gostaria de fazer mencdo que havendo corpus possessorio e ndo incidindo nenhuma
norma juridica que descaraterize a situacdo para mera detencéo, havera posse, pois 0 animus

ndo € um dos elementos da posse.

Havendo corpus em principio ha posse, salvo quando o possuidor revele uma vontade
segundo o qual ele age sem animus possidendi, sendo este o elemento negativo que desvaloriza

ou descarateriza o corpus.

Pela usucapido, o possuidor usucapiante adquire o direito real de gozo a que a sua posse

Se reporta e somente a este.

O tipo legal do usufruto compreende, assim, 0 gozo da coisa, todo o uso, toda a fruicéo
e ainda a transformacéo que néo atinja os limites negativos do respeito pela forma e substancia
da coisa.

Numa acc¢do com vista ao reconhecimento de aquisicdo de usufruto de uma coisa por
usucapido, deve provar-se, para além do mais, que a posse exercida sobre esta, deve
corresponder ao usufruto, ou seja, € preciso demonstrar-se que a pessoa ou entidade se tem
comportado em relagéo a coisa como se usufrutuério fosse, ndo s6 sob o ponto de vista de poder

de facto sobre ela, mas também com a intencdo de se comportar como titular desse direito real.

titular do direito; c) Os representantes ou mandatarios do possuidor e, de um modo geral, todos 0s que possuem
em nome de outrem.”
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N&o havendo corpus possessorio, ndo ha posse, nem sequer detencéo e, deste modo, ndo

se pode presumir a existéncia de qualquer animus possidendi.

Ap0s este pequeno esboco farei mengdo a um caso pratico para que torne mais clara esta

citacao.
Ha 1 de Novembro de 1990, A constituiu, em beneficio de B, através de documento

particular, um direito de usufruto vitalicio sobre um prédio rustico de grandes dimensdes sito

em
Trancoso.

B aproveitou tal situacdo para comecar, de imediato, a explorar o prédio em causa,

tendo, efectuado benfeitorias no valor de € 10.000,00.
Em Setembro de 2005, A ocupou o dito prédio, impedindo B de o continuar a explorar.

Questionado acerca das razdes que o levaram a tomar tal atitude, o primeiro alegou que
o usufruto ndo havia sido constituido por escritura publica, e, por isso, ndo assistiria qualquer,

direito a B.

a) Teria A legitimidade para actuar assim, ou poderia B reagir, designadamente por via

judicial, contra tal conduta?
Tépicos de resolugéo:
O usufruto sobre coisa imdvel deve ser constituido por escritura pablica ou por

documento autenticado quando o titulo seja contratual. Como ndo sucedeu assim na

hipotese, B ndo teria qualquer direito de usufruto.

B, teria, no entanto, posse (formal) sobre o terreno. A ndo poderia assim sem mais, uma

vez que ndo se verificam os requisitos da ac¢do directa, proceder ao despejo daquele.

Para o efeito, B poderia recorrer a ac¢do de restituicdo da posse nos termos do artigo
1278°.

Poderia B ter intentado accdo de reivindicagdo para defesa da sua situagéo?

O usufrutuario pode defender a sua situacao atraves da accao de reivindicacdo nos
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termos conjugados do artigo 1315° e 1311°. Todavia, B néo tinha adquirido qualquer
direito de usufruto. Pelo que, em conformidade, ndo tinha fundamento para recorrer a acgdo de

reivindicacéo.

2.2.1.1.1 O Exercicio Do Corpus: Forma Direta E Forma Indireta®?

Os poderes que fazem parte do corpus tanto podem ser praticados de forma direta e
pessoalmente pelo possuidor ou de forma indireta através de terceiros que ele capacita, ndo
sendo necessario o contacto material executivo com a coisa. Isto ja foi referido anteriormente
aquando da mencdo do artigo 1252°, exemplo como a representacdo, onde a posse € exercida
por intermédio de outrem. N&o centrando muito na nossa legislacdo, ha que fazer referéncia a
doutrina sobre este tema. E é aqui que existem correntes que existem correntes que afirmam
gue a posse exercida por via de outrem alberga dois grupos de casos, de acordo com os poderes
de facto, sendo esta legal ou negocial (advém de um dever juridico); ou através do direito

proprio que concede o poder fisico sobre a coisa.

Relativamente aos casos do grupo de direito proprio, pode originar de varios casos,
como a constituicdo de direitos pessoais de gozo ou através do regime da compropriedade
(artigo 1406°/2° CC); pode ser através de um direito real de gozo maior. Aqui, os titulares sdo

detentores, por causa da origem da sua posicao juridica.

Os casos do grupo do dever juridico resultam das relagdes de subordinacdo, ou seja,
existe uma autoridade e um subordinado, com base na obediéncia (esta se positiva através de
ordens). Aqui temos apenas simples detencdo, o detentor atua apenas sob ordenacéo ou direcdo

do possuidor.

O artigo 1252° faz referéncia sobre o exercicio da posse através de outrem, e no seu
namero dois existe a presuncdo de posse em nome proprio relativamente quem exerce o poder
de facto®®. O porqué desta presungdo? A presuncgdo existe porque é quase impossivel (na
prética) fazer-se provar este direito. Portanto, o 6nus da prova**, ou seja, quem quiser ver valer

0 seu direito enquanto possuidor, deve provar que o detentor ndo € o possuidor, através de

42 Cf. Alvaro Moreira e Carlos Fraga - Direitos Reais, segundo as preleccdes do Prof. Doutor Carlos Alberto da
Mota Pinto ao 4° Ano Juridico de 1970-71, Almedina, Coimbra, 1971, pag. 181.

43 Com a excecdo do artigo 1257°/2°.

4 Artigo 342°, n°l do CC “Aquele que invocar um direito cabe fazer a prova dos factos constitutivos do direito
alegado.”
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qualquer meio. Por exemplo, com o titulo que elimine a posse do detentor. Com a excecdo a
regra, 0 sujeito que detém do poder de facto seja também detentor, ndo é um requisito
cumulativo da mesma pessoa. Isto quer dizer que, a pessoa que tém em seu poder a coisa, pode
ndo ser a mesma pessoa que exerce a posse atravées de outra pessoa (artigo 12529/1°). O artigo
1252°/1°, apenas faz mencdo ao uso da posse atraves de outra pessoa, ndo acompanhado com

“e que tenha a deten¢do da coisa’.

2.2.1.2-O Que E O Animus?

Tal como o corpus, j& nos tinhamos debrugado sobre o animus anteriormente. Porém é
importante aprofundar sobre o tema para melhor distinguir a posse da detencao. A instituicdo
da posse obedece a teoria subjetivista, criado pelo Codigo de 1966. Ao elemento do corpus®
acompanha-se o elemento subjetivo que é o animus, sendo este a intengdo de exercer enquanto
titular, um direito de direito real sobre a coisa, podendo ser mdvel ou imével“®. Aqui claramente
podemos determinar a diferenca entre a detencédo e a posse. Ou seja, a detencéo difere daquele
porque, apesar de haver manifestacao do poder de facto, a intencdo estd em falta, a intencdo de

exercer a titulagdo de um direito real sobre a coisa em causa.

Para encontrar uma solucdo unanime, ndo foi facil. A solucédo do artigo 1253%alinea a)
resulta de vérias doutrinas e textos antigos, que remontam a teses romanas e alemas. Os
fundamentos ou principios hoje existentes foram determinados naquela altura, sendo que a

legislagdo e doutrina portuguesa muito se baseiam nestas doutrinas.

Temos dois movimentos, 0 movimento obijetivista, delimitada por Jhering*’; e o

movimento subjetivista orientada por Savigny*®.

O movimento objetivista descarta a intencao especifica, porém néo acredita que a posse
ndo deva ter a voluntariedade de praticar a intengo, ou seja, é necessario 0 animus, para que a

posse possa valer.

E necessario a ligagio entre o corpus e o animus. A intencdo manifesta-se através do

exercicio; e o exercicio ndo consegue manifestar-se sem a intencdo ou vontade anteriormente

4 Requisito objetivo, isto é, o poder de facto que alguém exerce sobre uma coisa.

4 Vide artigo 1253%alinea a) a contraio sensu. Artigo 1293° e seguintes, e 1298° e seguintes.
47 Rudolf Von Jhering, Der Besitzwille, Jena, 1889.

48 Friedrich Carl Von Savigny, Das Recht des Besitzes, CrieBen, 1803.
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sentida. O corpus possessorio é sempre comprovado ou tornado realidade através da vontade

intrinseca de controlar materialmente a coisa.

A tese subjetivista acarreta mais divergéncias, ndo sendo tdo unanime como a tese
objetivista. A vertente subjetivista defende que para se formar a posse € necessério dois
requisitos independentes: o animus e 0 corpus, requisitos cumulativos. Faltando o corpus, 0
animus € uma simples vontade intrinseca da nossa mente. Consequentemente, 0 corpus sem 0

animus é apenas um facto fisico ou material, sem qualquer importancia juridica.

Savigny defende o animus domini, sendo este a vontade ou intencao de praticar em seu
nome o direito de propriedade*®. Temos ainda o animus possidendi, consistindo na vontade de
adquirir a coisa para usufruto pessoal, também podendo ser como a intencionalidade de praticar
o direito real atribuido ou conectado a coisa e & intencéo.

E mero detentor ou possuidor precario quem constr6i casa em solo constituido em
terreno alheio, apenas autorizado por arrendatario do imével em causa, embora posteriormente
este Ultimo tenha adquirido o imovel arrendado. Em regra geral, o promitente-comprador que
recebeu a traditio®® desfruta do direito de gozo que pratica em lugar do promitente-vendedor,
desde que haja tolerancia do promitente-vendedor, sendo que o promitente-comprador € um

possuidor precario.

Tendo, porém, o promitente-comprador pago a totalidade do preco e autorizado o
promitente-comprador, atuou como Sse exercesse uma posse correspondente ao direito
propriedade, com o animus de proprietario, o que possibilita a aquisicdo do imdével por
usucapido, considerando que se trata de posse de boa-fé, exercida pacifica e publicamente e que

ja decorreram mais de 15 anos sobre a data de realizacdo do contrato-promessa.

A consequente posse do promitente-comprador ndo surge do contrato-promessa (artigo
410° CC), mas de um acordo negocial e da efetiva entrega da coisa pelo promitente-vendedor.
Em regra, o promitente-comprador praticara sobre a coisa em causa um direito de gozo. Porém,
ndo se traduz na titularidade da posse. Pode, no seu exercicio, existir posse do promitente-
adquirente. Isto ocorrerd quando tiver recebido o corpus através da tradicdo e o cumprimento

do contrato.

4 Vide artigo 1305° do CC “O proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e
disposicdes das coisas que lhe pertencem, dentro dos limites da lei e com observancia das restri¢cGes por ela
impostas.”

%0 Artigo 1263.° CC (Aquisicdo da posse): “A posse adquire-se: b) Pela tradicdo material ou simbdlica da coisa,
efetuada pelo anterior possuidor”.
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A posse comecada como precaria apenas € aceitavel levar a usucapido atraves da
inversio do titulo de posse®l. O direito de retengdo (artigos 754° e 759° do CC), tem como fim
assegurar direitos exigidos do promitente-comprador, ou seja, o crédito relativo ao néo
cumprimento da parte exigida, entendendo ser a coisa de outra pessoa. Ndo se pode invocar 0

direito de propriedade de gozo sobre 0 mesmo bem.

O contrato-promessa de compra e venda de um imovel, ndo é capaz de conferir a posse
ao promitente-comprador, apenas por si. Se o promitente-comprador recebe a concessao da
coisa antes da realizacdo da escritura de compra e venda, conquista o corpus, porém, nao
conquista o animus, resultando, assim, para ele, uma situacdo de mera detencdo ou posse

precaria.

Se o proprietario permitiu a permanéncia nele de uma pessoa, por mera tolerancia? e
até que ela resolvesse o que ia fazer no futuro, tal situacdo ndo integra a figura de comodato,
por lhe faltar acordo negocial. Ndo pode considerar-se como para uso determinado o comodato
em que o uso de certa é concedido sem determinacdo de prazo, visto que a determinagdo do uso
implica determinagdo do periodo de tempo. Em qualquer das situagGes o proprietario pode
exigir a todo o tempo a restituicdo da coisa (artigo 1278° CC).

2.2.1.3-A Acessao Da Posse

A acessao da posse consta no artigo 1256° do CC. Aqui ha a sucessao da posse de outrem
para 0 possuidor mais recente. O prazo aproveita-se na totalidade pela positiva do possuidor
que pretenda utilizar da instituicdo da usucapido, juntando assim os tempos de posse de cada
um. Contudo, para que isto acontega, a posse adquirida deve ser transmitida “pela tradicéo

material ou simbdlica da coisa, efetuada pelo anterior possuidor” artigo 1263°/ alinea b) ou

51 Artigo 1265.° CC (Inverséo do titulo da posse). ” 4 inversdo do titulo da posse pode dar-se por oposicdo do
detentor do direito contra aquele em cujo nome possuia ou por ato de terceiro capaz de transferir a posse. ” Ou
seja, A inversao do titulo da posse consubstancia-se um dos processos pro intermédio dos quais o detentor se pode
tornar possuidor (o outro é a traditio brevi manu). Para a aquisi¢do da posse aquela causa deve cifrar-se num ato
juridico potencialmente translativo ou constitutivo (valido ou ndo, tanto importa para efeitos possessorios) do
direito real que autorizaria a atuagdo. Para a aquisi¢cdo da posse sem intervencdo da vontade do anterior possuidor
um negdcio desta espécie inexistente ou é irrelevante.

52 pelo Prof. Doutor Rui Paulo Coutinho de Mascarenhas Ataide, in SOBRE A DISTINCAO ENTRE POSSE E
DETENGCAO, Pdgina 116: “So aqueles atos que s&o praticados com o consentimento expresso ou tacito do titular,
seja por razdes de obsequiosidade, de boa vizinhanga ou outras, sem que exista a intencdo de conceder qualquer
direito ao agente, apenas se distinguindo dos atos facultativos por estes pressuporem uma inagéo do titular de que
resultam vantagens reflexas para o terceiro, ndo havendo por isso razdo para se lhes aplicar regime diferente do
que esta legalmente previsto para os atos de mera tolerancia”.
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“por constituto possessorio” artigo 1263/ alinea c). Aqui, existe a exce¢do de que, se a posse
do sucessor for de caracter oposto ao da posse do antecessor, a acessdo apenas ocorre “dentro

dos limites daquela que tem menor dmbito” artigo 1256°/ n° 2 CC.

Em altimo caso, na sucessdo mortis causa, 0s herdeiros prosseguem a posse do de cuils
(artigo 1255°). Esta posse corre a partir da data em que o de cuils a iniciou e o0s seus atributos

sdo aqueles que na sua titularidade a posse dispunha.
Situacédo ao promitente-comprador que obteve a entrega da coisa:

e A questdo que aqui se coloca é a de que se é aceitavel chamar de possuidor o promitente-
comprador que recebeu a coisa prometida durante a venda, ou ndo. Atribui-se entdo, o
direito de retencdo com o fim de garantir o crédito proveniente do ndo cumprimento
imputavel ao promitente-vendedor, isto resulta do artigo 755°/1°% alinea f), e artigo
442°/2° do CC sobre os créditos anteriormente mencionados. Contudo, este direito de
retencdo ndo atribui necessariamente a caracteristica de possuidor ao promitente-

comprador. E necessario verificar-se os requisitos da posse®.

Para melhor entendermos este instituto, analisemos o seguinte exemplo de um caso pratico:

O A adquiriu a posse formal por apossessamento, digamos em 1995, sendo um terreno
de X que vivia no estrangeiro. E o A desde 1995 anda a cultivar no terreno, comportando-se
como proprietario do mesmo. Vamos admitir agora que em 2005 transfere a posse para B, e
este permanece no terreno até 2010, altura em que entrega a posse ao C. Eis que em 2016
aparece o proprietario do terreno, o X. O X para valer a sua pretensdo vai ter que instalar uma

acdo de reivindicacdo, 1311°%. E evidente que a posse sera posta contra o C. A Gnica hipotese

53 Ver V. Antunes Varela, “Anotacdo” ao Acérddo do STJ de 25/2/86, in RLJ de 3812, ano 124, 1995, pags. 343
e segs, Ana Prata, O contrato-promessa, pags. 830 e segs, e Menezes Cordeiro, A posse, pags. 75 e segs.

5 Artigo 1311.° CC - (Agdo de reivindicagdo): “1. O proprietario pode exigir judicialmente de qualquer possuidor
ou detentor da coisa o reconhecimento do seu direito de propriedade e a consequente restituicdo do que lhe
pertence.2. Havendo reconhecimento do direito de propriedade, a restituicdo sd pode ser recusada nos casos
previstos na lei.”

Acordao do Tribunal dos Conflitos de 24.05.2017: ““I - A ag&o de reivindicacao, prevista no artigo 1311.° do CC
destina-se a afirmar o direito de propriedade e a por fim? Situacdo decorrente de atos que o violem, visando,
primeiramente, a declaracdo de existéncia do direito e, posteriormente, a sua realizacéo, integrando por tal
motivo dois pedidos: o de reconhecimento do direito e o de restituicdo da coisa, objeto desse direito; 11 - As acdes
de reivindicacdo sdo, pois, acBes reais, ndo se confundindo com as ac¢bes obrigacionais em que se exerca a
responsabilidade civil extracontratual, nomeadamente, a derivada dos atos lesivos do direito de propriedade que
integrem a causa de pedir daquelas acdes; Ill - Incumbe aos Tribunais Judiciais o julgamento de acfes de
reivindicacao fundadas no artigo do 1311.° do Cdédigo Civil, em que, para além do reconhecimento do direito de
propriedade sobre um imovel e da restituicdo do mesmo, se pega também, alternativamente, para o caso de esta
restitui¢do ndo ser possivel, o pagamento de uma indemniza¢do pela perda definitiva daquele imovel.”
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do C (possuidor formal) adquirir o direito que ele ndo tem é através da usucapido. S6 que ha
um problema, para a invocacao da usucapido sao necessarios 15 anos (para os casos de boa-fé)
e 20 anos (para a posse de ma-fé) da sua prética reiterada. O C ainda nao tem tempo suficiente
para invocar usucapido, apenas tem 6 anos. A nao ser que ocorra o fendmeno do artigo 1256°
CC, adicionando anos a posse atual. Ou seja, adiciona 0s 5 anos do B e 0s 10 anos do A. S6 da
para as posses derivadas, ou seja, as posses adquiridas pela tradicdo material ou simbdlica da
coisa, efetuada pelo anterior possuidor (artigo 1263°, alinea b); ou constituto possessario (artigo
1263°, alinea c).

A posse adquirisse pela linha derivada, sucede a transmisséo da posse. A desvantagem
¢ 0 n°2 do artigo 1256° “A posse pode ser titulada ou n&o titulada, boa ou de méa-fé, publica ou
oculta, pacifica ou violenta”. Se a posse for de boa-fé e se somar tempos de ma-fé, no total fica
uma posse de méa-fé. Se a posse for titulada e se juntar posse néo titulada, fica ndo titulada. Se
a posse for publica e juntar posse oculta fica posse oculta. Se a posse for pacifica, e juntar-se
posse violenta, fica posse violenta. Ou seja, neste caso, se a posse for de ma-fé e as restantes
fossem de boa-fé, ficar-se-ia com 21 anos de posse de ma-fé, podendo invocar usucapido com

a posse de ma-fé.
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2.2.2-O Tempo

Os prazos de tempo variam de acordo com o tipo de coisa, ou seja, se sdo imdveis ou
moveis. Para as coisas mdveis aplicam-se os artigos 1298° e seguintes do Codigo Civil. O que
interessa neste estudo é a situacdo dos imoveis®®. Aqui, temos trés situacdes distintas. A

primeira é aquela que decorre do artigo 1294°%, em que existe um titulo de aquisicdo e registo.

A posse tem que ser efetiva durante dez anos, se for de boa-fé, e quinze anos, se for de
ma-fé, contados no comeco da data do registo. A segunda € a inexisténcia do titulo de aquisicao,

espelhado no artigo 1295°. Aqui o registo € da mera posse.

O tempo necessario é de cinco anos, se a posse for de boa-fé, e se for de ma-fé, o tempo
necessario é de dez anos. A terceira e ultima situacdo € a da inexisténcia de registo sobre o titulo
de aquisicdo e da mera posse. Os prazos correm de quinze anos, para a posse de boa-fé, e vinte
anos, para a posse de ma-fé, contados desde o comeco da posse.

Né&o se pode esquecer a Lei n°54, de 16 de julho de 1923, sobre o artigo 1304°, referente
aos bens do dominio privado do Estado, ocorrendo a usucapido quando se preencha o prazo
fixado na lei civil, pelo dobro.

Numa distingdo necessaria, a boa-fé é o desconhecimento de estar a lesar um direito de
outrem, aquando da toma da posse, artigo 1260°/1° CC. A ma-fé seria o conhecimento de estar

a prejudicar o direito de outra pessoa. Nos artigos 1258° a 1262° a lei formula varios tipos de

55 Artigo 204.° CC (Coisas imdveis): “1. Sdo coisas iméveis: a) Os prédios riisticos e urbanos, b) As aguas; c) As
arvores, 0s arbustos e os frutos naturais, enquanto estiverem ligados ao solo; d) Os direitos inerentes aos imoéveis
mencionados nas alineas anteriores; €) As partes integrantes dos prédios rusticos e urbanos. 2. Entende-se por
prédio rastico uma parte delimitada do solo e as construcbes nele existentes que ndo tenham autonomia
econdmica, e por prédio urbano qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que lhe sirvam de
logradouro. 3. E parte integrante toda a coisa movel ligada materialmente ao prédio com caracter de
permanéncia.”

% Ac. STJ de 09.02.2017: " I. Sendo a posse de boa fé e havendo titulo de aquisi¢do e registo deste, é de 10 (dez)
anos, contados desde a data do registo - alinea a) do art.° 1294.° do C.Civil - o prazo capaz de legitimar a
aquisicao do direito de propriedade sobre uma coisa imével. Il. Nao obstante todas as vicissitudes processuais
por que passou o processo de faléncia - designadamente a anulacdo de todos 0s seus tramites processuais
posteriores aos despachos de 17.07.1987 - possuindo o prédio de boa fé e apresentando titulo e registo de
aquisicao deste im6vel desde 05.07.1988 até 17.07.2002, isto &, durante mais de 10 anos, a ré adquiriu o prédio,
por usucapido, ainda antes de 02.01.2002. 111. A usucapi&o constitui um modo de aquisi¢éo originaria, ou seja, €
uma forma de constituicdo de direitos reais e ndo uma forma de transmisséo e, por isso, a propriedade conferida
com base na usucapido ndo esté dependente de qualquer outro circunstancialismo juridicamente relevante que
surja ao lado do seu processo aquisitivo e que, s6 aparentemente podera interferir neste procedimento de
consignacao de direitos; porque se trata de uma aquisi¢do originaria, o decurso do tempo necessario ? sua
conformacéo faz com que desaparecam todas as incidéncias que neste processo eventualmente possam ter
surgido.”
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posse. A posse pode ser titulada ou ndo titulada (1259° CC). A posse é titulada quando é
adquirida através de formas ndo ilegais. A posse ndo titulada acontece nas restantes hipoteses.
Ou seja, ndo existe um ato juridicamente necessario. N&o existe fundamento num ato com
eficacia. E de referir ainda, a posse pacifica e a posse violenta (artigo 1261° CC). A posse é
pacifica quando, para a obter, ndo se recorreu a violéncia. Ja a posse € violenta quando utiliza
a forca para obter a mesma. Pode ser ainda posse registada ou ndo registada, artigo 2°/1% al. e),
116° e 118° do CR Predial. A posse titulada faz presumir a boa-fé do possuidor e a ndo titulada
a sua ma-fé (artigo 1260°%2° CC).

2.2.2.1-Certo Lapso De Tempo

Antes do Cddigo Civil atual, o direito portugués era mais exigente quanto aos requisitos
para efeitos de usucapido. Ou seja, 0 justo titulo tinha que integrar: a sua realidade (n&o
putativo); ser valido e legal e habil para a transmisséo da propriedade. No Cddigo de Seabra,
no seu artigo 518°, estava escrito “é posse titulada a que se funda em justo titulo; e diz-se justo
titulo qualquer modo de adquirir, independentemente do direito do transmitente”. A unica coisa

que estaria em falta seria a legitimidade do transmitente.

No codigo atual, no artigo 1259°, alarga-se o conceito de posse titulada, nos casos de
falta de substdncia no negécio com fim a transmissdo da propriedade, excetuando-se a
invalidade formal. Ou seja, se 0 neg6cio for anulavel ou anulado com base no dolo ou erro, a
posse serd titulada. Se o documento for formalmente invalido, a posse serd nao titulada. Isto
confronta com a presuncdo da boa e da ma-fé. Isto €, uma vez obtendo o titulo, o possuidor
encontra-se na posicdo de ma-fé. Por outro lado, quando o possuidor ndo tem o titulo, este

encontra-se de boa-fé.

Em sentido contrario, CF. PENHA GONCALVES®’, autor entende 0 corpus como uma
...“relacdo material entre o possuidor e a coisa por ele possuida.”, ndo obstante, o autor vai
mais além, e segue a orientacdo de que o poder de facto sobre a coisa ndo carece de ser efetivo,
basta que o possuidor mantenha a possibilidade de exercer tal poder para que 0 corpus
permaneca, e oferece como exemplo o caso do esbulho, em que o esbulhado mesmo privado do

contacto material com a coisa mantém a posse, isto porque o esbulho sé por si ndo exclui de

5" GONCALVES, Penha, Direitos Reais, Posse e Detengdo, Universidade Lusiada, 87, 1990, pags. 19 e 20

-40-



modo definitivo a possibilidade do esbulhado continuar a exercer o poder de facto, s6 com a
perda da posse nos termos do art. 1267° n.°1 d) do Cdéd. Civil é que essa possibilidade ficara

eliminada.

Também no sentido de que a existéncia da posse ndo carece do exercicio efectivo de
poderes de facto sobre a coisa®®, Cf. Abilio Vassalo Abreu, “A “Relacdo de Coexisténcia” entre
a Usucapido e o Registo Predial no Sistema Juridico Portugués” in Estudos em Homenagem ao
Professor Doutor Henrique Mesquita, Vol. 1, Coimbra, 2009, pags. 69 a 73, onde o autor refere
que, ...“para existir posse, basta a entrada da coisa na esfera de disponibilidade empirica do
sujeito, podendo este, a partir de entdo, exercer sobre ela, querendo, poderes de facto, sem que
seja necessario, portanto, um exercicio efectivo de tais poderes.” Em sentido contrério,
defendendo a exigibilidade da efectividade da posse ad usucapionem, Cf. Oliveira Ascensao
Direito Civil: Reais, Coimbra, 1993, pag. 297.

Analisemos a norma sobre o negdcio juridico. Ao contrario, sé a invalidade formal
rejeita ou incapacita a realidade de haver titulo justo, ndo tendo em conta as invalidades
substanciais. Porém, existem casos especiais desassociados a regra geral. Casos especiais estes
como a reserva mental absoluta (246°) e a simulacdo absoluta (246°). Aqui, 0 que é comum é a
falta de animus de agir como possuidor, ndo podendo existir posse. Consequentemente, ndo
existe titulacdo. Ndo esquecendo as situacGes de ambito relativo, nomeadamente a reserva
mental relativa (244°) e a simulagdo relativa (241°). Uma vez néo tendo posse, funciona o
critério da detencgdo (234°). Noutro campo, assim como pode haver posse ndo titulada no critério
formal, também pode haver posse néo titulada em questdes de invalidades substanciais. Aqui
temos a falta de vontade de acéo ou de declaracao, nos artigos 245° e 246°, e casos como coacgao

fisica.

2.3-Eficacia Retroativa

Uma vez invocada a usucapido, com 0 tempo necessario para essa mesma invocagao, 0s

efeitos da usucapido retrotraem-se a data do comeco da posse®. Isto prova que, esta invocagao,

58

%9 Ver artigos 1288° e 13179/ alinea c) do CC.
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atribui um oOnus para a legitimagdo do possuidor, ou seja, a sua inten¢do na qual deve ser

provada. Apesar de ndo ser a mais correta forma, é a que melhor tem resultados. ¢

Em linhas gerais, a retroatividade é entendida como a qualidade do acto ou da ac¢édo que
seja apta a surtir efeitos em acontecimentos que j& sucederam. Retroagir implica modificar o
que esta feito. Assim, por interferir em atos e factos pretéritos, a retroatividade é excecéo no

sistema juridico vigente, podendo ocorrer apenas nos casos expressamente autorizados por lei.

Na prética de alguns actos, a retroatividade de seus efeitos é intrinseca, isto &, é da
natureza do préprio acto. S&o eles a ratificacdo e a confirmacéo, pois, em ambos, estar-se-a

praticando um novo ato, a fim de convalidar o anteriormente realizado.

60 Ac. STJ de 06.04.2017 : “I - A usucapio ¢ um modo de aquisicéo originaria do direito de propriedade ou de
outros direitos reais de gozo (arts. 1287.° e 1316.° do CC) que depende apenas da verificacdo de dois elementos:
a posse e o decurso de certo lapso de tempo, que varia em funcao da natureza do bem (mével ou imével) sobre
que incide e de acordo com os caracteres da mesma posse. Quando invocada, os seus efeitos retrotraem-se? data
do inicio da posse (art. 1288.° do CC), adquirindo-se o direito de propriedade no momento do inicio da mesma
posse (art. 1317.%, al. ), do CC). Il - A usucapido serve, além do mais, para ?legalizar? situagdes de facto ?ilegais?,
mantidas durante longos periodos de tempo, inclusive até a apropriacéo ilegitima ou ilicita de uma coisa. Il - A
eventual nulidade decorrente de ilegal fracionamento de um prédio ndo constitui, por si s6, fundamento para
recusar a usucapiao, porquanto nenhum dos diversos e sucessivos diplomas legais sobre a matéria do loteamento
urbano, veio impedir a possibilidade de invocagdo da usucapido sobre os lotes de terreno resultantes do loteamento
ilegal. IV - Os negdcios celebrados contra disposicao legal de caracter imperativo sdo, em regra, nulos (art. 294.°
do CC), podendo a nulidade ser, em principio, invocada a todo o tempo por qualquer interessado e até ser
declarada oficiosamente pelo tribunal (art. 286.° do CC); porém, a nao fixacéo de um prazo para a sua arguigéo
nao afeta os direitos que hajam sido adquiridos por usucapido. V - Entender que a posse, baseada em ato ou facto
proibido por normas imperativas do loteamento urbano (ou do destaque), € insuscetivel de conduzir? Aquisicao
da propriedade por usucapido abstrai da realidade econdmica e social do nosso pais, onde especialmente no
interior norte e centro, uma boa parte das partilhas entre maiores, nomeadamente de iméveis constitutivos dos
acervos das herancas, ainda é ou era feita ?de boca? e posteriormente ?legalizada? com suporte na usucapido.
VI - Por conseguinte, tendo a posse dos réus sobre a parcela de terreno em litigio nos autos se consolidado por
usucapido e nao resultando provado que a mesma tenha sido? destinada? construcdo? nem imediata nem
subsequentemente ? concretizagao da divisao fisica do prédio original, mas antes que se encontra ha mais de 20
anos a ser utilizada como parque de estacionamento automovel, ndo pode deixar de se reconhecer aos
réus/reconvintes o direito de propriedade sobre tal parcela.”
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2.4-Capacidade Para Usucapir

Para que se possa adquirir ha que ter capacidade para tal®®. Isto €, devem ser capazes de

submeter-se a todo o tipo de relacéo juridica (artigo 67° CC), salvo excecéo °2.

No numero dois do artigo 1289° CC, temos a possibilidade dos incapazes poderem
adquirir por usucapido, através das pessoas que legalmente os represente ou por si mesmo. Que
incapazes estdo aqui presentes? Todos que o codigo civil faz referencia. Temos os menores
(artigo 122° a 133° CC). Isto &, quem ainda néo tiver completado dezoito anos. Temos também

0 maior impossibilitado (artigos 138° a 156° CC).

2.5-Posse boa para usucapiao

Também conhecida posse prescricional, é a posse boa para usucapir, ou seja, a mesma
deve ser revestida com certos requisitos distintos para que possa ser defendida e utilizada pelo
instituto da usucapido. Esta posse prescricional € um conjunto de quatro vertentes que ja antes

foram expostas.

Primeiro, a posse em nome préprio, ou seja, a distincao entre a detengdo e a posse em
nome proéprio. E imprescindivel dizer que apenas quem exerce a posse em nome proprio detém
de posse boa para usucapido. Isto significa que existe aplicacdo dos poderes de facto no seu
préprio e Unico interesse com intuito de adquirir o direito real mais proximo dos poderes

factuais.

Posse pacifica: ja se fez referéncia a este conceito. Porém, acrescenta-se aqui que 0

artigo 255° aborda apenas a coagdo moral mostrando este como a preocupagao ou receio de um

61 Vide artigo 1289%1° CC: “I. A usucapido aproveita a todos os que podem adquirir.”

62 Artigo 26%1° e 4° da Constituicio da Republica Portuguesa: “1. A todos sdo reconhecidos os direitos a
identidade pessoal, ao desenvolvimento da personalidade, a capacidade civil, a cidadania, ao bom nome e
reputacao, a imagem, a palavra, a reserva da intimidade da vida privada e familiar e a protecdo legal contra
quaisquer formas de discriminacdo. 4. A privacdo da cidadania e as restricoes a capacidade civil so podem
efetuar-se nos casos e termos previstos na lei, ndo podendo ter como fundamento motivos politicos.”
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mal onde o coagido se vé obrigado a fornecer uma resposta de acordo com a vontade do coator.

Contudo, afasta, disto, no n°3 a ameaga ilicita® e o receio reverencial®.

Sobre a coacdo fisica, o siléncio é referenciado no artigo 1261°. Isto significa como a
situacdo de total falta de liberdade por parte do coagido. Esta vontade € totalmente controlada
por outrem®. Porém, em matéria de negécio juridico, a coagdo fisica é diferente da nogdo em
conteddo possessorio (artigo 246°). Aqui, a posse violenta abrange a violéncia sobre as pessoas

e a violéncia sobre os bens.

A posse violenta, consequentemente, alberga outras caracteristicas: é sempre descrita
como posse de ma-fé (artigo 1260°/3°); em questao de acdo possessodria, o possuidor esbulhado
com violéncia, sem o direito de restituir temporariamente a sua posse (artigo 1279°); uma vez
terminada a posse violenta, comeca a contagem da nova posse (1267°/2° e 1282°); e, por ultimo,
ndo se pode utilizar o instituto da usucapido com base na posse violenta (artigo 1300°/2° e
12979).

Mas como e quando a posse violenta realmente termina? A procura do momento certo
em que a violéncia termina verifica-se com os factos, factos estes que diferem consoante as
circunstancias de cada situacdo em causa. Ndo se trata muito de delimitar o quando da cessagédo
da violéncia fisica ou coacdo moral aplicado ao coagido, mas sim, de saber quando é que
terminou o efeito exercido sobre a vontade do coagido, se a mesma passou (ou ndo) a estar
liberta para demonstrar a sua vontade ndo tendo qualquer consequéncia nao desejada. Contudo,
em teoria € infalivel a sua aplicacdo (na teoria), mas na pratica € dificil e incerto saber ou
determinar se a violéncia deixou de fazer o efeito referido, ndo esquecendo também que é

incerto conhecer sobre o regresso dessa ameaga ou coacao.

A posse violenta é uma posse corrompida, ou seja, arrasta consigo diversas
consequéncias: “é sempre considerada de ma-fé” (art.1260.%/3); “o possuidor esbulhado com
violéncia tem o direito de ser restituido provisoriamente a sua posse, sem audiéncia do
esbulhador (art.1279.°); “s6 a partir da cessacdo da violéncia comeca a contagem da nova

posse” (art.1267.°/2). Sobre a caducidade da agédo de manutencéo ou de restitui¢do (art.1282.°).

83 Resulta quando “a pessoa adquire a posse mediante a cominacéo de executar o possuidor para obter a entrega
coerciva da coisa ou a indemnizacao respetiva”. Pires de Lima/ Antunes Varela, ob. Cit., p23.

6 Este receio reverencial significa um “medo de incorrer no desagrado ou desafeto de outrem, a quem se deve
respeito, gratidao, etc.”. Vide, Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 4° edicdo, Antdnio Monteiro e Paulo
Mota Pinto, 2005, p534.

8 QOrlando de Carvalho, Introdugéo a Posse, cit. P283.
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Os prazos da usucapido s6 comecam a contar a partir do instante em que termina a
violéncia (art.1297.°). Podendo, no caso concreto, ter resultados diferentes consoante a situagéo

possessoria.

A lei determina se a posse é pacifica ou violenta aquando do instante da sua aquisicao.
Contudo, o elemento pacifico ou violento revela-se depois na sua atuagdo. A lei s parecer
prevé ainda a situacdo em que a posse obtida de forma pacifica se torna em violenta. Imagine-
se o ladrdo que surpreendido pelo dono do objeto furtado, usa de violéncia para se manter na
posse da coisa. Sobre estes casos, 0 pensamento estd alinhado com o de MENEZES
CORDEIRO®, quando o autor diz que o0 art.1261.%/2 deve ser interpretado de forma amplo para
gue se possam determinar violentas as situacdes em causa. Em contrapartida, € sempre possivel
uma posse que tenha sido adquirida de forma violenta possa vir a ser pacifica desde que a

coacdo que lhe originou termine.

E unanime, entre alguns autores, que o acervo do instante em que a violéncia termina,
tem uma vertente factual, devendo a mesma, ser pensada com base das circunstancias
envolventes de cada situacdo especifica. Ao fim ao cabo, 0 mais importante, é determinar
quando é que acabou o efeito praticado sobre a vontade da vitima, verificando se a mesma ja se
encontra livre de manifestar a sua vontade sem qualquer resultado indesejado possa ocorrer.
Deixando para depois, saber quando € que cessaram 0s atos de violéncia fisica ou moral

praticados sobre a vitima.

Posse publica: o que aqui € importante referir, € determinar qual o momento essencial
para que a posse publica seja caracterizada como tal: 0 momento da sua aquisi¢ao ou, por outro
lado, do seu exercicio. De acordo com a legislacdo, 0 momento determinante é o do exercicio,
contrariando a doutrina que defende o momento da aquisicdo da posse com base no artigo
1262°7, Para que a posse seja publica deve haver uma utilizacio da coisa, permitindo aos

interessados saberem da situacdo ou estado de posse.

A posse até pode ser adquirida ocultamente, porém, para que esta seja posse publica
(necessario para a usucapido), deve ser depois exercida publicamente. A posse sera publica
quando a sua aquisicdo é feita publicamente, mantendo essa classificacdo ainda que o seu

exercicio se modifique ocultamente. Pode até ser adquirida no oculto, o que acontece € que

% CORDEIRO, Antonio Menezes - A posse: Perspectivas Dogmaticas Actuais, Coimbra, 1997.
7 ABREU, Vassalo de, A Relagéo de Coexisténcia, cit. P74; Orlando de Carvalho, Introducéo a Posse, cit. P286.
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haverd uma mudanga da caracteristica, a posse com aquisicdo oculta passa a exercer-se

publicamente.

Posse efetiva: (o corpus). Ja referido anteriormente. A efetividade do corpus ndo é uma
caracteristica independente da posse ad usucapionem, mas sim resultado da necessidade de
posse publica. A “posse prescrecional” ou seja, a posse boa para ser usucapida desconecta-se
com a posse efetiva, necessitando claramente de ser uma posse publica durante o tempo
determinado pela lei, dependendo de esta posse ser de boa-fé serdo dez anos se tiver titulo de
aquisicdo e registo (1294°a)), se tiver apenas registo de mera posse serdo cinco anos
(1295°%1°/alinea a)), ndo havendo registo do titulo da mera posse o tempo necessario € de quinze
anos (1296°); se a posse for de ma-fé o tempo previsto serdo de 15 anos se tiver titulo de
aquisicdo e registo deste (1294%alinea b), se apenas tiver registo de mera posse Sao necessarios
dez anos (1295°%1%alinea b), e, se ndo tiver registo do titulo nem da mera posse o tempo previsto
séo de vinte anos (1296°).

A posse publica, nos termos do art.1262.°, “é a que se exerce de modo a poder ser
conhecida pelos interessados.” A publicidade, nestes termos, ¢ um elemento modificavel da
posse, visto que, pode modificar ou ndo as bases da posse, quando se confronta com o anterior
possuidor ou titular do direito. A partir dai a posse assumira as caracteristicas deste ultimo. Ja
0 requisito da publicidade que o art.1263.° determina que, para que se possa adquirir a posse,

deve-se fazer gradualmente.

Para a posse possa ser publica tem de existir uma utilizacédo constante da coisa em causa.
E assim, para que os interessados ndo estejam desprevenidos, e tenham o conhecimento do
estado juridico da posse, para que depois possam atuar contra isso. A mera possibilidade de
atuacdo sobre a coisa ou, por outras palavras, a posse juridica ou ndo efetiva ndo permite dar a
conhecer sobre a situacdo possessoria através dos interessados. Por outro lado, é necessario ter
atencdo de que a posse efetiva nem sempre é claramente publica. Isto quer dizer que, ainda que
0 seja corpus efetivo, os interessados podem néo ter o conhecimento disso. Ocorrendo aqui, a
posse oculta. Isto quer dizer que, o corpus tem de ser efetivo, mas a posse pode ser adquirida

de forma oculta apesar de se basear em atos possessorios ativos.

Para que a posse se mantenha, é apenas preciso a mera possibilidade de praticar sobre

ela, de forma direta e constante.
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2.6- O Conteldo Do Direito Real Adquirido Pela Usucapiao

Os direitos reais tém duas faces ou contetidos: o conteudo positivo e contetdo negativo.
Sendo o conteudo positivo estipulado por atribuicdo de poderes, expectativas, entre outros. E 0

contetido negativo determina deveres, 6nus, obrigacdes, sujeicoes.
No conteudo positivo temos:

e Direitos reais de gozo: O contetdo positivo dos direitos reais de gozo é composto por

poderes em relacdo a uma coisa. Os poderes em relagdo a coisa podem ser:
simplesmente de uso (direito de superficie®®) apenas de fruicdo, de uso e fruicdo (uso e
habitacdo), de uso, fruigdo e disposicao®. O uso é a utilizacdo total ou parcial, de uma
coisa; fruicdo é a exploracdo de tudo o que ela cria constantemente sem perder a sua
esséncia; disposicdo material é a atuacdo de modificacBes na coisa.

e Direitos reais de garantia: O conteudo positivo dos direitos reais de garantia €

constituido por um poder de natureza potestativa, que é o de possibilitar a alienacao
forcada do direito recebido em garantia do crédito. Varios direitos reais de garantia
podem coexistir sobre as mesmas coisas, portanto, existe uma regra de preferéncia entre
os existentes. Aqui faz-se a distingdo entre moveis nao registaveis, que a preferéncia se
faz em consideracdo do critério da antiguidade. Se forem imdveis ou coisas equiparadas,
primeiro temos os privilégios creditorios, a seguir o direito de retencdo e por dltimo, os
restantes direitos de garantia, estando por base a antiguidade como solucdo de

prevaléncia.

Enquanto que no Contetdo negativo:

O conteldo negativo traduz-se em impedimento (ou impedimentos) a exercer o direito.

O impedimento da origem a uma proibigéo de agir.

88 Artigo 1524° (nogdo) do codigo civil: “O direito de superficie consiste na faculdade de construir ou manter,
perpétua ou temporariamente, uma obra em terreno alheio, ou de nele fazer ou manter plantagées”.

89 Artigo 1439° (nogdo) idem: “Usufruto é o direito de gozar temporéaria e plenamente uma coisa ou direito
alheio, sem alterar a sua forma ou substancia.”

Artigo 1446°: (uso, fruicdo e administracdo da coisa ou do direito): ” O usufiutudrio pode usar, fruir e
administrar a coisa ou o direito como faria um bom pai de familia, respeitando o seu destino economico.”
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A obrigacdo propter rem aparece, através da criacdo de uma relacdo juridica entre duas
pessoas, em virtude da qual uma dela fica vinculada perante a outra para praticar determinada

prestacao.

A renlncia liberatéria pressupde a existéncia de uma obrigacdo vencida interposta ao

titular de um direito real nessa qualidade.

Onus real é um instituto com base obrigacional. O 6nus real, regra geral, tem o direito
real cujo faculdade se vincula, esteja afetado a garantia de cumprimento das obrigacdes dele

resultados.

Quando se adquire um direito real através da usucapido, o direito de gozo adquirido se
une unicamente na posse efetiva e ndo em qualquer diferente direito antecessor na titularidade

de outrem. Sendo assim é uma aquisicao originaria.

A posse traduz-se na medida desta aquisicdo, quando se fala em usucapido. O modo
como aquela se manifestou até a invocacdo da usucapido, concebe ou determina o contetdo

deste mesmo direito.

Extinguem-se, assim, todos os direitos anteriormente existentes a favor de terceiros
sobre a coisa usucapida, haverd aqui uma contradicdo ou choque de direitos, tornando-se

incompativeis. Daqui ndo fazem parte a hipoteca, que nao admite a posse, artigo 1288° CC.

Exemplificando, para que uma serviddo de passagem possa ser adquirida por usucapido
é preciso a existéncia de sinais visiveis e continuos, que resultem do seu exercicio, ou seja, um
caminho. Para que a posse seja caracterizada como publica, € necessario apenas que a mesma
seja reconhecida visivelmente. Na serviddo de passagem, a posse comega quando se passa num
certo local, de forma visivel e de forma continuo, para que o caminho possa proporcionar as
utilidades caracteristicas da servidao. A posse para este caso ha de ter o seu corpus (0 uso do
caminho) e o seu animus (0 intuito de se estar a exercer um direito préprio), presumindo-se este

guando exista aquele.

2.7-Justificacdo E Relevancia Da Figura Da Usucapiao

Ja se referiu que, a posse, huma das suas vertentes, no seu poder tutelar, atribui a si

mesma um efeito aquisitivo correspondente ou consequente ao direito a qual ele se relaciona.
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Portanto, a posse e a usucapido confrontam-se, estando a primeira na base da segunda. Ou seja,
todos os fundamentos que sustentam o instituto da posse, s&0 0S mesmos para a usucapiéo,

sendo estes: protecdo da confianca, defesa da paz publica e importancia da continuidade.

E natural e consequéncia disso que, uma vez adquirido esse direito correspondente a

posse, outros direitos sejam colocados de parte, ndo podendo coexistir direitos incompativeis.

Uma vez invocada, a usucapido determina a aquisicdo originaria do direito
correspondente a posse exercida.
Pela usucapido, o possuidor usucapiante adquire o direito real de gozo a que a sua posse se
reporta e somente este. Dito por outras palavras, o direito real adquirido por usucapido é aquele

a que se refere a posse do possuidor.

Para outros, o Cédigo Civil portugués é integralmente objectivista em sede de regulacéo
de posse. Havendo corpus possessorio e ndo incidindo nenhuma norma juridica que
descaracterize a situacdo para mera detencao, nomeadamente qualquer das alineas do art. 1253°,

existirg posse. O animus ndo &, assim, um dos elementos da posse.

A posse cobre ndo s6 a propriedade como qualquer outro direito real. Quem alegar em
accdo ou excepcdo a posse, ha-de provar a sua existéncia — € principio geral de direito. E como
a posse é constituida por uma detencdo exercida no proprio interesse, aquele que a invoca tera
de demonstrar que detém o objecto, ou que outrem o detém por ele, e que a detencdo é exercida
em seu proveito, se ndo tiver em seu favor alguma presuncdo, ou entdo que adquiriu a posse de

quem tinha possuido.

O caracter permanente, duradouro, da aquisicdo da posse nao exige, pois,
necessariamente, a pratica repetida de actos de uso e de gozo; mas exige, a pratica de um acto
ou de uma série de actos que, no consenso publico, sejam considerados como meio de criar uma
relacdo duradoura.

A actuacdo material sobre a coisa ou a possibilidade dessa actuacdo supGe o controlo
material dela ou, como alguns preferem dizer, 0 dominio da coisa. O corpus possessorio
projecta-se, por conseguinte, a um nivel fisico, significando que alguém pode praticar os actos
de aproveitamento da coisa correspondentes ao direito que exterioriza. (acordao do tribual de
Lisboa,5429/08-2..06/11/2008.
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2.7.1-Necessidade E Modo De Invocagdo Da Usucapido

Ja referi, notando outra vez que a usucapido ndo opera automaticamente, esta tem que
ser invocada. Assim resulta do artigo 1287°, do artigo 1288° e da remisséo que o artigo 1292°
faz para os artigos 303 e 305, referindo a obrigatoriedade de invocagdo de prescricdo. Isto

porque as aquisicdes necessitam de ser voluntarias’.

N&o basta que haja a conservagdo da posse boa para ser possivel usucapir, durante o
necessario lapso de tempo estipulado. E necessério invocar a usucapido. A usucapido decorre
da atuacdo de um poder potestativo concedido ao possuidor, apesar do instituto da usucapiao
ser um facto na qual se adquire direitos reais de gozo. Este poder potestativo concedido € assim,
0 poder de usucapir o direito real (sempre de gozo), na qual a posse faz correspondéncia. Este
poder potestativo esta singularmente dependente da vontade do possuidor, acontecendo assim
a invocacdo da Usucapido. O poder em causa, € reconhecido e atribui ao possuidor, a coisa, que

este manteve durante o tempo legal requisitado,

Relativamente ao seu modo, a usucapido pode ser invocada atravées de qualquer forma,
extrajudicial ou judicialmente. E necessario ainda que, o procedimento a seguir para a obtencéo
do registo de aquisi¢do baseado na usucapido € a da justificacdo, relativamente ao principio do
trato sucessivo em matéria do registo predial.

A invocacdo da usucapido € necessaria para que o possuidor obtenha os beneficios da
qual acarreta. A invocacdo pode ser judicial ou extrajudicial’t, como jé se referiu, uma vez
invocado, passa a ser irrenunciavel’2. Retroagindo assim, os efeitos da usucapido, desde o

momento que se invocou a mesma (artigo 1288° CC).

Neste ponto, o tribunal intervém quando existam conflitos. Isto é, por regra geral, a
invocacdo da usucapido € realizada sem intervencdo a justica. “Havendo litigio ab initio em
torno da existéncia ou da titularidade do direito, o interessado nao deve recorrer ao processo de
justificacdo a correr nas conservatorias, mas sim intentar a respetiva acao judicial, evitando,

deste modo, atos e procedimentos inGteis, no registo”’

0 Ver acordao do STJ de 3/2/99 sobre a invocagdo da usucapido.

™t Artigo 303° e, 305%1°.

2 \er artigos 302°/1° e 300° CC.

3 JARDIM, Ménica, Estudos de Direitos Reais e Registo Predial, Gestlegal, 2018, p.185-216

-50-



2.8-Funcéo Social da Propriedade

A legislacédo civil portuguesa definiu o direito de propriedade pelo seu conteddo. O
artigo 1305, do atual Cédigo Civil Portugués’™, o proprietario em causa, tem autonomia relagéo
ao seu direito de usar, de fruir e de dispor dos bens que ele detém.

O mesmo artigo menciona que o proprietario goza de plenitude e exclusividade de
exercicio do uso da fruicdo e da disposigéo das coisas que lhe sdo devidas, direitos que tém seus

limites e restricGes constantes na lei.

Admite-se que o proprietario pode fazer o usufruto, da disposicéo e da fruicdo do bem
imével ou mével, como ele quiser. Desde que satisfaga em todo das suas necessidades. Em
contrapartida, o proprietario pode ainda simplesmente deixar de usar a coisa. Visto que, 0 ndo

uso deste direito é, também, uma forma do seu uso.

Para que o objeto de propriedade exista, ndo é necessario que o mesmo seja usado ou
fruido. O problema aqui é delimitar com certeza se 0 ndo uso da coisa, por parte do proprietario,
pode ser infinito, ou seja, se prevalece contra qualquer outro tipo de atuacdo alheia (como a
usucapiéo). Por outro lado, se a propriedade privada tem um papel relevante como funcgéo social
que resolva ou modere a vertente individualista e liberal, deixando existir os interesses

coletivos.

ORLANDO GOMES™ chega a questionar se a propriedade (na sua ampla esfera
enquanto direito) € uma funcéo social ou, numa vertente diferente, tem uma funcéo social. Isto
¢, se “a propriedade ¢ atribuida ao proprietario nao no interesse preponderante deste, mas no

276

interesse publico”’® ou, se “a propriedade permanece como uma situagao subjetiva no interesse

do titular, e que s6 ocasionalmente este ¢ investido na fungdo social”’’.

O professor DURVAL FERREIRA" constréi o pensamento de que a funcdo social da
propriedade ndo pode ser uma forma de explicar o porqué de se criar uma utilidade total dos

poderes do proprietario, s6 o reconhecendo quando a lei o faca.

7 «Art. 1305.° do CC: “O proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicéo
das coisas que lhe pertencem, dentro dos limites da lei e com observdncia das restri¢des por ela impostas”.
SGOMES, Orlando, A funcado social da propriedade - Separata do nimero especial do B.F.D. - Estudos em
homenagem ao Prof. Doutor Antdnio de Arruda Ferrer Correia, Coimbra, 1989, p.11. .

6 GOMES, Orlando — Op. Cit. p. 241.

" GONCALVES, Luis Cunha — Da propriedade e da Posse, Lisboa, Edi¢des Atica, 1952, pagina 7 e seguintes.

8 FERREIRA, Durval - Op. Cit. p 494.
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A propriedade é na sua natureza um direito subjetivo com caracter particular. Sendo que
a sua primeira finalidade deve ser a satisfacdo das necessidades do seu titular. Porém, em alguns

casos a lei pode limitar este direito tendo em conta as necessidades da coletividade.

De lado oposto (ao pensamento de Durval Ferreira) é a opinido de José de Oliveira
Ascensdo’®. Este tema afirma que todos os bens s&o entregues a nome particular para vantagem
geral. Porém, uma vez aceite isto, a propriedade privada deve fazer com que os individuos
sejam autobnomos, tendo cada um a sua propria iniciativa para que se desenvolvam a nivel

pessoal.

O mesmo autor ainda diz que o aspeto social ndo se materializa nos bens para consumo
ou para uso particular de cada individuo. A vontade do proprietario ndo pode ser colocada de
parte. Sendo assim, € necessario que o proprietéario tenha local em seu nome para satisfacdo das

suas necessidades pessoas, podendo alcancar a sua independéncia a nivel econémico.

PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA® formulam a ideia de que, se a funcio social
da propriedade é derivada das restricbes que a lei impde ao direito ou, por outro lado, se a
funcdo social constitui um principio geral sobre a forma como interpretamos e aplicamos as

leis.

O professor Orlando Gomes®! afirma que o descobrimento da funcdo social da
propriedade, estd limitado a razéo legislativa das normas do nosso sistema juridico, dando a

proposta de tratarmos a funcao social como um principio de caracter interpretativo.

Quando um proprietéario ndo pratica o seu direito de propriedade, pode perder um dia
esse direito, porque basta haver uma terceira pessoa com posse duradoura e sem 0oposi¢ao para

preencher os requisitos da usucapido (artigo 1287° do CC).
Isto esta representado no artigo 1305°do C.C :

“Artigo 1305° - Contetdo do direito de propriedade: O proprietario goza de modo pleno e
exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicéo das coisas que lhe pertencem, dentro dos

limites da lei e com observancia das restri¢ées por ela impostas”.

7 ASCENSAO, José de Oliveira — Op. Cit. p. 298.

8 LIMA, Pires de; VARELA, Antunes — Cadigo Civil Anotado c/ a colaboracgdo de Henrique Mesquita. Vol. 111,
2.2ed. revista e atualizada. Coimbra: Coimbra Editora, 1987. p. 94.

81 GOMES, Orlando — A funcéo social da propriedade - Separata do niimero especial do B.F.D. - Estudos em
homenagem ao Prof. Doutor Antdnio de Arruda Ferrer Correia. Coimbra; Coimbra Editora, 1989. p. 11.
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Para Luis A. Carvalho Fernandes®, o artigo 1305° do Codigo Civil Portugués de 1966,

institui limites para a lei, precisando verificar as limitagdes que a mesma impde.

A doutrina, em geral, acredita que o Principio da Fun¢do Social da Propriedade deve ser
examinado e demonstrado através da proibicdo do abuso de direito detalhado no artigo 334°83,
do atual Cddigo Civil Portugués, isto &, tendo em consideracdo que o fim social e econémico

do direito € um limite permanente do exercicio dos direitos.

Segundo este mesmo autor®, a expressdo dada neste artigo ja diz que ndo é preciso
especificar o tipo, porque sempre se entendeu que a funcdo social englobaria a destinagédo
econdémica do direito. Sendo considerado abusivo o ato que violar um limite funcional,

representado pela fungéo social do direito.

O legislador constituinte omitiu em relacdo a funcdo social no texto da atual
Constituicdo portuguesa de 1976. Porém, podemos admitir mencdes implicitas no texto da
Carta Constitucional que admitem considerar que a propriedade deve cumprir uma funcéo
social, mesmo que n&o legislada sobre.

Veja-se a proposito, os artigos 61°, n1°; e 88° n°2 da CRP, que indicam as disposicdes
a respeito da “iniciativa privada, cooperativa e autogestionaria” e “incumbéncias prioritarias do

Estado”, respetivamente:
“Artigo 61°

1. Aliniciativa econémica privada exerce-se livremente nos quadros definidos

pela Constituicdo e pela lei e tendo em conta o interesse geral”’®.
“Artigo. §8°

2. Os meios de producé@o em abandono injustificado podem ainda ser objeto
de arrendamento ou de concesséo de exploracdo compulsivos, em condi¢cbes

a fixar por lei”.

8 FERNANDES, Luis A. Carvalho — Ligdes de Direitos Reais. 6.2 ed. Lisboa: Quid Juris Sociedade Editora, ano
2009. p. 344.

8 PORTUGAL — Op. Cit. [Em linha]. Disponivel em:
<http://www.stj.pt/ficheiros/fpstjptlp/portugal_codigocivil.pdf >.

8 FERNANDES, Luis A. Carvalho — Op. Cit. p. 344.

8 |dem — Constituicdo da Republica Portuguesa, de 25 de abril de 1976. [Em linha]. Disponivel em:
<http://www.parlamento.pt/Legislacao/Documents/constpt2005.pdf>.
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A preocupagdo com a funcdo social sempre foi algo constante do Direito portugués, ndo estando
em causa a possibilidade de sua aplicagdo para atender o proveito da coletividade em prejuizo

do titular da propriedade que prevarica do seu direito nas suas diversas exteriorizacoes.

Nessa medida, procurou-se demonstrar a importancia conferida ao Principio da Funcéo
Social da Propriedade como um elemento necessario para a usucapido. Ainda mais, procurando
saber acerca dos fundamentos legais e doutrinarios da vedacao da usucapiao de bens publicos
em Portugal, assegurando uma melhor compreensdo sobre o dilema travado entre a lei e o

principio em causa.

Além disso, também se mostra indispensavel o estudo acerca da tolerante legislacéo ja
existente em Portugal e cuja disposi¢cdo prevé a possibilidade de usucapir bens publicos de
dominio privado do Estado ou de outras pessoas coletivas publicas, nos termos da Lei n° 54, de
16 de julho de 1913.

A tese sobre a fungdo social da propriedade foi uma “criagdao” de Ledn Duguit, que
apresentou na Universidade de Buenos Aires, em 1911, elucidou o conceito e 0 associou

principio mais proximo a esta tese, o da solidariedade.

Duguit entdo explica que a autonomia pregoada pelo Estado liberal, ndo é natural (pois
cerra o individuo em si préprio). A base do conceito de sociedade é a ligacdo e relacbes que
todos os individuos fazem uns com os outros. Ligacdo essa que se traduz na solidariedade, a

ajuda entre uns e outros.

A propriedade ndo pode apenas satisfazer as necessidades individuais, mas também ter
alguma contribuicdo nas necessidades coletivas. Duguit ndo esta ligado as filosofias marxista
ou socialista, visto que ndo faz sugestdo nem a apropriacdo coletiva de meios de producdo nem
a propriedade unicamente publica. Duguit debate sobre a necessidade de reverter a riqueza
particular para satisfaco coletiva®®.

A teoria de Duguit deu origem a diferentes Constitui¢cdes. A Constituicdo do México foi
a primeira, aparecendo em 1917. Através do poder publico, detinha de capacidade para
determinar limitacdes ao direito relativo da propriedade, para que houvesse justica coletiva.

8 Sobre o pensamento de Ledn Duguit, cfr. S. FOSTER / A. WALSH / D. BONILLA, “Introduction: The Social
Function of Property: A Comparative Law Perspective (Symposium) ”, in Fordham Law Review, n.° 80, 2011, pp.
101 segs (disponivel em: http://ssrn.com/abstract=1960022)
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A nivel europeu constituicdo pioneira, foi a Constituicdo de Weimar, nascida em 1919,
determinando o principio da fungdo social da propriedade. Artigo 153° desta constituicdo: A
propriedade é garantida pela Constituicdo. Os seus conteudos e limites serdo fixados por lei. A

propriedade acarreta obrigacdes. O seu uso deve fazer-se igualmente no interesse geral.

A Constituicdo de Weimar (Alemd) deu forgas para a Lei Fundamental de Bona ser
criada, em 1949, que no n.° 2 do artigo 14° diz-nos que “A propriedade obriga. O seu uso deve

a0 mesmo tempo servir o bem da comunidade”.

Numa outra ordem legislativa, a Constituicdo Italiana de 1947 institui, no artigo 42.°,
que “A propriedade privada é reconhecida e garantida pela lei, que determina os seus modos
de aquisicdo, gozo e limites com o fim de assegurar a sua funcao social e torna-la acessivel a

todos”.

No nosso vizinho Ibérico, nasce a Constituicdo espanhola em 1978, que, no seu n.° 2 do
artigo 33°, diz “A funcdo social destes direitos [a heranca e a propriedade] limita 0s seus

conteudos, em conformidade com a lei”.

Porém a Constituicio portuguesa de 1976 nio utiliza a expressdo®’, mas isso ndo
impediu o Tribunal Constitucional de afirmar a sua importancia, no Acérddo 76/85, onde se
escreveu que ‘“a velha concecdo classica da propriedade, o jus utendi ac abutendi
individualista e liberal, foi, nomeadamente, nas Ultimas décadas deste século, cedendo o passo

a uma concegdo nova daquele direito em que avulta a sua fungdo social”.

A nossa Constituicdo responsabiliza-se pela protecdo do direito de propriedade no seu
artigo 62.°, dando resposta na lei civil (artigo 1305° do Codigo Civil)®.

O ser proprietério é gozar total e exclusivamente dos direitos de usar, fruir e dispor dos
bens que ele detém, mesmo ainda, havendo limitacGes e proibi¢des determinadas pela lei. A
Constituicdo da Republica Portuguesa, no seu artigo 62.°, n.° 2, determina que a utilidade
publica passa a ser uma das restri¢ces aceitaveis ao direito de propriedade, mas sempre com a

contrapartida da certa indemnizagéo.

87 Curiosamente, a Constituicdo de 1933 afirmava, no artigo 35.°, que «a propriedade, o capital e o trabalho
desempenham uma func¢do social, em regime de cooperagdo econémica e solidariedade podendo a lei determinar
as condicBes do seu emprego e exploragdo conformes com a finalidade coletiva».

8 Para uma justificacdo constitucional do direito de propriedade, M. NOGUEIRA DE BRITO, A Justificacdo da
Propriedade Privada numa Democracia Constitucional, Coimbra, 2008.
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Ao pensamento de Gomes Canotilho e Vital Moreira, o direito de propriedade néo
configura entre os direitos, liberdades e garantias, na Lei Fundamental. Removendo, assim, “a
dimensdo quase sacrossanta que lhe era conferida no «individualismo possessivo» e na
concecdo tradicional conservadora dos direitos fundamentais assente na indissociabilidade da

liberdade e propriedade”®.

E importante fazer mencéo do artigo 17° da Declaragdo dos Direitos do Homem e do
Cidaddo, de 1789, que acreditou o layout para as Constituicdes liberais e para as modernas
Cartas de Direitos, porém qualificando o direito de propriedade como um direito “inviolavel e
sagrado”, ndo deixou de salvaguardar a exce¢do da “necessidade publica” como causa de

restricdo, destacando a contrapartida da “justa e prévia” compensacao.

Como resultado, o Tribunal Constitucional teve oportunidade de realgar, no Acérdao
257/92,

“podera afirmar-se que além dos limites estabelecidos pela propria Constitui¢éo (no que
respeita a propriedade de meios de producédo), deve entender-se que o direito de propriedade
estd indiretamente sob reserva das restricdes estabelecidas por lei, dado que a Constituicdo

remete em varios lugares para a lei (cfr. artigos 82.°, 87° e 999).

Alias, o proprio artigo 62.°, inclui, ele mesmo, uma clausula geral de expropriagao por
utilidade pablica (n.° 2) sendo esta evidentemente um caso limite das possiveis restricdes legais

ao direito de propriedade privada.

Por outro lado, a garantia do direito de propriedade ndo inclui, s6 por si, a garantia da
liberdade de empresa, pois a Constituicdo estabelece uma clara distincdo entre direito de

propriedade e iniciativa econdémica privada (artigo 85°).

Em todo o caso, terd de se considerar que os limites constitucionais estabelecidos para
a iniciativa econémica privada implicam uma autorizacdo constitucional para as necessarias

restricoes ao uso e fruicdo da propriedade.

Finalmente, o prdprio projeto econémico, social e politico da Constituicdo implica um

estreitamento do ambito de poderes tradicionalmente associados a propriedade privada e a

8 J.J.J. GOMES CANOTILHO / V. MOREIRA, Constituicdo da Republica Portuguesa, Anotada, I, 42 ed.,
Coimbra, 2007 — Anotacéo ao artigo 62.°, pp. 798 ss., 800.
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admisséo de restrigdes, quer a favor do Estado ou da coletividade, quer a favor de terceiros, das

liberdades de uso, frui¢ao e disposi¢ao”.

A CRP ndo se limita pela garantia anunciada, ao mesmo tempo liberal; pelo contrario,
estipula o exercicio do direito de propriedade numa vertente de servigo social. Apos inserir o
direito de propriedade na sec¢dio dos “Direitos econdmicos, sociais e culturais”®, a CRP faz
varias alusdes a propriedade rustica na Parte (II) da “Organizacdo Econdmica”,

contextualizando a propriedade numa coeréncia de utilidade social.

Os artigos 66°, n.° 2, alinea d) e 93°, alinea d) da CRP, fazem jus as limitagcdes impostas
pela caréncia de defender o ambiente e de propagandear uma administracdo racional dos meios

naturais, hoje, na nog¢ao de “fungdo social” da propriedade rustica.

O Tribunal Constitucional determina no Acordédo 866/96, em tema de direito de cacar,
esta instituicdo, ndo seguindo a jurisprudéncia religiosamente. No que nos concerne, o Tribunal
legitimou independéncia a um interesse coletivo (ldico, dos cacadores, de convivio com a
Natureza) em face de um interesse individual (dos proprietérios sujeitos ao regime geral), sendo

que o primeiro explica a compressdo de algumas propriedades de uso particular do proprietario.
Importantes artigos que se correlacionam aqui, da CRP:

. “A declaracdo de que a politica agricola se estabelece, entre outros, nos principios do
acesso a propriedade ou posse da terra diretamente por aqueles que a trabalham [artigo 93°,
alinea b)], e do uso e gestédo racional dos solos e dos restantes recursos naturais, nos limites da
sua capacidade regenerativa” [artigo 93°, alinea d)]%;

. “Que os recursos de producdo em abandono podem ser desapossados, bem como ser
objeto de arrendamento ou concessdo de exploracdo compulsivos, em condigdes a fixar pela
lei” (artigo 88° n.%s 1 e 2);

. “Que os protétipos de exploracdo agricola deverdo adaptar-se com a politica agricola,

podendo existir desapropriacao de latifindios de excessiva grandeza e redistribuicdo das terras

% Sobre o artigo 62.° da CRP, J.MIRANDA / R. MEDEIROS, Constituigdo Portuguesa Anotada, I, 22 ed.,
Coimbra, pp. 1239 segs (anotagdo ao artigo 62.°, por R. MEDEIROS); J.J. GOMES CANOTILHO / V.
MOREIRA, Constituicéo..., cit., pp. 798 ss.

%1 Esta disposicdo constitui uma concretizagéo, em sede de politica agricola, do imperativo estatuido na alinea d)
do n.° 2 do artigo 66.° da CRP, no qual se sublinha o respeito pela capacidade regenerativa dos recursos naturais
numa ldgica de gestao racional.
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por pequenos agricultores, nos termos da lei e sem prejuizo de um periodo probatdrio de teste
da viabilidade e racionalidade dessa exploragdo” (artigo 94°, n.° 2);

. “E que as regulamentacfes de arrendamento e outras formas de exploracdo da terra
alheia serdo regulados por lei, de modo a garantir a estabilidade e os legitimos interesses do
cultivador” (artigo 96°, n.° 1).

E de mencionar sobre esta Gltima nota do artigo 96°, n°1, o Tribunal Constitucional
decidiu que a funcdo social pode fundamentar a remicdo do arrendamento rural pelo
arrendatario/rendeiro. Com o Acordao 159/07, o Tribunal revela que as restricdes aceites pela
Constituicao ao direito de propriedade ndo se fecham apenas as redigidas no artigo 62.°, n.° 2,

ou seja, nao podem ser alvo de expropriacdo para necessidade publica.

A base de protecdo da norma que legitima o direito de propriedade esta sujeita, na sua
extensdo, “pela complexa ordem de valores constitucional”. Porém, esta protecdo, tem por
presuncdo a sua utilizacdo racional, o que faz assumir por “efeitos que de algum modo

ultrapassam a esfera de interesses do seu proprietario”.

Em conclusdo, a CRP ndo chega ditar a presenca do direito de propriedade numa
dimensdo apenas liberal; mas adiciona uma vertente social, que se incute da interpretacdo

disciplinada dos conteudos em causa.

A esfera social aqui falada, pondera no interesse de partilha a nivel econdmico através
da agricultura (os negécios de menor dimensdao). Em contrapartida, dota-se também com
relacOes legais/ambientais, que defendem que deve-se tirar proveito disso, mas respeitando a

ecologia de forma estavel de um meio desprovido — o solo rustico®.

2.9- As Fung0es Da Usucapido

92 Cfr. o0 Acorddo do Tribunal Constitucional 159/2007, ponto 12.
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J& é sabido que, a usucapido tem uma funcdo consolidativa do facto que ocorre, na qual
presume-se que a coisa seja do possuidor que usucapia, ndo sendo o titular do direito, quando

esta esteja na sua posse.

Uma vez que o proprietario da coisa ndo reage ao desapossamento e ndo impede que um
terceiro pratiqgue uma posse sem ter o direito real a que respeita durante um certo lapso de
tempo, ou quando se desassocia entre quem exerce o direito real de gozo e quem é o seu titular,
a usucapido possibilita que o acontecimento factual seja resolvido através da lei com a aquisicédo
pelo possuidor formal do direito a que a sua posse traduz. Através da usucapido, pode-se
consolidar a situag&o juridica com a situagdo factual respetiva.

Assim, a posse fica a corresponder com a titularidade do direito real de gozo, o que
acontece normalmente com as situagdes juridicas em direitos reais, 0 possuidor deve ser aquele

que detém do direito real de gozo.

A outra fun¢do da usucapido é a funcdo probatdria. Se a usucapido for invocada por um
possuidor causal, a usucapido tem a fungdo probatoria, possibilitando o possuidor titular do
direito real de gozo demonstrar o mesmo através de um facto juridico diferente daquele por via

do qual obteve a aquisicao.

Capitulo 111- Situacdo Juridica dos Predios e 0 Registo Predial

3.1-Imdveis

Dentro das coisas corpdreas temos as coisas moveis e imdveis. Os imoveis, aquando a
sua escritura publica ou documento particular autenticado, exigem a forma especial nos seus
contratos®.

Existem dois tipos ou categorias de coisas imdveis. Uma categoria é a das coisas imoveis
por natureza e a outra é a das coisas imoveis por relacdo. A primeira compreende os prédios
rusticos e urbanos e as aguas, no seu estado natural. Na segunda categoria, ndo séo em si
imoveis, mas sao categorizados assim pela lei, sdo todas as outras coisas enumeradas como tal.
Sao por relacéo porque decorrem de determinada relagdo com coisas imdveis. Uma vez cessada

esta relagdo, voltam a adquirir a qualidade de moveis.

9 Artigos 875° e 947° do Cddigo Civil, e artigo 22° do DL 116/2008, de 4 de julho.
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Em direitos reais, a diferenca entre moveis e imdveis, é enorme. Visto que ha certos
direitos reais que s6 podem ter como objeto coisas imdveis, exemplo disso é o direito de
habitacéo (artigo 1484°/2° CC), a propriedade horizontal (artigo 1414° CC), a superficie (artigo
1524° CC), o direito real de habitacdo periodica (artigo 1° do Regime Juridico da Habitacdo
Periddica) e as serviddes prediais (artigo 1543°).

J& existem outros direitos reais que s6 podem ter por base as coisas moveis sujeitas a
registo e as coisas imoveis. Exemplos como a preferéncia real (artigo 421° CC), a hipoteca
(artigo 686°/1° CC), a promessa real (artigo 413° CC), e a consignacéo de rendimentos (656°/1°
CC). Por outro lado, existe um direito real que apenas se traduz nas coisas imoveis, que € 0
penhor de coisas (artigo 666°/1° CC).

A nivel de efeitos de aquisicdo dos direitos reais, a acessao natural € apenas assegurada
aos imaveis (artigo 1327° CC). Os prazos para invocagdo e existéncia da usucapido sdo mais
longos nas coisas imoveis (artigo 1253° e ss CC) do que nas coisas moveis (artigo 1258° e ss
CC).

Sobre o regime dos direitos reais, 0os imdveis tém um regime particular. Carvalho
Fernandes, sobre a enumeracao dos imoveis do artigo 204° do CC, relativamente as Fragdes
auténomas dos prédios urbanos, diz que a enumeracéo é taxativa, mas insuficiente®*.

Concorda-se que, existe sim o caracter taxativo da enumeracgdo apresentada no artigo
204° do CC. Porém, ndo faz mencéo dos bens do poder publico, também ndo coloca em causa
a existéncia de direitos independentes relativamente partes dos prédios. Consequentemente, 0s
portos, estradas, aeroportos ou monumentos nacionais, ndo fazem parte do artigo 204%1° do
CC, visto que a classificacdo entre imdveis e mdveis s6 compreende coisas que sdo sujeitas a
ser comerciaveis. O mesmo artigo ndo impossibilita que partes de prédios sejam independentes
com direitos.

Os prédios rasticos e urbanos sdo a primeira categoria de coisas imoveis. No artigo
204°/2° do CC, temos a defini¢do de prédio rustico, sendo “uma parte delimitada do solo e as
construgdes nele existentes que ndo tenham autonomia econdémica, e por prédio urbano
qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que lhe sirvam de logradouro.” Ou seja,

o0 prédio rustico é o solo ou terreno, enquanto que o prédio urbano é o edificio ou a casa

®FERNANDES, Luis Carvalho, Teoria Geral do Direito Civil, I, 3% edicdo. Lisboa, UCE, 2001, pagina 680 e ss.
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instalada no solo ou terreno. Contudo, os muros, cercas ou colunas, ndo sdo prédios
urbanos®. As casas desmontaveis também néo fazem parte da categoria de prédios urbanos,
visto que n&o estdo incorporadas no solo®.

As necessidades dos prédios rusticos e urbanos fazem também parte dos mesmos, se nao
tiverem uma vertente independente, podendo, assim, um terreno integrar um prédio urbano e
uma edificagdo fazer parte de um prédio rustico. Consequentemente, o jardim ou patio de um
prédio urbano fazem parte do mesmo, porque ajudam na sua finalidade. O mesmo acontece
com as construcdes presentes num préedio rustico que estdo dependentes ao seu objetivo
econdmico, como as adegas, os abrigos, os armazéns ou celeiros, com finalidade de trazer
funcionarios, gado e produtos provenientes da agricultura, sio de natureza rustica®’.

A legislacdo, em matéria fiscal, apresenta outras definicdes para prédios® rusticos e
urbanos, aceitando, aqui, que o prédio possa ser misto, desde que haja uma parte rastica e urbana
e nenhuma possa ser designada prevalecente em comparagdo da outra (artigo 5°/2° do Codigo
do Imposto Municipal sobre Imoveis). O direito civil ndo admite que os prédios possam ser
mistos, e o facto de o serem em termos fiscais, ndo tem qualquer relevancia em termos civis.

O que fica por resolver, serd quando existir casos duvidosos. Aqui, tanto a doutrina
como a jurisprudéncia tém defendido a teoria da afetacdo econdmica. Esta teoria diz-nos que,
qualquer prédio constituido por edificacdes e terrenos tera que investigar-se se a afetacdo a
nivel econdmico prevalecente é sobre o uso do terreno, em que dependem as edificacdes
presentes, ou se o terreno € um simples logradouro, com fim a possibilitar que haja um maior
aproveitamento do edificio, com natureza complementar e de subordinacdo em comparacao a
este®. Através desta logica, o prédio rustico pode ser uma herdade agricola, com casa de
habitacdo. Mas, prédio urbano ja sera um hotel com campo de golfe, ou talvez uma quinta
turistica®®,

Tanto nos prédios rusticos como nos urbanos, a extensdo horizontal do direito do
proprietério, condiz com a area do solo, designada pelos seus extremos. Em relacdo a extensdo

vertical, altura e profundidade, a doutrina classica se posicionava a favor de que a altura e a

% Pires de Lima, BMJ 91 (dezembro 1959) p 211.

% Henrique Mesquita, Direitos Reais, p23.

% Pires de Lima /Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, 1, 4% edicdo, com a colaboragdo de M. Henrique
Mesquita, Coimbra, Coimbra Editora, 1987, sub. Artigo 204°/3°, p196.

% Conceito de prédio, artigos 2°, 3°, 4° e 5°, do Cadigo de Imposto Municipal sobre Imdveis (DL n°287/2003, de
12 de novembro, atualizado até o DL n°67-A/2007, de 31 de dezembro).

9 Menezes Cordeiro, Tratado I, p173 e ss, José Alberto Vieira, Direitos Reais, p155 e ss, e, na Jurisprudéncia,
Ac. STJ 31/1/1991 (Ricardo Velha), em BMJ 403 (1991), p416-422 e Ac. STJ 28/2/2006 (Fonseca Ramos), em
CJ-ASTJ 16 (2008) 1, p 129-133.

100 Henrique Mesquita, Direitos Reais, p163-164.
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profundidade dos prédios ndo tinham limites. Encontramos a doutrina classica ainda presente
no artigo 552° do codigo civil francés. Neste codigo, ao proprietario do solo é atribuido a
propriedade de tudo o que esteja acima ou abaixo dele.

Os direitos inerentes as coisas imdveis encontraram-se no artigo 204°1°/d) do CC. A
sua formulagdo ndo esta certa, visto que as coisas imdveis sdo objeto desses direitos e ndo o0s
proprios direitos. Os direitos inerentes aos imdveis sdo coisas, isto decorre do conceito
amplissimo de coisa, artigo 202° CC.

No artigo 204°/3° CC, diz-nos o que € parte integrante de um prédio rastico ou urbano,
sendo toda a coisa movel conectada fisicamente ao prédio com natureza permanente. So coisas
maveis que deixaram de ter a sua independéncia para que fosse incorporada numa coisa imoével.
Uma vez duradoura e ndo transitoria, esta incorporacédo leva a coisa movel a deixar de ter a sua
singularidade, ficando parte do imovel, e obtendo assim o caracter imobiliario.

Este trabalho sobre os imoveis urbanos, faz um estudo independente dos imdveis
rasticos visto que, se tivermos em consideracao a natureza do imdvel, existem duas utilizagdes
distintas, a de natureza urbana e a de natureza rastica. Tem de se ter sempre atencdo sobre esta
utilizacdo, propositadamente se se exerce no mesmo imdvel ou se cada exercicio estd
independente no seu territdrio. Pegando nesta possibilidade de poderem ser distintos, ou seja,
prédios diferentes com proprietarios distintos, com registo diferente e com inscri¢do diferente,
a utilizacdo sera diferente, consequentemente serdo independentes um do outro.

Ainda assim, hoje em dia vivemos cada vez mais nos centros das cidades ou nas
metropoles, nas urbanizacfes, o desenvolvimento deste pensamento pesou-se, por isso, sobre
0s imoveis urbanos. Aqui, tem mais énfase e singularidades cada vez mais predominantes.
Deste modo, ha que se considerar a teoria da afetacdo econdmica, que determina serem prédios
rusticos quando as construcdes presentes se considerarem dependentes da finalidade econémica
do solo. Por outro lado, serdo prédios urbanos quando o solo tem a finalidade para melhorar a
satisfacdo de um edificio aqui edificado, estando entdo dependente da funcionalidade deste.

Tomei a iniciativa de colocar alguns casos praticos para que algumas teses ca enunciadas
sejam mais bem esclarecidas:

D vendeu a E, em 1990, por escritura publica, um terreno agricola com 5.000 metros
quadrados, a compra nao foi registada.

E faleceu e sucedeu-lhe o filho F, o qual continuou a utilizar o dito terreno para fins

agricolas.

-62 -



Entretanto, os sucessores de D, como ndo tiveram conhecimento da venda efectuada a
E (ou, pelo menos, assim o dizem), registaram, quando aquele faleceu, sobre o referido terreno,
a aquisicdo mortis causa a seu favor.

Desde 2005 que F tem o terreno ao abandono. Acontece, porém, que agora chegou ao
seu conhecimento que um dos filhos de D construiu um edificio de trés andares no terreno em

causa.

Quid Juris

Ao ndo inscrever a aquisi¢do, E nédo a consolidou. Adquiriu a propriedade (artigo 408°,
n. 1, CC) mas ndo a confirmou (artigo 5° n.° 1, Cod.Reg.Predial), pelo que deixou aberta a
possibilidade de outrem registar facto incompativel com a sua compra. A aquisicdo sucessoria
por parte de F deveria igualmente ter sido inscrita; ao ndo suceder assim, é agora este Ultimo se
sujeita ao registo de facto incompativel.

Por seu turno, os sucessores de D, ao inscreverem a seu favor a respectiva aquisicao,
presumem-se titulares do direito de propriedade sobre o referido terreno (artigo 7°,
Cod.Reg.Predial): fé publica registal em sentido negativo.

Quando um dos filhos de D constréi o edificio no referido terreno, est4, em principio, a
edificar em terreno alheio. Mas cabe a F prova-lo; se ndo conseguir, a obra considera-se
realizada por quem, para o efeito, tinha legitimidade. Se conseguir, haveria fundamento para
aplicar as regras sobre acessdo industrial imobiliaria: o artigo 1340° CC, caso o incorporador
esteja de boa-fé; o artigo 1341°, se estiver de ma fé.

E importante salientar estes casos praticos para que algumas questdes fiquem bem
esclarecidas, pois a falta de conhecimento, faz com que se cometam alguns erros e muitas vezes

nao se pode reparar.

O segundo caso em aprecgo é mais extenso faz referéncia a usucapido e o registo
predial.

A e C sdo proprietarios de terrenos contiguos (proximos).

A adquiriu por usucapido, invocada em 1983, uma servidao de passagem sobre o prédio
agora pertencente a C. Tal como resulta da respectiva escritura de justificacdo, a serviddo é de

“passagem a pé e com carros de bois”, ou seja, aquela escritura nunca foi levada a registo.
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Na altura em que foi invocada a usucapido, o proprietario do prédio serviente era B. C
alega agora que quando comprou o terreno, em 2014, desconhecia a existéncia da servidao.
Decidiu, por isso, impedir A de passar colocando umas pedras no caminho. Tera

fundamento para tanto?
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Topicos de resolucéo:

O registo da aquisicao por usucapido tem efeito enunciativo [artigo 5%n.° 2/a),

Cod.Reg.Predial];

O registo de constituicdo de serviddes aparentes tem o mesmo efeito [artigo 5%n.° 2/b),
C6d.Reg.Predial];

Em geral, as serviddes de passagem tém caracter aparente.

Ainda que assim ndo fosse, esta tinha também sido constituida por usucapido. Por isso,
C nunca poderia invocar o seu desconhecimento. A serviddo era-lhe assim oponivel.

Processualmente, como podera A reagir?

Uma vez que foi privado da sua passagem, A poderia recorrer a ac¢do de restituicao
(artigo 1281°), caso a servidao fosse aparente (artigo1280°), recorrer a ac¢do de reivindicacdo
(artigos 1315° e 1311°).

Suponha que C alega também que A efectua a passagem utilizando tractores e outra
maquinaria agricola pesada e ndo carros de bois. Se porventura o tribunal entender que a

servidao deve permanecer, C pretende, contudo, que a A seja unicamente permitido
passar pelo modo original. Tera fundamento?

Tépicos de resolugéo:

Em principio as serviddes sdo imutaveis (artigo 1568°).

E (artigo 1564°) sdo reguladas pelo respectivo titulo (no caso, a usucapido). Por isso, se
esta tinha sido constituida como de “passagem a pé e com carros de bois”, ndo pode o seu titular
efectuar a passagem de outro modo.

E verdade que a servidio “entender-se-a constituida a serviddo por forma a satisfazer as
necessidades normais e previsiveis do prédio dominante com o menor prejuizo para o prédio
serviente” (artigo 1565°). Mas isso apenas “em caso de duvida”.

Portanto, para A passar de outra forma torna-se necessario que constitua outra

serviddo com o acordo de C.

3.2- Usucapiiio e Areas Urbanas de Génese Ilegal (AUGI’S)

Desde muito cedo que se notou o parcelamento de terrenos para edificar e realizar os
mesmos edificios, e é por isso que surgiu 0 Decreto-Lei n°46/673, de 29 de novembro de 1965,

com ainda mais firmeza com o Decreto-Lei n°289/73, de 6 de junho. Em ambos existia a
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intervencdo do Estado, por via do licenciamento municipal anteriormente requerido, para que,

posteriormente as edificagdes se tornassem legais.

Porém, o diploma veio a ser incapaz de terminar com o0s atos de parcelamento de
terrenos para edificagOes ilegais. Isto denominou-se de loteamento clandestino ou construgédo
clandestina %%, Isto tem claramente, consequéncias desproporcionais a nivel nacional, ou seja,
havia quase 960 AUGI’S assentadas em solo nacional. Nao estando ao mesmo nivel, de se fazer

legal as mesmas.

Isto traduz-se em dificuldades sociais que, colocam em risco a populacéo, tais como a
pobre construcao destes edificios. Para que isto acabasse, surge a lei n°91/95, de 2 de setembro,
com o fim de legalizar os loteamentos clandestinos. Com esta lei, segue-se para 0
reconhecimento destes edificios, uma vez que os construtores e loteadores clandestinos ja

faziam a manutencao.

Como se caracterizam as areas urbanas de génese ilegal (AUGI’S)? Segundo a Lei

91/95, mais especificamente no seu artigo n°1/ n°2, é havido como tal, quando:

» Nao exista licenca de loteamento;

» Apenas haja um Unico prédio ou conjunto de prédios contiguos;

» O prédio ou prédios sejam parcelados ou fracionados;

» O parcelamento tinha o fim para edificacdo predial;

» O plano municipal de ordenamento do territorio designe o prédio ou prédios em estudo
como espaco urbano urbanizavel, artigo 5° da Lei;

» O parcelamento acima referido ocorra antes da entrada em vigor do Decreto-Lei
n°400/84, de 31 de dezembro.
E normal concluir-se que o intuito da lei ndo é a demolicdo dos prédios, mas sim

salvaguardar os mesmos com licengas prdprias, legitimando os mesmos, perante o sistema

juridico e a sociedade.

Efeitos da Lei n°91/95:

101 Gonzalez, Direitos Reais e Direito Registal Imobiliario, pag. 377.
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e “Submissdo de um prédio ou conjunto de prédios ao regime AUGI; dai resulta, na
verdade, para os possuidores de lotes envolvidos, o chamado dever de reconversao”
Gonzélez, Direitos Reais e Direito Registal Imobiliario, pag. 380.

Representando entdo: artigo 3% n°1 e n°2

» Areconversdo urbanistica do terreno e a legalizac¢do das construc6es implementadas em
AUGI sdo dever dos respetivos proprietarios ou comproprietarios.

» O dever de reconversdo alberga o dever de amoldar os prédios que fazem parte da AUGI
com o alvara de loteamento ou com o plano detalhado de reconversdo, nos termos e

prazos a estabelecer pela camara municipal.

Também ¢ efeito, o que resulta “da concessao do alvara de loteamento ou da aprovagao
do plano de pormenor” artigo 4° da Lei n°91/95, é o de o titulo anunciado representa a
consagracao juridica de uma certa ocupacdo do solo efetuado. Artigos 18%/1% alinea d) e f);
24°/5°; 24°/3°/ alinea c); artigo 31°/1°/b); e 37°.

O titulo de reconversdo tem parecencas ao documento auténtico, tanto a deciséo judicial
como a escritura publica, neste caso documento auténtico como a da invocagdo de usucapiao
nas propriedades horizontais (artigo 1417°/1° CC). Uma vez pré-constituida, a utilizacéo predial

fica legitimada, antes e depois do facto consumado, com os devidos requisitos validados.

E de referir que temos o efeito da posse em um prédio ou a totalidade de prédios. Uma
vez aceite, a reconversdo urbanistica, (AUGI) leva ao reconhecimento juridica do facto
existente. Sendo todos os requisitos cumulativos, ou seja, faltando um a sua natureza € ilicita.
O regime AUGI sana ainda possiveis vicios que advenham a titularidade sobre o edificio ou

edificios em causa.

Aqui ndo existe um decurso de tempo exigente, ou seja, para o efeito usucapido, poder-
se-ia reivindicar o prédio e aproveitar (ou ndo) as consequéncias do instituto do AUGI. Com o0s
devidos tempos do 1294° e 1296° para os titulares ilegais, com base segura para 0S

comproprietarios (1313° CC).

3.2.1-Regime Da Administragdo Dos Prédios Integrados Na AUGI

-67 -



O artigo 8° da Lei n°91/95, determina o regime de administracdo conjunta, sendo que
“o prédio ou prédios integrados na mesma AUGI ficam sujeitos a administra¢do conjunta,
assegurada pelos respetivos proprietdrios ou comproprietdrios”. Nomeando a assembleia de
proprietarios ou comproprietarios, a comissdo de administracdo e a comisséo de fiscalizacao,

como 6rgaos da administracdo conjunta.

A mesma, € voluntariamente criada por um ou mais proprietarios ou comproprietarios,
podendo até ser criada pela da cdmara municipal, sendo que em ambos 0s casos se convoca a
assembleia constitutiva. Quando ocorre a anexagao ou o fracionamento das AUGI previamente

acertadas (artigo 6°/n1°) deve-se realizar uma nova

assembleia constitutiva para a eleicdo das comissdes, tanto da comissdo administrativa como
da comissdo fiscal (artigo 11°). Quando a assembleia tiver um nimero de beneficiarios igual ou
inferior a 15 integrantes, as competéncias de natureza administrativa podem ser entregues a um

unico administrador, desde que isto seja deliberado na assembleia constitutiva.

A administragdo conjunta tem que estar inscrita no Registo Nacional de Pessoas
Coletivas, e detém de capacidade judiciaria, obtendo também, de legitimidade ativa e passiva

nas questdes resultantes das relagdes com caracter juridico em que esteja envolvida.

Composicdo da assembleia

No artigo 9° da Lei AUGI (areas urbanas de géneses ilegal), encontramos a composi¢do
da assembleia de proprietarios ou comproprietarios. E natural que, os proprietarios ou
comproprietérios inscritos na conservatoria do registo predial, sdo os que tém direito de fazer
parte dessa assembleia. Porém, os donos das construcfes erguidas na area da AUGI e os
promitentes-compradores de parcelas, tém participacdo na assembleia, desde que inscritos, e

com as construgdes participadas ou com a tradi¢do efetuada, respetivamente.

A legitimacéo de participacao na assembleia, ou a sua comprovacao, deve ser requerida
pelo interessado, na conservatoria do registo predial, no prazo de 30 dias, a titulo gratuito. A
participacdo da camara municipal é assegurada por um representante credenciado. Este mesmo
representante deve procurar esclarecer as duvidas levantadas durante a execucdo da

administragdo conjunta.

Os interessados que deixem de fazer parte da assembleia devem comunicar, de forma

escrita, a comissdo de administracdo, no prazo de 15 dias, fazendo referéncia do nome e da
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morada do novo interessado. Se, assim, ndo o fizerem, responderdo pelos danos resultantes da

sua ndo comunicagéo.

Competéncia da assembleia

No artigo 10.° da Lei das AUGI (&reas urbanas de géneses ilegal) encontramos as
competéncias da assembleia. Compete ainda a assembleia administrar todo o processo de
reconversdo, fiscalizando ainda, os atos da comissao administrativa, ndo colocando em causa
as competéncias designadas a comissdo fiscal. No seu numero dois, do mesmo artigo
encontramos Varias competéncias ainda delegadas a assembleia. As competéncias da
assembleia de interessados ndo podem ser delegadas.

Jurisprudéncia em relacdo a administracdo conjunta

Acordio da Relacio de Lisboa de 02-06-2011. Loteamento Clandestino. Area Urbana
De Génese llegal. Assembleia De Proprietarios:

1. Consistindo as conclusdes da alegacdo de recurso na enunciacdo, em forma
abreviada e sintética, dos fundamentos ou razdes juridicas que sustentam o recurso, ndo pode
o tribunal ad quem conhecer de um argumento ou fundamento respeitante a matéria ndo

versada no contexto da respetiva alegacdo e que apenas constem das conclusoes.

2. Encontrando-se o prédio pertencente ao opoente, sem a exigida licenca de loteamento,
nas condicbes previstas na Lei para ser qualificado como Area Urbana de Génese llegal
(AUGI), ficara sujeito ao regime estabelecido na Lei n.° 91/95, de 2/9, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n.°165/99, de 14/9 e pela Lei n® 64/2003, de 23 de Agosto.

3. Qualqguer interessado que se considere lesado devido a uma deliberacdo da assembleia
de proprietarios dos prédios abrangidos pela AUGI, ter4 de impugnéa-la, caso ndo a tenha
aprovado, em prazo e através da respetiva acdo judicial intentada contra a administracéo
conjunta, representada pela comissdo de administracdo, nos termos constantes do artigo 12° da
referida Lei n°® 91/95.

Acorddo da Relacio de Lisboa de 02-06-2011. Loteamento Clandestino. Area Urbana
De Geénese llegal. Assembleia De Proprietarios. (Oposi¢cdo Em Processo Executivo):
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1. Consistindo as conclus6es da alegacao de recurso na enunciagdo, em forma abreviada
e sintética, dos fundamentos ou raz@es juridicas que sustentam o recurso, ndo pode o tribunal
ad quem conhecer de um argumento ou fundamento respeitante a matéria ndo versada no

contexto da respetiva alegacédo e que apenas constem das conclusoes.

2. Encontrando-se o prédio pertencente ao opoente, sem a exigida licenca de loteamento,
nas condicbes previstas na Lei para ser qualificado como Area Urbana de Génese llegal
(AUGI), ficara sujeito ao regime estabelecido na Lei n°® 91/95, de 2/9, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n° 165/99, de 14/9 e pela Lei n°® 64/2003, de 23 de Agosto. 3. Qualquer
interessado que se considere lesado devido a uma deliberacdo da assembleia de proprietérios
dos prédios abrangidos pela AUGI, tera de impugné-Ila, caso ndo a tenha aprovado, em prazo e
através da respetiva acdo judicial intentada contra a administracdo conjunta, representada pela

comissdo de administracdo, nos termos constantes do artigo 12° da referida Lei n® 91/95.

Acordio Do Tribunal Da Relagdo De Lishoa DE 28-11-2006. Area Urbana De Génese llegal.
Orgéo De Gestdo Personalidade Juridica Deliberagdo Social:

| - Visando o estabelecimento de um regime de conversdo urbanistica, de cariz
excecional, para areas urbanas de génese ilegal (AUGI) foi publicada a Lei n.® 91/95,
de 02-09, sucessivamente alterada pela Lei n.° 165/99, de 14-09, pela Lei n.° 64/2003,
de 23-08, pela Lei n.° 10/2008, de 20-02, pela Lei n.° 79/2013, de 26-11 e pela Lei n.°
70/2015, de 16-07.

Il - Os oOrgdos da administracdo conjunta da AUGI sdo: (i) a assembleia de
proprietarios ou comproprietarios; (ii) a comissdo de administracao e; (iii) a comissao
de fiscalizacdo, ndo gozando a administragdo conjunta de personalidade juridica.

Il - Uma vez que o “ativo patrimonial” da administra¢do conjunta da AUGI integra
os prédios abarcados pela AUGI e, entre o mais, os valores das comparticipacdes
entregues pelos proprietarios ou comproprietarios desses mesmos prédios, esse “ativo
patrimonial” é constituido por bens proprios de tais membros e, bem assim, por bens
de natureza comum, ou seja, pertencentes, em contitularidade, simultaneamente, a
todos os ditos membros.

IV - Uma deliberacao tomada pela assembleia de proprietarios de uma AUGI que, por
maioria de votos e com o voto contra dos aqui impugnantes, aprova uma proposta de
proceder a devolucdo de uma quantia monetaria a associacdo que preteritamente as
cobrou como se fora a administracdo conjunta da AUGI (apenas posteriormente
constituida), consubstancia uma doacdo de coisa ou bem alheio — na medida em que
essas contribuicbes constituem um bem comum de tais donos, contitulares,
comproprietarios ou consortes em relagdo as quais ndo tem a administracdo conjunta
poderes de disposi¢do — pelo que se encontra inquinada do vicio de nulidade, ndo
podendo, como tal subsistir, e ser concretizada.

3.3- Situacdo Juridica dos Prédios

E através do registo que podemos procurar saber sobre a titularidade e direitos de um

prédio, “Certiddo Permanente”. Nado podendo ser possivel a averiguacao prévia para descobrir
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se existem, ou ndo, os requisitos da posse que levam a aquisicdo através da usucapido. Todo

sujeito que quiser comprar ou negociar o prédio em causa, tem que ter legitimacao dispositiva.

Para a aquisicdo ou oneracgdo, devera ser obrigatorio a prova da titulacdo do vendedor,
ou seja, tem que mostrar que € o proprietario da coisa. A lei exige. Tal comprovacao devera ser
feita por via do registo, apenas pelo registo. O que existe no registo e na certiddo permanente é

0 que se acredita que existe.

Apesar da usucapido ainda constar como fundamento para certos acorddos do Supremo
Tribunal da Justica, ndo se acredita ser um modo de aquisi¢do eterno. Visto que, contrapde-se
o direito de o titular ter legalmente adquirido o prédio, com outro sujeito que nada mais, tenta
adquirir o mesmo prédio, com base na sua posse sobre o prédio. Estdo em causa aqui 0S
principios do Estado de Direito, como o da Protecdo a Confiancal®?, da Seguranca Juridical® e

da Boa-Fé1%,

A usucapido sobre os imdveis estd cada vez mais no passado. O registo é um direito de
todos nds, reconhecido cada vez mais pela sua tecnologia aperfeicoada, podendo notar-se logo
duvidas quanto a legalidade (substantiva também), podendo ser logo resolvidas aquando a sua

descoberta.

Em suma, devemos dar mais énfase e prioridade ao registo porque é a Unica forma de

verificarmos o estado dos direitos reais.

3.3.1-Loteamento Urbano e a Usucapido

Jurisprudéncia
Acoérdao do Supremo Tribunal de Justica de 07/04/2011.:

“V — A limitac&o relativa ao fracionamento dos prédios risticos diz respeito, apenas,
aos terrenos aptos para cultura, isto é, aqueles que sdo prdprios para fins agricolas,
florestais ou pecuérios, sendo ja possivel a divisdo de qualquer terreno, desde que a
parcela fracionada de destine a algum fim que ndo seja a cultura.

102 Artigo 2° da Constituicio da Republica Portuguesa “A Replblica Portuguesa ¢ um Estado de direito
democratico, baseado ..., no respeito e na garantia de efetivagcdo dos direitos e liberdades fundamentais...”.

108 Encontra-se expressamente consagrado no artigo 2° da CRP e deve ser tido como um principio politicamente
conformado que explicita as valoragdes fundamentadas do legislador constituinte.

104 O principio da boa-fé traduz-se na relevancia que a ordem juridica confere as regras éticas e diretrizes morais
numa determinada sociedade, num certo momento. Tem em conta valoracBes que ndo estdo legalmente
contempladas. Ou seja, 0 que esta positivado (escrito e assente) é importante, mas ndo é a tnica fonte de regulagéo
da vida juridica. A face objetiva do principio da boa fé encontra-se no artigo 227.%, n.° 1 do Cddigo Civil. A
vertente subjetiva encontra-se no artigo 243.°, n.° 2 do CC.
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VI — Ainda que o terreno, no momento do fracionamento, tenha por fim a cultura
agricola, se o seu destino posterior passar a ser outro, cessa a proibicdo da sua
divisdo”.

Acordao do Supremo Tribunal Administrativo de 20/02/2002:

“I — A divisdo de um prédio rustico em varias parcelas ndo constitui, sé por si, uma
operacdo de loteamento, pois, s6 o0 sera se um dos lotes, pelo menos, se destinar
imediata ou subsequentemente a construgao urbana.

I1 — Constatando-se que, apés a divisdo de um prédio rustico se vieram a efetuar obras
de urbanizacao nos terrenos por aquele abrangidos, os atos que a concretizaram devem
ser qualificados como operacdes de loteamento, para efeitos do Decreto-Lei n.°
448/91, de 29 de novembro, passando o licenciamento de qualquer construcéo urbana
na area do prédio dividido a depender de prévio licenciamento de uma operacéao de
loteamento.

I11 — Esta destina¢do subsequente a construcao urbana néo tem qualquer efeito sobre
a validade do ato ou atos de divisdo do prédio, estando a validade dependente apenas
das regras sobre fracionamento de prédios rasticos, pelo que a eventual ilegalidade
das operacgdes de loteamento tem apenas o alcance de inviabilizar o licenciamento de
construgdes urbanas, ndo afetando a possibilidade de utilizacdo do prédio resultante
do fracionamento como rustico”.

Acoérdao do supremo Tribunal de Justica de 19/04/2012:

“Nao tendo a acessdo de incidir necessariamente sobre a totalidade de certo prédio,
podendo reportar-se apenas a uma parcela fundiaria na qual a edificacdo potenciou
uma nova unidade econémica independente, ndo pode, todavia, permitir-se que, em
fraude a lei e pela via da acessdo industrial imobiliaria, se obtenha o que por via
negocial ndo seria possivel conseguir, por faltarem requisitos essenciais, impostos por
normas imperativas, — sendo, deste modo, critério decisivo para aferir da referida
possibilidade de autonomizacdo predial o regime e os condicionamentos resultantes
das leis administrativas respeitantes aos loteamentos e destaques para fins de
edificag@o e as possibilidades de fracionamento de prédios rusticos”.

Acoérdao do Supremo Tribunal de Justica de 05/05/2016:

“No caso de um loteamento ou de um destaque ilegal, o interesse publico em causa é
muito mais amplo, vai muito para além das relagfes entre as partes no processo, abarca
inclusivamente toda a populacdo de uma circunscricéo territorial, inclusivamente o
Pais, na medida em que numa situacdo de loteamento ilegal terd de ser a comunidade
a pagar as infraestruturas, primarias e secundérias, correspondentes a regularizagao da
situagdo”.

Acérddo da Relagdo de Coimbra de 18/11/2008:

“Nos casos a que se reportam os artigos 1376.% e 1377.° do Cddigo Civil ndo é possivel
através de transagdo considerar decorrido o0 prazo de usucapido ja que tal abriria a
porta para uma situacdo de fraude a lei colocando as autoridades administrativas
perante um facto consumado ao arrepio das normas de direito que regulam o
fracionamento dos prédios”.
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3.4- Usucapido e o Registo Predial

O registo predial destina-se a publicar a situacédo juridica dos imdveis, mantendo o bom
funcionamento do comércio juridico a nivel imobiliario’®. O registo predial deve ter como
funcdo disponibilizar os dados relativos a situagdo Registal dos prédios. Isto para que haja

honestidade corretamente oficial.

Para MOUTEIRA GUERREIRO, o registo predial, para além daquela finalidade, tem
também a funcdo de facilitar o trafego imobiliario, fornecer dados relativos aos prédios e dados
administrativos, diminuir os custos de oneracao dos prédios, resultando assim de uma maior
produtividade do sistemal®. Contudo, a presuncgdo que existe no registo, de que um certo direito
existe e que pertence ao titular que se encontra como tal no registo, pode ser ilidida através de

prova em contrario, devendo a legislacdo determinar o instituto da usucapi&o®®’.

O registo ndo assegura os dados ou atos que publica, nem protege o titular contra atos
ndo declarados que sejam validos substancial e formalmente. O registo transmite-nos apenas a
presuncdo de quem detém da titulacdo do direito de certa ocorréncia ou situacdo a que se

afigura.

O registo predial tem como fim de dar publicidade a posicéo juridica dos prédios, tendo

a finalidade de assegurar o correto funcionamento do comércio juridico imobiliario.

Varias posi¢des sdo teoricamente admissiveis e ja fora de facto formuladas a cerca
daquilo que constitui o quid registavel.

Tem-se entendido que a aquisicdo por usucapido nao depende do registo, dai que por
um lado o possuidor quando invoca a usucapido adquire o direito correspondente a sua posse
independentemente de depois proceder ao registo ou ndo dessa aquisicdo, pois analisando o
artigo 5° n°2 alinea a do Codigo de Registo Predial o registo tem um efeito meramente
enunciativo, pois a usucapido ja pressupde a publicidade.

Mas, o registo acaba por ser necessario, pois a transmissdo e oneracdo de direitos
adquiridos por usucapido estdo sujeitas a regra do artigo 9° n°1 do Cddigo de Registo Predial,

ou seja o transmitente e o alienante tem de ter registo a seu favor. Por outro lado, a aquisi¢do

105 |LOPES, Joaquim de Seabra, Direitos dos Registos e do Notariado, 6° edi¢do, Almedina, 2011, pagina 321.
8GUERREIRO, Mouteira, “A4 usucapido e o registo: devemos repensar o tema?” in Revista Eletrénica de Direito
n°2, 2013.

107 MENDES, Isabel Pereira, “A Publicidade Registal Imobiliaria como Fator de Seguranca Juridica”, in Revista
do Direito Registal, ano X111, Abril a Junho de 1992, n°2, pagina 42.
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por usucapido ndo depende do registo porque esta aquisi¢cdo sobrepde-se a qualquer outro facto

aquisitivo, mesmo contra factos que costam de registros.

b)

d)

O registo obedece a uma série de principios:

Principio da instancia n°41 do C.R.Pred: Como um sistema dominado com o principio

da instancia. Pode ser um registo facultativo ou obrigatdrio. O nosso sistema resulta da
obrigatoriedade indireta do registo artigo 9°. Ex: Imaginemos que A vende um imével
ao B. Posteriormente o B regista. Pode néo registar, mas o imével pertence ao B. B
decide vender o mesmo imovel ao C. sob efeito deste artigo, 0 B ndo pode vender o
imovel se ndo tiver registado. Dai a chamada obrigatoriedade indireta;

Principio da legalidade artigo 68°, 69° e 70° do C.R.Pred: Nos termos do artigo 68.° do

Cadigo do Registo Predial, “a viabilidade do pedido de registo é apreciada de acordo
com as disposicdes legais aplicaveis, dos documentos apresentados e dos registos
anteriores, verificando-se atentamente a identidade do prédio, a legitimidade dos
interessados, a regularidade formal dos titulos e a validade dos atos neles contidos .

Principio do trato sucessivo artigo 34°; Os factos suscetiveis de serem registados sao

comuns. Ou seja, sdo factos que estdo conjecturados na lei. Nao é a compra e venda nem
a doacdo. Sdo tipicos, sdo os direitos em que os factos suportam e os factos que se
registam. Nos termos do artigo 34.° do Codigo do Registo Predial, “1- O registo
definitivo de constituicdo de encargos por negécio juridico depende da prévia inscricdo
dos bens em nome de quem os onera. 2- O registo definitivo de aquisicdo de direitos
depende da prévia inscricdo dos bens em nome de quem os transmite, quando o
documento comprovativo do direito do transmitente ndo tiver sido apresentado no
servigo de registo. 3- Com excecado dos casos de registo de aquisicdo com base em
partilha em que a inscri¢do prévia é sempre dispensada. 4- No caso de existir, sobre 0s
bens registo de aquisicdo ou reconhecimento de direito suscetivel de ser transmitido ou
de mera posse, é necessaria a intervencao do respetivo titular para poder ser lavrada
nova inscri¢do definitiva, salvo, se o facto for consequéncia de outro anteriormente
inscrito.”

Principio da prioridade do registo artigo 6°. “/-O direito inscrito em primeiro lugar

prevalece sobre os que se lhe seguirem relativamente aos mesmos bens por ordem da
data dos registos e, dentro da mesma data, pela ordem temporal das apresentagdes

correspondentes.” Aqui da-se solucdo para situacGes em que ocorre a colisdo entre
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direitos claramente existentes. Assim, se duas pessoas adquiriram direitos reais
inconciliaveis entre as suas esferas juridicas, e se adquiriram através do mesmo autor,
segundo a lei, sé uma delas, adquiriu, na sua substancia, o direito a que lado a situacéo
juridica de que privilegiou. Exemplificando, na comum situacao triangular, (muitas das
vezes exemplificada durante o curso de Direito). A vende, por exemplo, um automével
a B que ndo regista logo. A, depois, vende o mesmo automével a C, e este regista
anteriormente a B. B adquire a propriedade do automovel através do contrato realizado
com A (segundo o artigo 408°/n°1 do CC). Por outro lado, quando C regista, este regista
uma suposta aquisi¢do, ou seja, a pessoa que Ihe transmitiu ja tinha deixado de ser titular
quando o facto de aquisi¢do ocorreu em beneficio do C. N&o pode, por isso, fundar a
obtencdo da propriedade a que tendia a compra que o favoreceu exclusivamente na
promocao do registo. Nogdo de dvidas artigo 73°% do C.R.Pred.

Principio da eficacia entre as partes, artigo 4.° do Cédigo do Reqisto Predial, “os factos

sujeitos a registo, ainda que ndo registados, podem ser invocados entre as proprias
partes ou seus herdeiros, com excecdo da constituicdo de hipoteca cuja eficacia, entre

as proprias partes, depende da realizacdo do registo .

3.4.1- Quais S&o As Caracteristicas Do Sistema Do Registo Nacional?

Tem uma base real: isto é tem como alicerce a descricdo fisica dos imdveis,
contrapondo-se ao sistema de base pessoal. Registam-se as situacdes juridicas a que
respeitam os prédios em causa e ndo ao titular do mesmo. Conhece-se a titularidade e
encargos do imovel.

E um sistema de inscricdo: ou seja, o conservador obedece o principio da legalidade
contido no artigo 68° do C.R.Pred.!%, e & averiguac&o da validade do pedido de registo.
O regime Registal portugués tem por base o registo de direitos. Porém, o registo garante
apenas que o titular que consta no registo ainda ndo transferiu o seu direito. Aqui a
protecdo de terceiros é mais precaria, visto que sdo protegidos confrontados com os

direitos que ndo estejam registados. Artigo 5° do C.R.Pred.

108 Artigo 73.° - Suprimento de deficiéncias: “1 - Sempre que possivel, as deficiéncias do procedimento de registo
devem ser supridas oficiosamente com base nos documentos apresentados ou ja existentes no servico de registo
competente ou por acesso direto a informacgdo constante de bases de dados das entidades ou servigos da
Administrag¢dao Publica.”

109 Artigo 68.° Principio da legalidade: “A viabilidade do pedido de registo deve ser apreciada em face das
disposicdes legais aplicaveis, dos documentos apresentados e dos registos anteriores, verificando-se
especialmente a identidade do prédio, a legitimidade dos interessados, a regularidade formal dos titulos e a
validade dos atos neles contidos.”
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3.4.2- Transmissao Do Titulo

Para que ocorra a transmissdo de direitos reais, ha que haver regimes ou modelos onde

se possa basear. Existem trés.

O primeiro é o regime germanico, aqui a transmissdo e feita através de um ato
independente e abstrato, ocorrido apds o negécio. O contrato tem como funcdo fazer a
transmissdo e ndo de transmitir. Consequentemente, do contrato resultam sé as obrigacdes
(pagar, entregar a coisa e transmitir a mesma), ndo se traduzindo ou materializando-se nenhum

direito real. E de referir que é importante a inscri¢do no livro fundiario®°.

O segundo regime é o do titulo e modo. E regime existente em Espanha. Aqui a
transmissao so opera pelo modo, apds um ato. Este regime difere-se do outro na medida que
este 0 modo é causal e ndo independente. Nao tem forca suficiente para transmitir por si sg, ou
seja, se haver alguma invalidade no neg6cio o modo também sera invélido. E exigido, aqui, 0

contrato de compra e venda*?,

Por ultimo, temos o regime portugués e francés, o que tem forca aqui, é a

consensualidade. O que conta € o titulo, a propriedade transmite-se pelo contrato.
Artigo 408° do Cddigo Civil:
(Contratos com eficécia real)

1. A constituicdo ou transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada da-se por mero

efeito do contrato, salvas as exce¢des previstas na lei.

2. Se a transferéncia respeitar a coisa futura ou indeterminada, o direito transfere-se quando a
coisa for adquirida pelo alienante ou determinada com conhecimento de ambas as partes, sem

prejuizo do disposto em matéria de obrigacGes genéricas e do contrato de empreitada; se, porém,

110 MOUREIRA, Sonia, O Regime da Transmissdo da Propriedade no Direito Alemao e a Protecdo de terceiros
Subadquirentes. Brevissimo confronto com o Regime Portugués, in Estudos em Homenagem ao Professor Doutor
Heinrich Ewalel Horsta, Coimbra, 2012, pagina 517.

11 Artigo 874° CC: “Compra e venda é o contrato pelo qual se transmite a propriedade de uma coisa, ou outro
direito, mediante um preco. Artigo 875° CC: Sem prejuizo do disposto em lei especial, o contrato de compra e
venda de bens iméveis s6 é valido se for celebrado por escritura publica ou por documento particular
autenticado.”
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respeitar a frutos naturais ou a partes componentes ou integrantes, a transferéncia so se verifica

no momento da colheita ou separacéo.

Para que ocorra o efeito real tem que existir um titulo corretamente validado e que seja
realmente avangado, excluindo a necessidade de um modo para que o ato produza o efeito real

efetivamente necessario.

3.4.3-Publicidade E Oponibilidade

Um direito real opde-se a erga omnes. Significa que € possivel opor-se a toda a gente.
Quando se fala na oposicdo erga omnes € no sentido de opor-se todos aqueles que possam por
em causa a utilizacdo do direito. Aparenta-se ser proprietario porque pratica atos materiais que
sdo compativeis com o direito real de aquisicdo. Os direitos reais sdo oponiveis porque Sao

suscetiveis de serem conhecidos por terceiros.

Se é possivel opor o direito a alguém, entdo € necessario que esse alguém possa conhecer
a situacdo daquele bem. Num contrato s6 pode-se opor na outra parte porque ele apenas
celebrou o contrato com ele. Quando entramos no dominio dos direitos reais, sobretudo nos

direitos imoveis, as coisas complicam-se. O registo predial serve para publicitar os imoveis.

Exemplo: A quer vender o imével a B. Se quiser vender o imdvel ao B, o notéario pedir
a certiddo, que ateste que o A é proprietario do imével em questdo. E nessa qualidade o
proprietario tem que ter o registo a seu favor. O efeito real da compra e venda acontece quando
existe a transmissdo da propriedade. Os efeitos obrigacionais é a obrigacdo do vendedor
entregar a coisa e a obrigacdo do comprador é de pagar a coisa. Nao se regista a coisa, mas sim

a compra e venda. Artigo 7° do c.r.predial.

Exemplo: O A vendeu o reldgio ao B. mas com acordo do B o A continuou com o
relogio. E a seguir vendeu ao C. O reldgio é do B. Artigo 408° cc. Quando o A vende o relogio

a C a venda torna-se nula.

A oponibilidade pressupde a publicidade, apenas se pode invocar contra terceiro aquilo
que este podia antecipadamente conhecer. Esta regra tem excec¢des: por exemplo, no que toca

aos privilégios creditdrios.
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A publicidade juridica pode ser: espontanea ou provocada (Registal ou ndo registal). O
registo predial tem a funcédo de dar publicidade a situacéo juridica dos bens imoveis 1° C.R.Pred.

Dentro das coisas temos coisas imoveis, 204° CC, definidas por lei, e as coisas mdveis
205°, sendo estas resultantes da exclusdo de partes por via do artigo 204°. As coisas imoveis
estdo sujeitas a registo, sendo as aeronaves, 0s automoveis e os barcos. Tudo o resto ndo é

sujeito a registo.

Essa publicidade faz fé puablica, artigo 7°, para e perante qualquer pessoa. Ao
conservador cabe apreciar a legalidade registal, como a existéncia material e juridica do facto;
como também a sua validade substantiva, ou seja, o respeito pelas regras relativas a forma e a

substancia de que depende a sua eficacia (lato senso).

3.3.4-Efeitos Para O Beneficiario Do Registo

O registo tem certos efeitos. Tem dupla perspetiva. Para quem regista (enunciativo,
consolidativo, constitutivo e atributivo); e para todos os outros (fé publica registada, o facto de
existir o registo, beneficiam de uma presuncdo). Os efeitos do registo predial para terceiros, sdo
os efeitos do registo de acordo com o qual se presume a rigorosa fidelidade do registo a
realidade substantiva 7°.

A fé publica tem duas vertentes possiveis: a vertente negativa, segundo a qual presume-
se a exatidao registal, lineares; e a vertente positiva, segundo a qual presume-se a compleigéo
ou constituicdo do registo, triangulares.

Enunciativo: diz-se que o registo tem efeito enunciativo quando o facto que através do
mesmo se publicita € ja& um facto publico. Artigos 5°, n°1, alinea b) C.R.Pred. Se a norma fala
em serviddes aparentes € porque também existem serviddes ndo aparentes. Uma serviddo é uma
obrigacdo que € devido num prédio em proveito de outro prédio que ndo é do mesmo

proprietario. Artigo n°2, n°1, alinea a).

A partida é a regra, o consolidativo. A servidao aparente nao registada pode ser oponivel
a terceiros e a serviddo ndo aparente ndo registada ndo pode, porque a primeira € visivel, a
publicidade néo resulta do registo mas sim da propria servidao (ou seja é espontanea e nao
provocada) e a segunda ndo (tem de ser pubica por outra forma, o registo, publicidade
provocada). Num caso e noutro tem efeito regra, efeito consolidativo. O efeito do registo na

servidao ndo aparente é consolidativo. E o efeito do registo na serviddo aparente € enunciativa.
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Constitutivo: o registo observa o efeito constitutivo quando a existéncia da situacao
juridica em causa, por si sO, depende da sua ocorréncia. Ou seja, o facto esta dependente da
realizacéo do registo. Consequentemente, sem registo essa ocorréncia nao existe juridicamente.
Artigo 4°, n°2. Exemplo: O A celebra um contrato de compra e venda com C. O C ndo registou
0 imovel. C pode opor o imovel ao A? Sim pode. Porque os factos suscetiveis de serem
registados podem ser invocados entre as partes que celebraram o contrato, mesmo que ainda
ndo tenham sido registados. A publicidade é publica em relacéo na perspetiva do A. Visto que
ele é parte do contrato, ele sabe da compra e venda, foi ele que vendeu. O A ndo é terceiro, 4°,
n°l. Se o A constitui uma hipoteca a favor de B e se B néo regista, 0 B ndo pode opor o direito
ao A.

Consolidativo: este € o efeito normal (efeito-regra) do registo, tal como resulta do n°1
do artigo 5° do C.R.Pred: isto significa que, em geral, o registo se destina tdo-somente a garantir,
assegurar, a eficicia absoluta de certo facto.

Pelo que, por regra, a producéo de efeitos ocorre extra-registalmente, precisamente pelo
ato juridico em causa estar completo (ou seja, perfeito) independentemente do registo.
Produzem tanto entre as partes a quem o facto respeita, como a relacéo a terceiros.

Terceiros n°1 do n°4. O facto de ndo registar ndo da nenhum problema para j&, porque a
coisa é do comprador. Exemplo: O B pode ter problemas depois se A vender a C o imovel. E
SO neste tem-se problema. Porque o B ndo vai poder opor o direito que adquiriu através do
contrato compra e venda, porque B ndo deu publicidade a sua compra, e como ndo o fez o C ao

comprar nao sabia que o imdvel ja ndo era do A.

Atributivo: este efeito é diferente do constitutivo porque neste tltimo o facto (o facto na
qual o registo se baseia) ja é existente e valido. J& no efeito atributivo, o registo é suposto de
um facto que ndo existe a nivel juridico, ou ndo é valido. Por forca do registo atribui-se o direito
da propriedade, situacdo que ndo obteve por via do contrato compra e venda. O neg6cio de A e

C é nulo. S6 ¢ atributivo porque o registo atribui esse direito de propriedade.

A ineréncia do ponto de vista processual radica no direito de seguir, ou seja, no direito
de todos. A ineréncia explica a intima ligacdo entre a vida do direito e a coisa. A coisa tem de
existir e ser individualizada. Ndo ha direitos gerais sobre coisas genéricas, € necessario que elas

se tornem determinadas. E um direito elativo, o direito a crédito, como o direito a vida. A
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sequela é da mesma realidade da ineréncia. O direito de propriedade!'? continua até que ocorra
a sua extin¢do ou perda. Mesmo que passe mil anos. Nao ha ato juridico que faca reduzir esse

direito. Aqui ndo existe bem um direito, mas sim uma garantia do direito real.

3.5-Terceiros

Relativamente ao artigo n°5, n°4 do C.R.Pred, diz-nos quem s&o terceiros.

Por exemplo: A vende a B, 0 B ndo regista. O C tinha conhecimento do contrato de A e
B, ele sabia que havia uma desconformidade entre o registo e a situacdo de A e B. O que se
requer neste caso, é achar uma norma que regule esta situacdo. Artigo 289° CC, é aplicavel este
artigo nos moveis, e o artigo 291° dos imoéveis ou moveis sujeitos a registo. Aplica-se o artigo
291° CC porque a situacdo depende do registo de forma a proteger o terceiro que agora € o C.

E terceiro porque ndo faz parte de um contrato vélido.

Concecdo ampla: terceiros séo todos aqueles que adquiriram uma determinada posi¢ao

e que veriam essa posicdo ser afastada por forca do ato anterior ndo registado. Inclui venda
voluntaria ou involuntaria. Ex: comprador na venda executiva adquirida através de um ato que
ndo tem natureza negocial. Contudo, o Acérddo uniformidade n°3/99 entendeu que em qualquer

circunstancia, o comprador da venda executiva é terceiro para efeitos de registo!*3,

Concecao restrita: terceiros sdo 0s sujeitos que adquiriram a coisa através do mesmo

alienante, e que tenham direitos incompativeis entre si. Apenas inclui a venda voluntaria.
Para que se apligue o artigo 291° CC, é necessario que que cumpra quatro requisitos:

1. Tem de ter adquirido a titulo oneroso, significa que se A vende a B regista, se B faz uma
doacdo e C regista, se 0 negocio for nulo entre A e B, entdo sera doacéo de coisa alheia
a C, e retroage ao A, visto que ndo é oneroso e sim gratuito, mesmo que C tenha
registado;

2. Tem que se encontrar com boa-fée, ou seja, existir desconhecimento do vicio que afeta o

primeiro negdécio;

12 Artigo 1311.° do CC (Agdo de reivindicacdo): “1. O proprietario pode exigir judicialmente de qualquer
possuidor ou detentor da coisa o reconhecimento do seu direito de propriedade e a consequente restituicdo do
que lhe pertence.2. Havendo reconhecimento do direito de propriedade, a restituicdo s6 pode ser recusada nos
casos previstos na lei.”

113 Acérddo n.° 3/99 do STIJ: “Terceiros, para efeitos do disposto no artigo 5.° do Codigo do Registo Predial, sdo
os adquirentes de boa fé, de um mesmo transmitente comum, de direitos incompativeis, sobre a mesma coisa.”
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3. E necessario que o registo, o seu registo, seja prévio ao registo da acdo de nulidade ou
da acdo de anulacdo. Artigo 6° principio da prioridade do registo do C.R.Pred.

4. A acdo de nulidade for interposta e registada ate trés anos apos a conclusdo do negacio.

Exemplo: Se o A vende ao B, significa que o B ¢ proprietario da coisa, 408°. Artigo 892°
CC, “é nula a venda de bens alheios sempre que o vendedor careca de legitimidade para a
realizar; mas o vendedor nao pode opor a nulidade ao comprador de boa-fé, como nédo pode
opod-lo ao vendedor de boa-fé o comprador doloso. ” Refere-se aqui, a situacdo do artigo 243°

rs

do CC “os simuladores ndo podem arguir a nulidade da simulagdo contra terceiro de boa-fé .

O poder titular, 1306°114, Taxatividade é uma caracteristica dos direitos reais, mas ndo
é uma consequéncia morbida do seu proprio conceito. E uma consequéncia legal, 1344°'%5, O

objeto da Taxatividade sdo s os direitos reais.

A Taxatividade que se deduz a partir do 1306°, n°1 é aberta. Ou seja, respeitando 0s
tracos essenciais que definem o modelo legal, as partes podem, do exercicio da sua autonomia,

fixar livremente o contetdo do direito que pretende constituir ou constituiram.

Podem os intervenientes no ato de constituicdo ou em ato modificativo posterior, alterar
todos aqueles aspetos relativos ao contetdo da relacdo juridica que ndo se considerem
imperativos 294° CC. As clausulas negociais que visem o referido propdsito vinculardo

certamente quem voluntariamente as assumiu 397° CC.

Para uns, existira liberdade de criacdo destas relacdes ativa e passivamente, com caracter
propter rem*!®, desde que elas se destinem a resolver um conflito de direitos reais. Outros
entendem, ao contrério, que parte importante delas, as que estdo implicadas nas obrigacGes

propter rem, sujeitam-se tal como o direito real de cujo estatuto emergem, a uma Taxatividade.

114 Artigo 1306.° do CC («Numerus clausus»): “1. N&o é permitida a constituicdo, com caracter real, de restrigoes
ao direito de propriedade ou de figuras parcelares deste direito sen&o nos casos previstos na lei; toda a restricéo
resultante de negdcio juridico, que ndo esteja nestas condi¢Bes, tem natureza obrigacional. 2. O quinhdo e o
compascuo constituidos até a entrada em vigor deste cédigo ficam sujeitos a legislagdo anterior.”

15 Artigo 1344.° do CC (Limites materiais): “I. A propriedade dos iméveis abrange o espago aéreo
correspondente a superficie, bem como o subsolo, com tudo o que neles se contém e néo esteja desintegrado do
dominio por lei ou negécio juridico.2. O proprietario ndo pode, todavia, proibir os atos de terceiro que, pela
altura ou profundidade a que tém lugar, ndo haja interesse em impedir.”

116 S50 situacdes juridicas cujo sujeito ativo ou passivo se determina em atencéo a titularidade de um direito real,
isto €, o sujeito ativo ou passivo da situacao juridica propter rem € o titular de um direito real. Faz parte do contetido
negativo do direito real, manifesta-se através da imposicao de deveres, obrigagdes, 6nus, sujeicdes, etc.
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Pelo 1306°, n°1 se proibe explicitamente a constitui¢do de restri¢cdes ndo previstas na
lei. O que se proibe, é a constituicdo de restricdes ou de obrigagdes com a apelidada eficacia
real, ou seja, com a transcendéncia perante terceiros. Nada impede o0 seu estabelecimento com
eficacia meramente interna, isto €, com valor inter partes. A Taxatividade ndo alcanca este
aspeto da questdo. 1306°, 1°. Nada parece opor-se ao reconhecimento da sua eficacia perante

terceiros, ainda que dependente da publicitacdo (registo).

A eficacia contra terceiros de clausula negocial que vise eliminar limitacdes ou
obrigag0es inseridas por lei no conteddo de um certo direito real: se a eliminacdo da limitagéo
ou obrigacdo altera o tipo ou classe de direito real, ndo esta permitida, EX: 1484° e 1439°.
Equivaleria a criacdo de um direito real diferente do previsto 1306° n°l; se a eliminacdo da
limitacdo ou obrigacao favorecer um dos titulares em presenca agravando a posi¢do do outro,
EX: 1472°, esta-se no fundo a impor a este Gltimo uma outra limitacdo ou obrigacao. Pelo que:
se a lei prevé 1567°, 1° e 4°, sera oponivel, desde que publicitada, caso contrario, serd invocavel
ante terceiro, a0 menos perante o que estiver de boa-fé, 1306°, n°1. Sempre que a eliminacao
de uma limitacdo ou de uma obrigacdo ndo agrave a posicdo de outro titular, nada parece

impedir a sua eficacia perante terceiros (desde que se faca o registo, se for caso disso).

3.6- Enriquecimento Sem Causa da Usucapiéo

Jurisprudéncia
Acoérdao do Tribunal da Relacdo de Coimbra de 2017-05-23:

| — O regime juridico dos baldios sofreu consideraveis mudancas, sendo tais terrenos
considerados como bens coletivos (propriedade comunal ou comunitaria) desde a
Idade Média, mas variando a sua consideracdo como sendo do dominio publico ou
privado, ndo obstante, sempre do dominio coletivo.

Il - No dominio do atual Codigo Civil foi suprimida a categoria legal de coisas
comuns, pelo que se passou a entender genericamente que tais bens eram suscetiveis
de apropriacéo e de usucapido (antiga prescri¢do aquisitiva), ndo obstante a existéncia
de algumas vozes discordantes, isto até a entrada em vigor do Decreto-Lei n® 39/76,
de 19 de Janeiro que, no seu art.® 2°, estatuiu: «Os terrenos baldios, encontram-se fora
do comércio juridico, ndo podendo no todo ou em parte, ser objeto de apropria¢do
privada por qualquer forma ou titulo, incluida a usucapiéo».

I11 - A partir do advento deste diploma legal, alids em consonancia com o texto da Lei
Fundamental na altura (art® 89° da CRP/76) e até hoje, os baldios sdo insuscetiveis de
apropriacao privada.

IV - Até a superveniéncia do D.L. 39/76, de 19 de Janeiro, os baldios tinham-se por
prescritiveis a luz quer do Cédigo Civil de 1867 quer a luz do Cédigo Civil de 1967
(cfr. Ac. S.T.J. de 20/1/1999, C.J. Tomo VII, Vol |, fls. 53 e Ac. Rel. do Porto de
16/4/2013, proc. n.° 277/04.2TBMTR.P2, relatado por Vieira e Cunha, in
www.dgsi.pt).

-82 -



V - A subtracéo dos baldios a usucapido, por forca do D.L. 39/76, s6 pode valer para
futuro, face ao preceituado no n.° 1 do art.® 12° do C.C., que preceitua: «1. A lei s6
dispde para o futuro; ainda que Ihe seja atribuida eficacia retroativa, presume-se que
ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se destina a regular».
VI - Para que se verifique a aquisi¢do do direito de propriedade com base na usucapido
¢ indispensavel se reinam os seguintes requisitos: a) a posse do bem; b) o decurso de
certo periodo de tempo; e c) a invocacdo triunfante desta forma de aquisigdo.

VII - A usucapido é uma forma originaria de aquisicdo do direito de propriedade
baseada na posse, numa posse em nome proprio, de uma intengdo de dominio, e uma
intencéo que ndo deixe dlvidas sobre a sua autenticidade.

VIl - A posse suscetivel de conduzir a usucapido tem de revestir sempre duas
caracteristicas, quais sejam as de ser publica e pacifica (arts. 1293°, al. a), 1297° e
1300°, n.° 1, todos do C. Civil). As restantes caracteristicas que a posse eventualmente
revista, como ser de boa ou de ma-fé, titulada ou nao titulada e estar ou nao inscrita
no registo, tem influéncia apenas no prazo necessario a usucapiao.

IX — O arrendamento de bens alheios é nulo, por falta de legitimidade do locador,
embora este esteja obrigado a sanar a nulidade do contrato, que se torna valido logo
que o locador adquira direito (de propriedade, usufruto, ) e que lhe dé legitimidade
para arrendar, aplicando analogicamente os arts.895° e 897° do CC.

X - O enriguecimento sem causa constitui, no nosso ordenamento juridico, uma fonte
auténoma de obrigagdes e que assenta na ideia de que pessoa alguma deve locupletar-
se a custa alheia. Ou seja, na base desse instituto encontram-se situagdes de
enriquecimento sem causa, de enriquecimento injusto ou de locupletamento a custa
alheia.

Xl - Resulta do art® 474° do C. Civil que a a¢do baseada nas regras do instituto do
enriquecimento sem causa tem natureza subsidiaria, s6 podendo recorrer-se a ela
quando a lei ndo faculte ao empobrecido outros meios de reagdo (o que, no fundo,
funcionard como um novo pressuposto ou requisito legal para o recurso & acéo de
restituicdo com base no instituto do enriquecimento sem causa).

Acoérdao do Tribunal da Relacdo de Coimbra de 13-11-2018:

I- Nas situagdes em que a deslocacéo patrimonial provém de um ato de intromisséo
do enriquecido em direitos ou bens juridicos alheios, 0 enriquecimento é sem causa
se, segundo a ordenacdo substantiva dos bens aprovada pelo direito, ele houver de
pertencer a outrem.

I1- Tem, assim, causa justificativa o enriquecimento proveniente da usucapido, visto
a lei entender que, ndo obstante a falta de titulo valido de aquisicdo, a posse
prolongada da coisa justifica a titularidade do direito e a consolidagéo do respetivo
valor na esfera juridica do possuidor.

I11- Ou seja, ndo ha enriquecimento sem causa justificativa quando alguém se apropria
por usucapido de bens pertencentes a outrem: ha um enriquecimento e o
correspondente empobrecimento patrimonial, porém, segundo o direito vigente, tal
enriquecimento ndo é sem causa justificativa.

3.7-0 processo Aquisitivo da Usucapido Imobiliaria

Segundo o artigo 1316.° do CC, o direito de propriedade adquire-se através da usucapiao
e tantas outras formas previstas pela lei. A par desta necessidade, a obtengdo imobiliaria ainda

assim, respeita certos “principios” instituidos pela lei. Um deles sendo 0 contido do artigo
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408°/n°1 da CC, o do consensualismo!!’. O momento da aquisicdo do direito da propriedade,
no caso da usucapido, € o do inicio da posse (artigo 1317% alinea c))8,

E de ainda referir os principios da legitimac&o dispositiva — artigos 9°/1°1° do C.R.Pred.
e 54°/2°120 do Caodigo de Notariado; e o principio da obrigatoriedade de registar positivado no
artigo® 8°-A/1'?! do C.R.Pred.

Em primeiro lugar o alienante tem de mostrar provas ao titular que tem legitimidade

para dispor sem cometer atos ilicito, para que este consiga tratar legalmente do titulo,

122

A seguir, a nivel imobiliario, temos o antigo principio da liberdade de forma <, sendo

um principio de formalizacdo obrigatéria. No caso do simples contrato-promessa nao se

17 1sto ¢, 0 modo de transmissdo de valores mobilidrios pressupde, hipoteticamente, um contrato
ou, quica, em algumas situagdes, um negécio juridico unilateral, com efeitos meramente
obrigacionais, verificando-se a eficacia translativa, apenas e sO, através com um ato posterior
complementar.

118 Ac. STJ de 06.04.2017 : “I - A usucapido € um modo de aquisi¢ao originaria do direito de propriedade ou de
outros direitos reais de gozo (arts. 1287.° e 1316.° do CC) que depende apenas da verificacdo de dois elementos:
a posse e 0 decurso de certo lapso de tempo, que varia em funcao da natureza do bem (mével ou imével) sobre
que incide e de acordo com os caracteres da mesma posse. Quando invocada, 0s seus efeitos retrotraem-se? data
do inicio da posse (art. 1288.° do CC), adquirindo-se o direito de propriedade no momento do inicio da mesma

posse (art. 1317.%, al. c¢), do CC). Il - A usucapido serve, além do mais, para? legalizar? situacGes de facto
?ilegais?, mantidas durante longos periodos de tempo, inclusive até a apropriacdo ilegitima ou ilicita de uma
coisa. Il - A eventual nulidade decorrente de ilegal fracionamento de um prédio ndo constitui, por si so,

fundamento para recusar a usucapido, porquanto nenhum dos diversos e sucessivos diplomas legais sobre a
matéria do loteamento urbano, veio impedir a possibilidade de invocacgédo da usucapido sobre os lotes de terreno
resultantes do loteamento ilegal. IV - Os neg6cios celebrados contra disposicao legal de caracter imperativo séo,
em regra, nulos (art. 294.° do CC), podendo a nulidade ser, em principio, invocada a todo o tempo por qualquer
interessado e até ser declarada oficiosamente pelo tribunal (art. 286.° do CC); porém, a ndo fixagdo de um prazo
para a sua arguicdo ndo afeta os direitos que hajam sido adquiridos por usucapido. V - Entender que a posse,
baseada em ato ou facto proibido por normas imperativas do loteamento urbano (ou do destaque), é insuscetivel
de conduzir? aquisicdo da propriedade por usucapido abstrai da realidade econémica e social do nosso pais,
onde especialmente no interior norte e centro, uma boa parte das partilhas entre maiores, nomeadamente de
imoveis constitutivos dos acervos das herancas, ainda é ou era feita ?de boca? e posteriormente ?legalizada? com
suporte na usucapido. VI - Por conseguinte, tendo a posse dos réus sobre a parcela de terreno em litigio nos autos
se consolidado por usucapiéo e ndo resultando provado que a mesma tenha sido? destinada ? constru¢ao? nem
imediata nem subsequentemente? concretizacdo da divisao fisica do prédio original, mas antes que se encontra
ha mais de 20 anos a ser utilizada como parque de estacionamento automovel, ndo pode deixar de se reconhecer
aos réus/reconvintes o direito de propriedade sobre tal parcela.”

119 Artigo 9°, n°1, Legitimacé&o de direitos sobre iméveis: ““/ - Os factos de que resulte transmisséo de direitos ou
constituicdo de encargos sobre iméveis ndo podem ser titulados sem que os bens estejam definitivamente inscritos
a favor da pessoa de quem se adquire o direito ou contra a qual se constitui o encargo.”

120 Artigo 54° n2 — “Os instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre prédios, ou se
contraiam encargos sobre eles, ndo podem ser lavrados sem que também se faca referéncia a inscricdo desses
direitos em nome do autor da heranca, ou de quem os aliena, ou a inscri¢éo de propriedade do prédio em nome
de quem o onera.”

121 Artigo 8.9-A, Obrigatoriedade do registo: “7 - E obrigatdrio submeter a registo: a) Os factos referidos no artigo
2.° Isto remete para o artigo n°2, n°1 estéo sujeitos a registo, alinea a): Os factos juridicos que determinem a
constituicdo, o reconhecimento, a aquisicdo ou a modificacdo dos direitos de propriedade, usufruto, uso e
habitacdo, superficie ou serviddo.”

122 Artigo 219.° CC (Liberdade de forma): “A validade da declaracdo negocial néio depende da observincia de
forma especial, salvo quando a lei a exigir.”
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consegue suportar legalmente, a forma verbal para 0 negécio em causa, porque a forma escrita
é sempre obrigatdria. E pertinente que se adquira o documento do registo, para se demonstrar
que quem vai alienar tem legitimidade para tal. Este documento registal pode ser adquirido
acedendo a base de dados, através do notario, advogado, ou outro profissional competente. (art°
991, do C.R.Pred. e 54°2, do C.N.).

Por fim, faz-se o registo do titulo complementa necessariamente 0 processo aquisitivo.
Neste sentido, cite-se a palavra de RUI PINTO DUARTE: “Agora é claro ndo apenas que 0
processo de constituicdo ou transmissao de direitos sobre prédios s6 termina com o registo dos
factos a ele submetidos como que esse registo é um aspeto central” 12, “O registo de afetacio
de imoveis € feito com base em declarag¢ao do proprietario ou possuidor inscrito”, artigo 51° do

C.R.Pred.

Ainda sobre a legitimacdo de direitos sobre imoveis excetuam-se'?* do disposto no

namero 9°/1°, do Cédigo de Registo Predial:

a) A partilha, a expropriacdo, a venda executiva, a penhora, o0 arresto, a
apreensdo em processo penal, a declaracdo de insolvéncia e outras

providéncias ou atos que afetem a livre disposi¢do dos imoveis;

b) Os atos de transmisséo ou oneracao praticados por quem tenha adquirido

no mesmo dia o0s bens transmitidos ou onerados;

c) Os casos de urgéncia devidamente justificada por perigo de vida dos
outorgantes.

3 - Tratando-se de prédio situado em area onde ndo tenha vigorado o registo
obrigatdrio, o primeiro ato de transmissdo posterior a 1 de outubro de 1984
pode ser titulado sem a exigéncia prevista no n.° 1, se for exibido documento
comprovativo, ou feita justificacdo simultanea, do direito da pessoa de quem

se adquire.

12 DUARTE, Rui Pinto, A Reforma do Registo Predial de Julho de 2008, pp 31.
124 Artigo n°9/2° e 3° do Cédigo de Registo Predial.
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O registo deve ser requerido dentro de dois meses, desde a data em que os factos forem

tidos como titulados, salvo excecdo na lei'®.

A justificacdo para determinacdo do trato sucessivo no registo predial, encontra-se no

artigo 89° do Cddigo de Notariado:

1 - A justificagdo, para os efeitos do n.° 1 do artigo 116.° do Cddigo do
Registo Predial, consiste na declaragéo, feita pelo interessado, em que este se
afirme, com exclusdo de outrem, titular do direito que se arroga,
especificando a causa da sua aquisicdo e referindo as razdes que o

impossibilitam de a comprovar pelos meios normais.

2 - Quando for alegada a usucapido baseada em posse néo titulada, devem
mencionar-se expressamente as circunstancias de facto que determinam o
inicio da posse, bem como as que consubstanciam e caracterizam a posse

geradora da usucapido.

O artigo acima remete para o artigo 116° do Codigo de Registo Predial:
Justificacéo relativa ao trato sucessivo

1 - O adquirente que ndo disponha de documento para a prova do seu direito
pode obter a primeira inscricdo mediante escritura de justificacdo notarial ou
decisdo proferida no ambito do processo de justificagdo previsto neste

capitulo.

2 - Caso exista inscri¢do de aquisicao, reconhecimento ou mera posse, a falta
de intervencdo do respetivo titular, exigida pela regra do n.° 2 do artigo 34.°,
pode ser suprida mediante escritura de justificacdo notarial ou decisdo

proferida no &mbito do processo de justificacdo previsto neste capitulo.

3 - Na hipdtese prevista no nimero anterior, a usucapido implica novo trato

sucessivo a partir do titular do direito assim justificado.

125 Artigo 8°-C, n°1 do Cddigo de Registo Predial.
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Relativamente aos prédios urbanos, jurisprudéncia encontra-se dividida. Porém, o
Conselho Consultivo do Instituto dos Registo e Notariado, deu a conhecer, que é peremptorio

que a licencga de utilizacdo seja obrigatoria para o seu uso.

Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra 02-03-2011: “A exigéncia de prova da licenca de
utilizacdo, feita no art. 1 n°1126 do Dec.-Lei n.° 281/99, de 26/07, é aplicavel também as

escrituras de justificacao notarial, previstas no art. 116 n°1 do C.R.Pred.”

Artigo 117.°- B Codigo do Registo Predial: Pedido

1 - O processo inicia-se com a apresentacdo do pedido em qualquer servico
de registo com competéncia para a pratica de atos de registo predial.

3 - Sendo invocada a usucapido como causa da aquisicao, Sao expressamente
alegadas as circunstancias de facto que determinam o inicio da posse, quando
ndo titulada, bem como, em qualquer caso, as que consubstanciam e

caracterizam a posse geradora da usucapiéo.

Segundo o artigo 117.°-C, o pedido deve ser acompanhado de certos meios de prova.

Sendo estes:

e Documentos que comprovem as alienacOes prévias e posteriores ao facto,
e Testemunhas, devem ser no minimo trés;
e Qutros quaisquer documentos que possam ser necessarios para averiguacdo dos

requisitos da procedéncia do pedido.

O processo de justificacdo é tomado como formado aquando da entrega do pedido, dos
documentos e dos emolumentos devidos pelo processo, no servico de registo. Quando exista a

falta de pagamento de preparo, rejeita-se o pedido. Artigo 117°-D.

3.8-Direito Comparado, A Usucapido No Brasil

126 Artigo 1.° Apresentacdo da licenca de utilizagdo: “/ - N&o podem ser celebradas escrituras plblicas que
envolvam a transmissao da propriedade de prédios urbanos ou de suas fra¢cdes autdnomas sem que se faca perante
0 notario prova suficiente da inscricdo na matriz predial, ou da respetiva participacdo para a inscri¢ao, e da
existéncia da correspondente licenga de utilizagéo, de cujo alvard, ou isencao de alvara, se faz sempre mengéo
expressa na escritura.”
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O direito comparado nédo pode ser apenas mencionado para harmonizar ou unificar as
normas ou a legislacdo. Visto que, o direito comparado simplesmente ajuda a verificar ou a
entender os elementos Unicos de cada ordenamento juridico, podendo haver, assim, ou néo, a
possibilidade de envios dos processos em relacéo aos conceitos, ordenamentos e legislacdo de
um sistema para o outro.

Foi escolhido o sistema juridico brasileiro porque ambos os paises (Portugal e Brasil)
pertencem ao sistema romano-germanico. Ambos o0s sistemas juridicos tém muitas
semelhancas, consequéncia da colonizacdo, da introducdo do mesmo idioma. O sistema
portugués é uma enorme influéncia no direito brasileiro. O beneficio desta comparacéo é a de
desenhar ou determinar uma analogia entre Brasil e Portugal, ao ponto de examinar a
semelhanca dos principios norteadores da Usucapido com os imoveis. Verificar se, em ambos
paises, é possivel adquirir o direito de propriedade dos imdveis atraves da Usucapido, de acordo
com as variantes imobiliarias e, das formas positivaras da Usucapido entre os sistemas juridicos
mencionados.

Gostaria de apresentar os principais desenvolvimentos legais brasileiros, ndo tendo a
finalidade, em si, de demonstrar as conclus@es cimentadas ou Unicas, pois, o direito comparado
ndo tem esse intuito. Aqui, pretende-se mostrar as diferencas mais importantes e as parecencas
entre os ordenamentos para que haja um entendimento critico do sistema corrente. Procurar
saber qual é o motivo de os ordenamentos estarem ou serem afirmados fas forma como os
conhecemos.

S&o muito semelhantes os sistemas, contudo, tém diferencas na estrutura, fazendo com
que, Portugal tenha um modelo mais eficaz que o modelo brasileiro, sendo que este ainda tem
dificuldades.

A figura da Usucapido deu inicio no direito romano antigo, com o objetivo de proteger,
salvaguardar a posse do adquirente imperfeito, que recebera a coisa sem as formalidades ou
regras gerais, necessarias de acordo com a lei que vigorava naquela época.

E bastante controversa a origem histdrica da usucapifo podendo estar ladeado entre a
Grécia e Roma com base na opinido de historiadores. Defende a Grécia como pétria da
usucapido por ora citados por Anténio de Almeida Oliveira, buscando referéncia ao livro A
Republica de Plat&o.

Para outros autores como professor Pedro Nunes, a primeira fonte é o direito Romano,
bem antes da era cristd, ja se podiam encontrar histéricos de forma detalhada a cerca da

usucapido, foi a partir do exame da lei das XI1 Tabuas, onde esse instituto mereceu uma melhor
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atencdo regulamentacgdo, conforme nos ensina Ebert Chamoun, em suas licoes de Direito
Romano.

A partir do século VI d.C, com o reconhecimento pelos pretores da existéncia de a¢bes
temporérias (antes de todas as acdes eram consideradas perpétuas), foi criado um organismo
como um meio de defesa do possuidor com justo que possuia o titulo e boa fé, contra as acbes
do proprietario, esse meio de defesa era chamada ou melhor denominado longi temporis, que
reconhecia a perda do direito de reivindicacdo da propriedade daquele proprietario que lesado

em seu direito, ndo reivindicasse em determinado prazo, como forma de protesto.

Na verdade, a lei brasileira define a usucapido ndo apenas como um meio de aquisigéo
de propriedade movel ou imdvel, mas, também, de outras formas de direitos reais, passiveis de
serem objecto de posse continuada, contundo o presente estudo ira se limitar as disposicdes

relacionadas aos imdveis.

Entretanto, atualmente ja se confere a propriedade privada um complexo de limitacdes
formais, formado por restricGes e ilagdes que compdem o conteudo da funcdo social da

propriedade.

No Brasil, a matéria é regulada no ambito do direito civil e constitucional, conforme se
observa pelo exame da seccdo 1V do Capitulo 11( Da Propriedade do Imdvel) do Titulo (Da
Propriedade) do livro 1l do Cddigo Civil(Direito das Coisas), e ainda, dos arts.183 e 191 da
Constituicao Federal de 1988.

Como j4 se referiu, no direito Romano a usucapido foi constituido como uma forma de
aquisicdo de propriedade, para quem tivesse um titulo de propriedade baseado em vicios,
pretendesse regularizar a sua situacdo. Desde que, porém, tivesse boa fé & época da aquisicdo

do titulo viciado, a regularizacdo era admitida.

No Brasil, a lei Civil sofreu uma certa influéncia do BGD alema, e, assim, adopta, um
critério dualista, este critério defende dois sistemas juridicos distintos e independentes,
regulando as relagfes entres os Estados sem que se originem obrigacfes para os individuos,
faco referéncia a Constituicdo Federal Do Brasil, incluindo a usucapido dentre as formas de
aquisicdo da propriedade, no art 530, inciso, Ill, vindo a tratar da prescricdo da acao
reivindicatoria da parte geral, arts 177 e 178, sem se referir , no entanto, da forma expressa, ao

termo, prescri¢do aquisitiva.
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No Brasil o direito lusitano vigorou até 1822, ano em que ocorreu a independéncia
politica da colonia face a coroa portuguesa, em seguida isto em 20 de Outubro de 1823, entrou
em vigor a lei que determinava a aplicacdo da legislacdo portuguesa, enquanto nao fosse

promulgado o Cddigo Civil préprio.

Segundo DARCY BESSONE defende que a posse, é dificil e suscetivel de discussdes,
nomeadamente os estudos basicos, visto que se prende demasiado nos ensinamentos do Direito

Romano.

Saleiles era um grande critico em relac&o as teorias de Savigny e Lhering, visto que na
concepgdo de Saleiles, a posses detém o corpus e 0 animus, porém, 0 corpus ndo é composto
por um contato fisico com a coisa, mas sim por um conjunto de ocorréncias, sendo diferente

conforme os factores.

Savigy desmembrou a posse do Direito Romano em possessio, civilis, possessio e
naturalis possessio. A primeira dela a possesio resumia-se na posse protegida pelos interditos,
a segunda civilis possessio, caracterizava-se pela posse que daria ensejo a usucapiao, ou seja, a
civilis era uma possessio qualificada pelos elementos de boa-fé e da justa causa. J& a possessio

naturalis foi um termo escolhido para identificar a mera detencéo da coisa.

A Constituicdo Federal em seu artigo 183, tratando da politica urbana, estatuiu ou
melhor criou a categoria de usucapido que acabou por consolidar direito novo, observando-se
que essa variante de prescricdo aquisitiva também foi positivada pelo Cédigo Civil, em seu
artigo 1.240 e Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/01).

O animus domini é o principal elemento integrante da posse que deve estar intimamente
ligada a0 componente do exercicio fisico sobre a coisa. E por conceito a vontade de possuir a
coisa como se dono fosse, a intencdo de desempenhar em nome préprio o direito de propriedade,
ndo bastando somente essa aspiracdo, devendo estar presente o atributo a razdo pela qual se

exerce a posse.

A viabilidade de se usucapir por meio dos famulos da posse é vedada, uma vez que em
razdo do elo de submissao para com o proprietario, o possuidor preserva a posse em nome deste,

somente a titulo de detencéo.

A posse suscetivel de constituir a usucapido deve ser aquela sem interrupgdes e

oposicoes, considerando-se a continuidade e mansidéo.
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Conquanto, pode ocorrer perturbacéo a posse de alguém, seja através da turbacdo, seja
por meio de esbulho. Aqui, o possuidor pode defender-se através da da legitima defesa ou do

desforgo imediato.

E importante sublinhar que a posse é forma ou melhor a preparagio para a usucapio,
nédo existe usucapido sem antes que exista a posse com todos 0s requisitos enumerados pelas

normas.

Outro requisito para a aquisi¢do por usucapido reside na qualidade da posse, que nesta
modalidade adquire contornos de grande relevancia para o direito, devendo ser exercida

pessoalmente, inadmitida fruicdo desempenhada por interposta pessoa.

Como espécie de prescri¢do voltada para a implementacdo do direito social de moradia,
a posse deve ser destinada privativamente a moradia, com obrigatoriedade de fixacdo de

residéncia na area urbana usucapienda, para si ou associado a sua familia, que requer a mesma.

E através da posse que poderemos discursar sobre a usucapido, que é uma aquisicio de

uma propriedade.

Estar na posse da propriedade ndo descreve propriamente o direito da posse sobre a

mesma, é necessario que reuna todos 0s requisitos impostos.

Nem toda posse gera aquisicdo, detencdo ndo confunde com posse, detentor ndo pode
usucapir a coisa em nome de outra pessoa, porém se ocorrer a interven¢do ou mudanca de titulo

passara de detencdo para posse.

O Tempo é o periodo temporal legal para cada caso. O tempo ndo produz efeitos
juridicos, o que se opera no tempo € o elemento posse.

A posse tem que se prolongar no tempo, sendo continua, sem interrupcdes. Se o

usucapiente abandonar a coisa e por acaso retornar ndo se beneficiara com o tempo anterior.

Para que se comprove 0 tempo tem que caracterizar a época que 0 usucapiente entrou

na coisa e o (ltimo acto da sua posse.'?’

127 NADER, Paulo. Direito das Coisas. 22 edi¢do. Rio de Janeiro: Forense, 2008.

MARIO,Caio S.P.Direitos Reais. 20? edi¢éo, Rio de Janeiro: Forense, 2009.
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A usucapido de bem imovel nada mais é do que uma forma de posse continuada, se por
acaso inexistente a posse ndo se tem como configurar a usucapido, ou seja, ndo teria como
usucapir o bem imével. E de ressaltar que a posse e a usucapifo estdo extremamente ligadas,
sdo submissas a propriedade, visto que a propriedade nada mais é do que o bem imovel e sem

0 bem imdvel como seria possivel configurar o instituto da posse e da usucapido.

Relativamente a usucapido imobiliaria no Cédigo Civil brasileiro, ha certas nuances que
merecem atencdo. O Cddigo Civil em vigor determinou no artigo 1228°/1°, que a propriedade
deve ser praticada de acordo com 0s seus objetivos sociais e econdmicos, e também, em direcdo

ao meio ambiente natural e artificial.

O Caddigo Civil de 2002 pacificou as variantes da usucapido que desde a consolidagéo
das Leis Civis, passando pelo Estatuto da Terra e Estatuto da Cidade findo a Constituigéo de
1988, estando visiveis na ordem juridica nos artigos 1238° a 1242° para coisas imdveis. Aqui

tem-se a exce¢do a usucapido indigena presente no artigo 33°, da Lei n°6001, de 1973.

Até dois anos depois da entrada em vigor do novo cédigo civil, o usucapiente que
quisesse que o seu dominio da extensdo ocupada fosse reconhecido, com fundamento nas
possibilidades legais, tinha que demonstrar o exercicio possessorio por 12 anos, no artigo 1238°,
e 7 anos, no artigo 1242°, qualquer que fosse o prazo decorrido na constancia do Codigo
revogado em parte.

O Cadigo Civil, em relacdo a coisa imovel, manteve as primordiais variantes de
Usucapido em extraordinaria e ordinaria, diminuindo, em cada uma delas o tempo da posse ad
usucapionem, sendo que na extraordinaria passou a ser de 15 anos e a ordinaria de 10 anos,

permanecendo os restantes requisitos até aqui obrigatorios pelo Cadigo Civil de 1916.

O Cadigo Civil manteve a ndo obrigatoriedade da apresentacao do justo titulo e da boa-
fé para usucapido extraordinéria, ndo o estabelecendo para a usucapido extraordinéria, a

presuncao de boa-fé, apenas ndo a requer.

Para usucapido ordinaria, & necessaria a existéncia do justo titulo e da boa-fé. Porém, o
Caodigo Civil deu a possibilidade nos paragrafos unicos do artigo 1238° quando tratou da
usucapido extraordinaria e 1242°, sobre a ordinaria, a chance de o prazo permitido ser reduzido
a 10 anos, para forma extraordinéria, e a 5 anos no caso da ordinaria, desde que a posse se

mostrasse funcionalizada social e economicamente.
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A diminuig&o relativamente & usucapido extraordinaria fica dependente ao usucapiente
ter determinado no imovel sua residéncia habitual ou ndo sendo o caso de residéncia, ele tenha
inserido obras ou servicos de producao. Contudo, o legislador ndo chegou a explicar o que € a

residéncia habitual, nem estabeleceu o0 prazo para que se pudesse respeitar como tal.

Nem t&o pouco, determinou o que pode se acertar o que séo obras ou servicos de
producdo. Porém, se se seguir o principio da funcionalizacdo social da posse, as obras ou
servigos sdo aqueles que trazem a coisa a sua instrumentalidade, isto €, que fazem respeitar o
caracter constitucional de satisfagdo da presenga humana digna. A posse que se pratica com a
realizacdo de obras ou com os servigos de producdo é a que provém do trabalho que tem a

finalidade de riqueza.

Para ocorréncia da usucapido extraordinaria, seja 0 imovel urbano ou rural, as obras ou
0S servicos assumem a vertente produtiva quando o objetivo é a fluéncia de riqueza na producao
e fluéncia de bens, sejam duraveis ou temporarios. O sentido e natureza social tem como funcéo

de legitimar a utilizacao dos bens.

Contudo, a reducédo do tempo previsto para usucapido ordinaria tem trés razdes de ser:
primeiro, porque existe um titulo translativo da propriedade que teve a cerne de negacéo registal
com base no vicio interno; segundo, a aquisicdo foi onerosa, visto que, sendo a aquisicao
gratuita, permanece o prazo de 10 anos estabelecido na lei; e, terceiro, 0 usucapiente tenha
determinado no imdvel, a sua residéncia, ou, que tenha inserido obras ou servigos de interesse

coletivo e econdmico.

E necessario verificar a demonstracéo de boa-fé, ou a ignorancia quanto a presunco de
impedimento a aquisi¢do do direito. Portanto, o possuidor que sabe que o titulo esta viciado, e
leva a registo para legitimar a ocupacdo e vende, ap0s, é cancelado por vicio interno, ndo tem
a possibilidade de tratar o pedido de usucapido com base no artigo 1242° do CC brasileiro.
Apenas restando a usucapido extraordinaria, com fundamento no artigo 1238°.

O Cadigo Civil de 2002 apresenta a usucapido rural, no artigo 1239°, e a urbana

individual, no artigo 1240°.

O legislador, relativamente a essas duas modalidades, ndo exige o justo titulo e nem a
boa-fé, reconhece a independéncia da apresentacdo dessas obrigatoriedades a essas

modalidades, com fundamento nos objetivos sociopoliticos.
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A usucapido rural exige, para além do prazo, como a usucapido extraordinaria, a
comprovacao da posse-trabalho, isto é, o imdvel na area rural, tem a sede de residéncia do
usucapiente e de sua familia, que na terra trabalha para receber a sua subsisténcia. Também &

necessario que o usucapiente ndo seja proprietario de outros imdveis, rurais ou urbanos.

E obrigatoria a existéncia de todos os requisitos da posse ad usucapionem pro labore,

ndo basta que o imovel seja produtivo.

A usucapido urbana individual ndo sera entregue ao mesmo possuidor mais de uma vez.
E impossivel reconhecer a usucapido rural a0 mesmo possuidor mais de uma vez, visto que a

finalidade social mudaria, e passaria a ter caracter instrumental de especulacdo imobiliaria.

3.9- Distincéo entre Posse e Detencéo

Como outrora afirmava JOSE DIAS MARQUES, relativamente a Prescricdo aquisitiva,
o0s actos de exercicio dos direitos, enquanto encarados na sua pura materialidade, nem sempre
tém uma significacdo distinta, raramente a tendo. LUIS MENEZES LEITAO, Direitos Reais,
p. 137, observando que a posse se caracteriza pelo exercicio de poderes correspondentes a um

direito, independentemente da diligéncia com que séo exercidos.

Qualquer direito subjetivo tem origem a um facto juridico, logo a expressao posse €
ambigua e designa tanto o facto juridico que na norma é descrito como antecedente do direito
aos interditos ou de aquisicdo, de acordo com a primeira linha de seguimento, havendo corpus,
existe posse a ndo ser que a situacdo seja legalmente desqualificada para simples detengéo,
enquanto a segunda corrente de pensamento considera que ndo basta o corpus a existéncia de
posse, exigindo, para a diferenciar da detencédo, que a atuacdo material seja comandada por um

certo propadsito do agente.

Nesta senda considera-se possuidor todo aquele que tem de facto o exercicio pleno ou
ndo de algum dos poderes inerentes & propriedade, e detentor aquele que se achando em relacéo
de dependéncia para com 0 outro, conserva a posse em nome deste e em cumprimento de ordens

ou instrucdes suas.

A semelhanca da generalidade das situag@es juridicas activas, que admitem a normal
dissociacdo entre titularidade e exercicio, os poderes que compdem o corpus tanto podem ser

exercidos direta e pessoalmente pelo proprio possuidor e por terceiros. E esse o sentido
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fundamental que decorre do ja mencionado art. 1252.°, ao permitir que a posse seja exercida
por intermédio de outrem, de que é exemplo tipico a actuacdo do comissario ou do

representante, cuja admissibilidade na posse, enquanto direito patrimonial, € inquestionavel.

Cumpre ainda ter em conta que, embora em regra, o sujeito que exerce o poder de facto
seja também detentor, essa dupla qualidade ndo tem necessariamente que se reunir na mesma
pessoa. O detentor, ou seja, a pessoa que detém a coisa em seu poder, pode ndo ser o sujeito
que exerce a posse em nome de outrem a que se refere o art. 1252.°/1. O art. 1252.%/1 apenas se
refere ao exercicio da posse por intermédio de outrem, sem acrescentar e que tenha a detencdo

da coisa, como fez a parte final do artigo.

O artig. 1253 relativamente a simples detengdo faz referéncia aos detentores precérios,
alinea a) tem sido fonte de polémica inesgotavel.

Segundo o art. 1253.°, alinea a), interpretado a contrario sensu, haveria, entdo, posse.
De resto, a ilacdo mais razoavel que se pode extrair desse exercicio aponta justamente no
sentido oposto ao pretendido, visto que o aproveitamento é uma faculdade legal e ndo um dever
juridico; logo, a atuacdo, se denuncia algum intuito, é o de agir como beneficiario do direito

correspondente, seja a titulo de propriedade ou de servidao.

A inten¢do exigida pelo art. 1253.° alinea a) seria a “intencdo declarada”, so essa
podendo relevar, pois trata-se de um elemento objetivo facilmente reconhecivel; assim como

se pode adquirir a posse por inversdo do titulo (art. 1265.°).

Inicialmente, MENEZES CORDEIRO tambeém aderiu a tese dos actos facultativos,
vindo mais tarde a abandonéa-la. hoje, entende que, para preencher o campo de aplicacéo do art.
1253.°, alinea a), apenas sobra o exercicio do poder de facto sobre bens do dominio publico
(art. 1267.°/1, alinea b).

Com efeito, em qualquer das hipoteses legais indicadas, nada impede que o agente se
conduza com o animus proprio do titular, embora em nenhum dos casos seja possuidor apenas
e tdo-so porque intervém normas legais que descaracterizam essa atuacdao. N&o €, portanto, a
falta de intencdo do agente que desqualifica o seu comportamento, mas a lei, pois ainda que tal

intencgdo exista, continua a ndo haver posse.

Em funcdo das suas caracteristicas, a posse, podera originar diversos efeitos juridicos.
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3.10-Usucapido e a questdo da Constitucionalidade

O instituto da usucapido podera levantar, ainda, questbes acerca da sua
constitucionalidade, na medida em que d& origem & perda ou privagdo forcada da propriedade.
A CRP, no seu art.62° n°2, estabelece que “fora dos casos previstos na Constitui¢do, a
expropriacdo por utilidade publica s6 pode ser efectuada mediante pagamento de justa

indemnizagao”.

A ratio do art.62° n°2 da CRP, esta também presente no instituto da usucapido, uma vez
que o interesse publico vem a ser logrado pela exploracdo econdémica do bem, por parte do

usucapiente.

De qualquer modo, o usucapiente vem a beneficiar da coisa e do seu valor econémico,
as custas do titular do direito. Sera justo que o proprietario veja o seu direito preterido, por
simples vontade do usucapiente, sem que, em contrapartida, Ihe seja atribuido qualquer tipo de
compensacao? N&o serd, também, devida essa compensacao ao titular do direito, por parte do

usucapiente, ao abrigo do instituto do enriquecimento sem causa?

A questdo estara em valorar-se se a usucapido pode ser vista como “causa justificativa,
tal como exige a figura do enriquecimento sem causa. A questdo nao podera ser sendo, quanto
a nos, positiva. Assim, entendemos, com Durval Ferreira, que o enriquecimento do possuidor
com base em usucapido, tem como causa justificativa, “o interesse publico, no trafico das

coisas.

De qualquer modo, e ainda que ndo se possa chegar a tal compensagdo por via do
enriquecimento sem causa, o proprio Codigo Civil, no seu art.1310° estabelece que “havendo
expropriacdo por utilidade publica ou particular ou requisicdo de bens, é sempre devida a
indemnizacdo adequada ao proprietério e aos titulares dos outros direitos reais afetados”.
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Concluséao

A usucapido traduz-se num meio para constituicdo de direitos reais. A mesma antevé a
conservacao da posse de determinado bem ou coisa, podendo ser esta mével ou imével. Esta
conservacao deve respeitar um certo lapso de tempo, supondo que a atuacao da posse determine

externamente a atuacdo de um direito real de gozo 1287°.

Esta dissertagdo de mestrado assumiu como objectivo compreender como funciona o
instituto da usucapido face aos apelos racionais. Para tal, esta analise apoiou-se num conjunto
de variaveis que contemplam a mesma usando os meios pelo qual a lei confere, realizou-se em

primeiro lugar uma revisao de literatura.

Sobre o0s aspectos lineares, apresentaram-se perspectivas de diversos autores que
defendiam teses diferentes cuja persuasdo € um factor distintivo na criacdo da mensagem. Ha
varias teorias que defendem o instituto da usucapido e da posse, e vice-versa e também ha
teorias que defendem que ambos devem ser usados em conjunto, alias a usucapido ¢ uma
consequéncia da posse. Tendo em consideracdo os efeitos da publicidade analisaram-se

perspetivas sobre a sua influéncia da deciséo isto nos casos dos bens imoveis.

O primeiro pressuposto da usucapido a ser verificado (sem este, ndo é possivel ocorrer
a usucapido) € a posse. A posse formal é a esperada para a usucapido. A mesma, posse formal,
acontece quando ndo existe a correspondéncia do direito de fundo (corresponde ao direito que

justifica a posse). A posse deve ter de certos atributos ou caracteristicas.

Para iniciar a contagem do prazo, a posse tem que ter sido adquirida pacifica, mansa e
publicamente. Caso contréario, ele apenas comeca a correr com a respetiva purificacdo 1297° e
13000, n°1, 1261°, n°1 e 1262°. O lapso de tempo exigido para efeitos de usucapido varia na sua
extensdo, essencialmente em funcdo de dois fatores: natureza mobiliaria ou imobiliaria da coisa

objeto da posse, boa ou ma-fé do possuidor. 1260°, n°1 e 1270°.

Outros fatores para a invocacdo da usucapido sdo a natureza de ser titulado ou nao
titulado da posse e, de ter havido o registo sobre o titulo ou da posse em causa. Requerer-se que
ele haja observado, no minimo, a forma legalmente prescrita para o efeito 1259°, n°1. A posse

titulada faz presumir a boa-fé do possuidor e a ndo titulada a sua ma-fé 1260°, n°2.

Por um lado, tratando-se de coisas moveis nao registaveis, as caracteristicas até agora

expostas sdo as Unicas que fazem variar o prazo de usucapido. Mas referindo-se ela a coisas
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imoveis ou a moveis registaveis, € preciso considerar ainda mais dois aspetos suplementares. A
simples existéncia de titulo ndo abrevia o prazo. Exige-se, ainda, o respetivo registo (compare-

se 0 artigo 1294° e 1296° com o que se estabelece nas alineas a) e b) do 1298°).

Por outro lado, permite-se, quando ndo haja inscri¢éo do titulo, que se proceda ao registo
da chamada mera posse 1295°, e 2°, n°1 do C.R.Pred, recorrendo-se para o efeito, por forca do
disposto no 118°, n°2 do C.R.Pred. Em tal caso, os prazos de usucapido poderdo corresponder

aos da posse titulada com registo do titulo.

Desde que se possa recorrer a acessao dos tempos de posse 1256°, o prazo aproveita-se
na totalidade a favor do possuidor que pretenda usucapir ainda que ele, por si, 0 ndo tenha

cumprido por inteiro.

Para que a acessdo proceda pressupfe-se unicamente que entre a posse daquele que
invoca a usucapido e aqueles cujos tempos de duracdo se pretendem anexar exista um nexo e
proveniéncia. Isto é: apenas podem aceder os tempos das posses que, ininterruptamente, tenham

sido devidamente adquiridas 1263°, b) e c).

A aquisicdo por usucapido é originaria. Quer dizer que o direito de gozo adquirido se
funda exclusivamente na posse exercida e ndo em qualquer outro direito anterior na titularidade
de outrem. O contetdo do direito usucapido é igualmente dado pelo modo como ela se exerceu

até a invocacao da usucapio. 12

Todos os direitos anteriormente existentes a favor de terceiro sobre a coisa objeto da

usucapido se extinguem por incompatibilidade, uma vez ela invocada.

A usucapido é o género de varias espécies conforme podemos acompanhar no decorrer
desta dissertacdo, a primeira regra é ter a posse do imével, sem posse ndo existe direito a

usucapido.

A posse é necessaria para conduzir a uma situa¢do de usucapido. Assim, a posse é 0
poder que se exterioriza quando o sujeito exerce de forma a igualar a atuacdo do direito de

propriedade ou de outro qualquer direito real, segundo do artigo 1251° do C.C.

A afirmacdo de que a posse é um direito real, também ja supGe que ela é qualificavel

como direito subjectivo.

18N ADER, Paulo. Direito das Coisas. 2.ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008. MARIO,Caio S.P.Direitos Reais.
20.ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009.
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Ja se sabe que a posse tem uma natureza sui generis e ja se sabe igualmente que a
categoria direito subjectivo é puramente juridica, ou seja, €, acima de tudo, uma realidade
pensada. Ao inves, a posse, envolvendo em geral o dominio material sobre uma coisa, tem uma
natureza acentuadamente factual.

N&o se V&, porém, como seré possivel, sem contradi¢fes, harmonizar a tutela judicial da
posse com a afirmacdo da natureza puramente factual da mesma.

Além disso, a posse, ao configurar-se como uma situacdo com alguns aspectos de
precariedade e transitoriedade, apresenta algumas semelhancas com as expectativas juridicas:
sdo ambas protegidas por si, apesar de a titularidade do direito sobre o bem em causa ainda
nédo pertencer ao respectivo possuidor ou titular da expectativa e, provavelmente, isso
poder nunca chegar a acontecer; ambas produzem efeitos imediatos aquisi¢do de frutos (artigo

1270°); possibilidade de pratica de actos conservatérios.

Naturalmente, ndo ha posse em todos estes casos. SO havera posse quando a causa que
justifica a referida actuacdo sobre a coisa permita demonstrar objectivamente a referéncia desta,
a um direito real.

Para a aquisicdo derivada da posse, bem como para a inversao do titulo por acto de
terceiro, essa causa deve ser um acto juridico potencialmente translativo ou constitutivo

do direito real que autorizaria a dita "attivita"

Para a aquisicdo originaria, exactamente por um negdcio desta espécie ndo existir ou ser
irrelevante a causa que autoriza tal actuacdo sobre a coisa deve demonstrar, objectiva e
inequivocamente, a referéncia desta Gltima ao exercicio de um direito real.

A presuncdo de titularidade do direito correspondente ao dominio de facto que o
possuidor vem exercendo € estruturalmente idéntica a presungdo que se estabelece através do

artigo 7° do Cdédigo do Registo Predial .

Muda apenas o facto concludente: o registo definitivo, aqui; a posse, ali. Como qualquer
presuncdo legal, esta beneficia o possuidor com a inversdo do 6énus probatorio, (artigo
350°/n°1), o que significa que o possuidor demandado ndo tem o 6nus de provar a titularidade

do direito correspondente a sua actuagao possessoria.

O possuidor de boa-fé, (artigo 1260°), tem direito aos frutos naturais e civis

proporcionados pela coisa possuida, independentemente de usucapido, (artigo 1270°)
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S6 para enfatizar que a usucapido ¢ o modo de constituicdo de direitos reais que
pressupde manutencdo da posse de certa coisa, durante um determinado lapso de tempo, desde
que o exercicio dessa posse corresponda materialmente ao que seria o exercicio de certo direito

real de gozo, (artigo 1287°).

Este estudo objetivou esclarecer sobre a posse e usucapido do bem imdvel, sendo
comentado sobre cada um deles de maneira sucinta, pois sem um dos elementos em questdo

ndo poderia existir 0 outro, sem a posse existir, ndo teriamos a usucapiao.

A propriedade comentando sobre sua evolucao historica, a fungédo social, a abrangéncia
e a descoberta da propriedade. Ap6s a explicacdo da posse e propriedade entrei na parte
principal do trabalho que é a usucapido de bem imovel, delimitei e consegui enfatizar como é
realizada a usucapido de bem imdvel, por que sem os requisitos e fundamentos da mesma seria

impossivel se concretizar a usucapido de bem imovel.

Por este motivo a usucapido €, na sua base, um dos efeitos da posse.

O trabalho, aqui realizado no dominio dos institutos da posse e da usucapido, leva-me a
concluir que se levantam problemas interpretativos em cada um deles, que dividem a doutrina
e a jurisprudéncia e cujas solucdes impdem reflexdo aturada e abordagens sob diferentes
perspectivas.

Espera-se, essencialmente, que o estudo aqui realizado suscite interesse para aqueles
que pretendem conhecer as tematicas em causa, e seja, a0 menos, uma chamada de atencdo para
os problemas juridicos de que se deu conta e da necessidade de sobre eles se continuar a

reflectir.
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