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Processo n° 73/2013

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accdo ordinaria, registada sob o n°
CV3-02-0010-CAO, do 3° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base,
foi afinal proferida a seguinte sentenca:

| — Relatorio:
A, natural de Macau e residente na XX n.2 XX,
veio intentar a presente
Accéo Ordinaria
contra

1. B, Limitada, sociedade comercial, com ultima sede conhecida na
Av. XX, n& XX, Edificio XX, XX° andar “XX”, Macau, registada
sob 0 n°726 (SO);

2. Ministério Publico (22 B%) representado pelo Dignissimo

Delegado junto do Tribunal Judicial de Base da R.A.E.M. €;
3. Interessados Incertos (REEEFIEFHEHRN);
com os fundamentos apresentados constantes da p.i., de fls. 2 a 8,
concluiu pedindo que seja julgada procedente a presente accao e,
em consequéncia;

a. Declarada a Autora como Unica proprietaria das fracgdes autdbnomas
designadas por “E2” e F2” do 2° andar do prédio descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Macau, sob 0 n®2XXX3, a fls
XX do Livro XX, por as ter adquirido por usucapiao;

b. Ou “ad cautelam”, pelo menos, como detentora por mera posse
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sobre as fraccdes;

C. E, assim, determinado que na Conservatoria do Registo Predial e
quanto as mesmas fracgdes, se proceda ao respectivo averbamento
da aquisicdo desses direitos por parte da Autora.

*

A 12Ré contestou a accdo com os fundamentos constantes de fls.
215 a 223 dos autos pedindo que sejam julgados improcedentes o0s
pedidos da Autora.

*

O Ministério Publico, em representacdo de si e dos interessados
Incertos, contestou a ac¢ao com os fundamentos constantes de fls. 76 e
77 dos autos.

Concluiu pedindo que sejam julgados improcedentes os pedidos da
Autora e 0os Réus absolvidos dos pedidos.

*

Este Tribunal é o competente em raz@o da matéria e da hierarquia.

As partes sdo dotadas de personalidade judiciéria e capacidade
judiciéria.

O processo é o proprio.

Inexistem nulidades, excepgdes ou outras questdes prévias que
obstem a apreciacdo "de meritis".

*

Procedeu-se a julgamento com observancia do devido formalismo.
**k*

Il — Factos:

Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse para
a decisdo da causa:

Da Base Instrutoria:
- Ocorreu na dia 16 de Marcgo de 1978, um incéndio que queimou por

completo o edificio, para industria, situado na Estrada XX (resposta ao

quesito da 1°da base instrutdria).
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O edificio designava-se por “XX Tai Hai” com n° X da Estrada XX,
em Macau, em regime de propriedade horizontal, e encontra-se
construido sobre o prédio descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Macau, sob n© 2XXX3, a fls. XX do Livro XX, com a
constituicdo da propriedade horizontal inscrita sob o n® 7XXO0 a fls.
XX do Livro XX (resposta ao quesito da 2°da base instrutéria).

- Depois do incéndio, parte dos donos das fracgbes autonomas do
edificio “XX Tai Hai” reuniram-se por varias vezes, uma das quais
em 14 de Abril de 1987, a fim de encontrar uma solucdo para
reconstrucdo do prédio destruido pelo referido incéndio (resposta ao
quesito da 3°da base instrutoria).

- Em duas dessas reunides, inclusivamente na de 14 de Abril de 1987,
esteve presente a C, em representacdo da Fabrica de Vestuario D, que
operava nas fracgdes autonomas “E2” e “F2” do edificio “XX Tai
Hai” (resposta ao quesito da 4°da base instrutéria).

- Desde data ndo apurada até a data do incéndio referido na resposta do
quesito 1. a Fabrica D encontrava-se instalada nas fracches
auténomas “E2” e “F2” do edificio “XX Tai Hai” porque a Ré lhe
havia cedido 0 gozo das mesmas (resposta ao quesito da 5°da base instrutéria).

- Nas reunides referidas na resposta ao quesito 3% acabou por ser
acordado que o edificio seria vendido na sua totalidade (resposta ao
quesito da 6°da base instrutdria).

- Em 29 de Julho de 1987 foi assinado um contrato-promessa em que a
Autora prometeu comprar todo o edificio “XX Tai Hai”, e a propria
Autora e E, estes arrogando-se da qualidade de representantes da
“Associacdo de Condominos do Estabelecimento Industrial F” ¢ com
base no estipulado na reunido de 14 de Abril de 1987, prometeram
vender o0 mesmo a Autora (resposta ao quesito da 8°da base instrutdria).

- Nunca a R. mandatou a “Associacdo de Condominos do

Estabelecimento Industrial F para outorgar o contrato referido em 8°

€m Seu NoMme (resposta ao quesito da 9°da base instrutoria).
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- No dia 28 de Julho de 1987, ou seja, um dia antes do aludido
contrato-promessa, um dos sécios da Ré, G ou H, foi informado por
fax de que a Autora pretende adquirir as frac¢des autdbnomas “E2” e
“F2” (resposta ao quesito da 10°da base instrutéria).

- A Ré nunca anuiu na venda, pelo que ndo celebrou com a Autora
qualquer contrato (resposta ao quesito da 11°da base instrutéria).

- No dia 28 de Julho de 1987, a Ré teve diversas conversas e trocas de
correspondéncia internas, uma das quais com o seguinte teor “Ja
contactei o I, ele disse para ndo decidir o assunto de imediato. Por
favor falar com os respectivos individuos que ndo podemos tomar a
decisdo neste momento por H se encontrar ausente de Hong Kong”
(resposta aos quesitos das 12°e 13°da base instrutéria).

- A 12Ré ndo assinou o contrato da respectiva venda com a Autora
(resposta ao quesito da 16°da base instrutoria).

- Pelo menos, desde Marco de 1988, a Autora contratou uma empresa
para assumir a vigilancia do edificio “XX Tai Hai” (resposta ao quesito da
17°da base instrutdria).

- A partir de 1990, foi a Autora quem tratou de todos os problemas das
fraccdes autéonomas “E2” e “F2” e atendeu as necessidades de
reparacdo ou substituicdo do que quer que acontecesse no edificio
(resposta ao quesito da 20°da base instrutdria).

- A 12Ré jamais reclamou junto da Autora para que esta abdicasse de
usar e dispor das fraccdes autonomas “E2” e “F2” (resposta ao quesito da
21°da base instrutoria).

- A Autora era conhecida como dona das frac¢des autonomas “E2” e
“F2” (resposta ao quesito da 22°da base instrutéria).

- A partir de 1990, a Autora decidiu qualquer problema como se fosse a
unica dona de todo o edificio “XX Tai Hai” (resposta ao quesito da 23°da
base instrutdria).

- A partir de 1990, os encargos referentes as fracgoes autobnomas “E2” e
“F2”, quer junto da Entidades Publicas quer junto dos vigilantes do
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edificio, foram sendo liquidados pela Autora, sem qualquer hesitacéo
porque estava plenamente convencida que contribuia para “coisa sua”
e era uma contrapartida do facto de ser dona do edificio (resposta ao
quesito da 24°da base instrutdria).

- O edificio “XX Tai Hai” onde se situavam as frac¢des autonomas
“E2” e “F2” foi demolido, demoli¢do essa que foi concluida em 29 de
Outubro de 2002 (resposta ao quesito da 25°da base instrutoria).

- A Ré pagou em 1988 e 1989 a renda respeitante as fraccOes
autonomas “E2” e “F2”, devida pelo arrendamento de terrenos
conquistados ao mar onde se encontrava o edificio “XX Tai Hai”
(resposta ao quesito da 26°da base instrutoria).

**%x

11 — Fundamentos:

Cumpre analisar a matéria que vem alegada, os factos provados e

aplicar o direito.
**

Legitimidade processual do Ministério Publico e dos Interessados
Incertos

Nos termos do artigo 58° do CPC, “Na falta de indicacédo da lei em
contrario, possuem legitimidade os sujeitos da relacdo material
controvertida, tal como é configurado pelo autor.”

Na presente accdo, pretende a Autora que seja declarada
proprietaria das facgdes autonomas “E2” e “F2” do prédio “XX Tai Hali,
sito na Estrada XX, n°XX, descrito na Conservatdria do Registo Predial
de Macau sob 0 n°2XXX3 a fls. XX do Livro XX com a constituicdo da
propriedade horizontal inscrita sob 0 n®7XXO0 a fls. XX do Livro XX,
inscrito em nome B, Limitada.

Assim, a relacdo material controvertida sé pode estabelecer-se entre
a Autora e a 12Ré, B, Limitada.

E, portanto, manifesto que o Ministério Publico e os Interessados
Incertos ndo sdo partes legitimas porque nada consta dos autos que
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permita qualifica-los como sujeitos da relacdo material controvertida.
Assim, é de julgar os interessados incertos e 0 Ministério Publico

partes ilegtimas.
*%*

Pedidos formulados pela Autora
Pede a Autora que lhe seja reconhecida a posse que detém sobre as

duas fraccbes autbnomas acima referidas a fim de ser declarada a sua
aquisicao por meio de usucapiao ou ser reconhecida a sua qualidade de
possuidora das mesmas e ordenada o averbamento da aquisicao.

Para fundamentar o seu pedido, alega a posse do dominio util das
duas fraccbes auténomas acima referidas, objecto da presente accao,
desde data anterior a 29 de Julho de 1987, data em que prometeu
comprar a 12Ré.

“Posse € 0 poder que se manifesta quando alguém actual por
forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de
outro direito real.” —artigo 1175°do CC.

Conforme Alvaro Moreira e Carlos Fraga, in Direitos Reais,
Livraria Almedina, Coimbra, pgs 181, 189 a 190, “Dos art% 1251°e
1253°do CC (a que correspondem aos artigos 1175°e 1177°do CC de
Macau), verifica-se que a posse exige o “corpus” e o “animus”
identificando-se o corpus “... como 0s actos materiais praticados sobre
a coisa, com o exercicio de certos poderes sobre a coisa” e traduzindo o
animus “... na intencdo de se comportar como titular do direito real
correspondente aos actos praticados.” — sublinhado nosso.

Dessas passagens resulta inequivoco que a posse pressupbe a
existéncia da coisa sobre a qual se exercem 0s actos possessorios e
relativamente a qual se revela o intencéo possessoria.

Dos factos provados, alias, alegados pela propria Autora, vé-se que,
0 incéndio ocorrido em Marco de 1978 queimou por completo o edificio
de que faziam parte as duas fracgdes autbnomas pretendidas usucapir
pela Autora.
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A data desse incéndio estava em vigor o Cadigo Civil de 1966 cujo
artigo 1414° reza o seguinte: “As fraccbes de que um edificio se
compdem, em condi¢bes de constituirem unidades independentes,
podem pertencer a proprietarios diversos em regime de propriedade
horizontal.”

Nas sucessivas alteracdes que o regime da propriedade horizontal
sofreu, a exigéncia de independéncia ou individualizacdo das fraccdes
autonomas manteve-se inalterada (cfr. artigo 1°da Lei n®25/96/M, de 9
de Setembro e artigo 1313°do CC de 1999).

Uma vez que o edificio de que as fracces autonomas faziam parte
ficou completamente queimado, € manifesto que deixou de haver a
exigida independéncia ou individualizacdo dessas fracgdes autonomas
para poderem ser objecto autbnomo de direitos reais ou de posse. Assim,
nunca por nunca a Autora podia ter adquirido e tido a posse sobre as
mesmas depois do incéndio.

Nem se diga que estd provado que a Autora tratou de todos 0s
problemas das fraccdes autbnomas pagando 0s encargos e as rendas das
mesmas e era reconhecida como dona das mesmas factos estes que
demonstram a posse da Autora. E que, esses actos e esse
reconhecimento ndo dependem necessariamente da existéncia fiica e
individualizacdo das fracgbes como pressupde o direito real ou posse
sobre imoveis em regime da propriedade horizontal. Alias, o facto de
continuar a constar do registo predial o registo autonomo dessas
fraccBes autdbnomas e o de os Servigos de Financas terem continuado a
cobrar a renda sobre as mesmas depois do incéndio apontam claramente
para essa possibilidade. De facto, apesar de no plano dos factos, jamais
existirem essas fracgoes, o registo predial continuou a reflectir o estado
anterior em que as mesmas reuniam as condigdes para serem
qualificadas como coisas autdbnomas sendo toda a configuracéo feita
quer pelas entidades publicas quer pelos particulares baseada nessa
realidade juridica sem correspondéncia com a realidade dos factos.
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Assim, afastada a posse em que se fundam os pedidos de usucapido
ou de declaracdo da posse, € manifesto que 0s mesmos ndo podem
proceder.

*

Mesmo que assim ndo se entenda, defendendo que o facto de o
edificio em analise estar complemente queimado em 1978 néo implica
necessariamente a destruicdo total das fracgdes autbnomas e a perda da
sua individualizacao, ainda assim, os pedidos em questdo continuam a
nao poder proceder.

Senéo, vejamos.

Sem ter que entrar na analise pormenorizada sobre se 0s actos
praticados pela Autora constantes dos factos provados constituem actos
possessorios e se esta verificado o animus possidendi, por desnecessario,
a almejada posse que pressupde a existéncia fiica das fraccOes
autonomas como foi ja referido, a ter existido, tera perdurado, no
maximo, 14 anos e 8 meses tendo em conta que esta provado que pelo
menos, desde Margo de 1988, a Autora contratou uma empresa para
assumir a vigilancia do edificio “XX Tai Hai” (resposta ao quesito da 17°da
base instrutéria) € 0 edificio foi demolido em 29 de Outubro de 2002 (resposta
ao quesito da 25°da base instrutéria) .

Nos termos do artigo 1221°, do CC, “N&o havendo registo do titulo
nem da mera posse, a usucapido sé pode dar-se no termo de 15 anos, se
a posse for de boa fé, e de 20 anos, se for de ma fé, independentemente
do caracter titulado ou ndo da posse.”

Assim, mesmo que se considere que houve posse de boa fé por
parte da Autora e se admita ser possivel declarar a aquisicdo de uma
coisa fazendo referéncia a uma data em que a coisa ainda existia, ainda
assim, a pretensdo de usucapir ndo pode proceder Vvisto que a posse em
questdo tinha duracdo inferior a duracdo minima de 15 anos.

No que se refere ao pedido de declaracdo da posse da Autora, por a
posse, a ter existido, tera cessado no momento em que o edificio foi
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demolido, também n&o se pode declarar a Autora possuidora das
fraccOes autonomas que actualmente ndo existem.
*

Julgado improcedente o pedido de usucapido, segue-se
necessariamente a improcedéncia do pedido de averbamento da
respectiva aquisicao.

*%*

Litigancia de ma fe

Pede a 12Ré que a Autora seja condenada como litigante de ma fé
nos termos do artigo 385°do CPC por esta ter alegado falsamente que
aquela Ihe prometera vender as fracches autbnomas a que 0s presentes
autos dizem respeito, que esta recebera o preco e incumprira a promessa
de venda e por ter omitido factos relativos a reunido em que os restantes
proprietarios acordaram prometer vender as suas fracgdes autbnomas a
Autora e a atitude da 12 Ré de ndo decidir imediatamente sobre a
promessa de compra proposta pela Autora.

Nos termos do artigo 385° n° 2, b), do CPC, “Diz-se litigante de
ma fé que, com dolo ou negligéncia grave tiver alterado a verdade dos
factos ou omitido factos relevantes para a decisdo da causa.”

Compulsados os autos, verifica-se que a Autora efectivamente
alegou que a 12Ré lhe tinha prometido vender as fraccdes autbnomas e
tinha recebido o respectivo preco. Além disso, constata-se que o tribunal
deu como provado que a 12 Ré nunca acordou vender as fraccBes
autonomas a Autora nem assinou qualquer contrato de compra e venda
com esta.

Dai vé-se que o alegado pela Autora de que a 12Ré lhe prometera
vender as fraccBes ndo corresponde a verdade.

Sera que isso torna a Autora litigante de méa-fé?

Julga-se que néo.

Apesar do acima expendido, ndo se pode deixar de apreciar 0s
factos no contexto em que a alegada promessa de compra e venda
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ocorreu. Esta provado que, depois do incéndio, houve reunides em que
parte dos condominos do edificio de que as fraccBes autonomas faziam
parte participaram tendo nestas reunides decidido prometer vender a
totalidade do edificio. Essa promessa venda foi concretizada pela
entidade designada por associacdo dos condéminos do edificio na
qualidade de representantes dos conddéminos sendo a Autora a
promitente compradora. Além disso, esta assente que em duas dessas
reunides compareceu C que representava a fabrica instalada nas fracgdes
autonomas pertencentes a 12Ré por as ter tomado de arrendamento.

Por forca desse ultimo facto, néo se julga infundado para a Autora
concluir que a 12 Ré, na qualidade de proprietaria das fracches
autonomas, estava a ser representada e consultada nessas reunides. Com
efeito, se essa fabrica instalada nas fraccBes auténomas fosse mera
inquilina como alega a 12Ré, ndo teria feito representar em reunides que
apenas interessavam aos condéminos.

Ademais, ndo se deve olvidar que esta também provado que, em 28
de Julho de 1987, um dia antes da celebracdo do referido
contrato-promessa, a 12 Ré foi informada de que a Autora pretendia
adquirir as suas fraccOes autdbnomas. Apesar de estar provado que a 12
Ré deu ordens para dizer a Autora que ndo podia decidir imediatamente,
0 certo € que nada consta dos factos assentes sobre a transmisséo disto a
Autora. Ora, neste contexto, perante o siléncio da 12Ré e a ndo expressa
oposicao durante as duas reunides em que participou a referida C quanto
a promessa de compra e venda, é razoadvel a Autora concluir que a 12Ré
estava a ser representada pela referida associacdo dos conddminos
quando esta prometeu vender todas as fracgdes autonomas do edificio.

Pelo que, apesar de estar provado que ndo corresponde a verdade
que a 12Ré tenha prometido vender as suas fraccGes autonomas a Autora,
ndo se julga que esta tenha voluntariamente alterado a verdade dos
factos.

Improcede, pois, 0 pedido de condenacdo da Autora como litigante
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de mafé.

**k*%

IV — Decisdo (& HR):

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga

improcedente a accao e, em consequéncia,

1.

Absolver o Ministério Publico e os Interessados Incertos da
instancia; e

Absolver os Réus B, Limitada, dos pedidos formulados pela
Autora, A.

Custas pela Autora.

Notifique e Registe.

*
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Nao se conformando com o decidido, veio o Autor A recorrer da
mesma concluindo e pedindo que:
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Vem o presente Recurso interposto da Sentenca do Tribunal
Judicial de Base nos termos da qual foi julgada improcedente
a accdo e, em consequéncia, absolvido o Ministério Publico e
0s Interessados Incertos da instancia e absolveu a Ré B,
Limitada absolvida dos pedidos formulados pela Autora.

O Tribunal a quo considerou ndo se encontrarem preenchidos
0s requisitos legais de que dependem o reconhecimento da



VI.

VII.
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aquisicdo originéria da propriedade das fracgdes em causa por
via da usucapido.

Para indeferir a pretenséo da Recorrente, a decisdo em crise
sustentou que uma vez que o edificio de que as fracches
auténomas faziam parte ficou completamente queimado, é
manifesto que deixou de haver a exigida independéncia ou
individualizacdo dessas fraccGes autonomas para poderem ser
objecto autonomo de direitos reais ou de posse, pelo que
nunca por nunca a Autora podia ter adquirido e tido a posse
sobre as mesmas depois do incéndio.

0 Mm.®Juiz a quo entendeu que ainda que se entendesse que 0
facto de o edificio em analise estar complemente queimado
em 1978 ndo implica necessariamente a destruicdo total das
fraccBes autonomas e a perda da sua individualizacdo, os
pedidos em questdo continuam a ndo poder proceder pelo
facto de a posse ter perdurado, no maximo, 14 anos e 8 meses
tendo em conta que esta provado que pelo menos, desde
Marco de 1988, a Autora contratou uma empresa para assumir
a vigilancia do edificio "XX Tai Hai" e o edificio foi demolido
em 29 de Outubro de 2002 (resposta ao quesito da 25° da base
instrutoria).

Conforme unanimente entendido pela doutrina e
jurisprudéncia o corpus traduz-seno exerciio actual ou
potencial, de poderes de facto relativamente a coisa.

O incéndio em causa, tal como provado, ocorreu no dia 16 de
Marco de 1978, e queimou por completo o edificio, para
industria, situado na Estrada XX.

Partindo de tal facto entendeu o Tribunal que, em virtude do
incéndio deixou de haver independéncia ou individualizacéo
das fracgbes autdnomas para poderem ser objecto autbnomo
de direitos reais ou de posse.



VIII.

XI.

XIl.

XI1.

XIV.
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E incorrecto pensar-se que n3o haver4 corpus no caso
concreto.

Como é sabido, o corpus da posse traduz-se no "poder de
facto" manifestado pela actividade exercida por forma
correspondente ao exercicio do direito de propriedade ou de
outro direito real (art.os 1175°e 1176°, n.2 do Cddigo Civil).

Essa actividade ndo carece de ser sempre efectiva, pois uma
vez adquirida a posse, 0 COrpus permanece enquanto o
possuidor tiver a possibilidade de a exercer (artigo.©1181 n.°
1 do Caodigo Civil).

Uma vez entregue todo o edificio constituido em propriedade
horizontal & ora Recorrente por parte dos resententantes dos
condominos do prédio, o poder de facto sobre o imovel
imediatamente foi transmitido a favor da Recorrente.

Do regime juridico estabelecido pelo Codigo Civil em vigor,
resulta claramente que na propriedade horizontal se
congregam dois direitos reais distintos: um de propriedade
singular, no que respeita as fraccbes autonomas do edificio
(andares, apartamentos, etc.); e outro de compropriedade, cujo
objecto é constituido pelas partes comuns.

Deve entender-se, pois, que o0 nucleo da propriedade
horizontal, é constituido por direitos privativos de dominio,
direitos estes a que estdo associados, com funcéo instrumental
(mas de modo incindivel), direitos de compropriedade sobre
as partes do prédio ndo abrangidas por uma relacdo exclusiva."

O condominio é uma figura definidora da situacdo em que
uma coisa materialmente indivisa ou com estrutura unitaria
pertence a Varios contitulares, mas tendo cada um deles
direitos privativos ou exclusivos de natureza dominial.



XV.

XVI.

XVILI.

In casu, a questdo invocada pela meritsima juiz a quo é
elementar: desapareceu o corpus uma vez que o edificio ficou
destruido. Dai parece resultar da prépria decisdo que uma vez
destruido o edificio, o direito real subjacente desapareceria
como mera consequéncia de direito.

A consequéncia retirada pelo Tribunal a quo ndo ocorre no
nosso sistema juridico sendo a Lei manifestamente clara a esse
respeito. Dispbe o actual artigo 1337° do Codigo Civil
(correspondente ao artigo 1428°do Codigo de 1966), sobre a
epigrafe Destruicdo do Edificio que estatui que: «1. No caso
de destruicdo dos edificios ou de uma parte que represente,
pelo menos, trés quartos do valor total do condominio,
qualquer dos conddéminos tem o direito de .exigir a venda dos
direitos que tenha sobre o terreno e sobre os materiais, pela
forma que a assembleia geral do condominio vier a
designar.»

O direito do condomino de edificio destruido ndo corresponde
ao mesmo direito que resultaria do regime da compropriedade.

XVIII. Da mesma forma, o Tribunal a quo ndo podia olvidar a exiténcia

XIX.

XX.

XXI.
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fisica do prédio (incendiado, € certo) e a possibilidade
transmissdo da sua posse a favor da Recorrente por parte que
quem tinha esse poder: 0s representantes dos condominos.

O direito correspondente a cada um dos conddéminos, ao
contrario do que resultaria da decisdo em crise, continua por
isso regularmente registado.

Deveria ainda o Tribunal recorrido atender as certiddes juntas
aos autos e que demonstram que os demais conddéminos

procederam a alienacdo do respectivo direito em idénticos
termos.

A posse é uma situacdo juridica e ndo uma situacdo de facto,



XXII.

XXIII.

XXIV.

que subsiste mesmo que dissociada da situagdo de facto que
esta na sua origem.

Com a entrega, aquando da celebracdo do contrato promessa
entretanto celebrado do referido edificio para a Recorrente;
esta passou a exercer esse poder de facto (o corpus) sobre
esses direitos dos respectivos condominos, que tém natureza
juridica propria, por referéncia as fraccbes em causa.

As duas fracgbes em causa estavam registadas a favor do
Unico condémino que, apenas depois de volvidos mais de 20
anos veio ora pér em causa a sua representatibilidade no
referido contrato e a posse de um edificio de cuja entrega
efectiva e definitiva tomou efectivo conhecimento, como
resultou provado.

Ao contrario do que pressupde a sentencga recorrida, pode
ainda haver corpus sem possibilidade de exercicio ou sem
gozo efectivo, bastando uma relacdo de pessoa e coisa que
exprima a subordinacdo da coisa a vontade da pessoa para que
0 corpus exista.

XXV. A Requerente foi investida na detencdo do terreno e da edificacéo

nele existente e tal detencdo mantém-se mesmo que ndo se
encontre a executar trabalhos no local e mesmo que tenha
dado por concluidos os trabalhos, pelo que nada mais
necessitava de alegar ou provar a este respeito, apesar de o ter
feito, com sucesso, nesta mesma accao.

XXVI. Pelo exposto e sempre ressalvando o devido respeito por opinido
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diversa, ndo podera deixar de se entender que a sentenca
recorrida incorre num manifesto erro de julgamento, quer na
apreciacdo da prova, quer nas regras juridicas a0 mesmo
aplicaveis, porquanto ndo ocorreu, nem poderia ter ocorrido,
perda de corpus com o referido incéndio, e ainda que em
relacdo ao direito real correspondente as fraccbes do edificio



XX Tai Hai.

XXVII. Tendo ficado provado que pela Recorrente foi celebrado um

XXVIILI.

XXIX.

XXX.

XXXI.

XXXILI.

XXXIII.
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contrato tendo por objecto todo o edificio, mesmo que
incendiado, o corpus corrspondente aos direitos dos
respectivos conddminos existiu era susceptivel de transmissao.

Pelo que sobre essa coisa poderia sempre incidir um poder de
facto (corpus) o que ocorrerd necessariamente com as fraccoes
em causa, cuja realidade registral ainda permaneceu e
permanece, para todos os efeitos legais.

Bem entendido o pedido, a posse em causa refere-se a parcela
correspondente as referidas fraccBes do edificio, cuja realidade
registral ainda continua a figurar (e bem) nas certiddes juntas
aos autos.

E assim devera ser por forma a ndo se prejudicarem (ex oficio)
os direitos reais entretanto registados e que continuardo a
reflectir os interesses dos titulares inscritos ou dos possuidores
desses direitos e ainda dos direitos e deveres que se lhe
aplicam decorrentes dos artigos 1428 do Cdédigo Civil de 1966
ou ainda do artigo 1377°do Cadigo Civil de 1999.

Nestes termos, a posse da Recorrente continua e continuaria
sempre a existir até que a mesma procedesse a alienacdo do
direito correspondente, o que aconteceu, como adiante se ira
demonstrar.

Da matéria provada pode também concluir-se que a
Recorrente se predisp6s comprar o imovel com o fim de
promover um processo de recuperagdo/reconstrucdo do
edificio para 0 que encetou uma série de negociacbes com
vista a aquisicdo integral do imovel.

Neste particular, € inegavel o interesse manifesto da



XXXIV.

XXXV.

XXXVI.

XXXVILI.

Recorrente na referida aquisicdo que decorreu das negociagoes
havidas com os representantes dos conddéminos do edificio
ardido.

Com a assinatura do um contrato-promessa a Recorrente em
29 de Julho de 1987, prometeu comprar todo o edificio "XX
Tai Hai", e a propria Autora e E, estes arrogando-se da
qualidade de representantes da "Associacdo de Conddéminos
do Estabelecimento Industrial F" e com base no estipulado na
reunido de 14 de Abril de 1987.

Independentemente da eventual falta de instrumento de
representacdo valido, certo é que a ora Recorrente agiu e
negociou com 0s representantes dos proprietarios de todo o
edificio, com o propésito de adquirir todo o edificio,
legitimidade essa que lhes advém do artigo 1428° n.°1, in
fine, do codigo Civil de 1966.

Como resulta da prdpria decisdo em crise, o proprio Tribunal
veio a entender que a Recorrida n&o quiz participar nas
reunides em causa tendo afirmado que ndo podia decidir
imediatamente, como resulta a Is. 13 da sentenca,

Neste particular, o Tribunal a quo, salvo melhor opiniéo,
apreciou mal as consequéncias juridicas tendo em
consideracdo o ja referido artigo 1428° do Cadigo Civil entao
em vigor.

XXXVIII.Apesar da Recorrida ter tomado conhecimento dos factos em

XXXIX.
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causa, a mesma excluiu-se do processo decisério a que a
mesma estava obrigada a cumprir por forca do referido
preceito legal.

A Recorrente, com a entrega do imdvel nestas especiais
circunstancias, estava investida de de animus rem sibi
habendi.
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XLI.

XLII.

XLII.

XLIV.

XLV.

Em consequéncia do referido contrato promessa a Recorrente
assumiu a posse efectiva do terreno e respectivo imovel e agiu
com a intencdo de ter a coisa para si, 0 que se mostra ser um
elemento indispensavel para a existéncia de uma posse ad
usucapionem.

Foi na sequéncia das reunides de condéminos havidas no ano
de 1987 - nomeadamente em 14 de Abril de 1987 - e da
assinatura do aludido contrato de promessa que teve por
objecto a totalidade do edificio- em Julho de 1987 - que a
Recorrente entrou na posse do mesmo e ndo apenas em Marcgo
de 1988 como parece ter sido o entendimento do douto
Tribunal a quo.

A posse pode ser transmitida por inversdo do titulo perpretada
por acto de terceiro.

No caso dos autos o terceiro que transmitiu a posse
representava os condéminos, pelo que estava em condicOes de
transmitir a posse.

A entrega a Recorrente, por parte dos representantes dos
referidos condominos, de todo o edificio em causa, para que a
Recorrente tomassem os destinos do mesmo teve, pelo menos
um efeito indesmentivel: a transmisséo da posse formal de
todo o edificio incluindo das fracgdes em causa.

Resultando assim claro que a posse da Recorrente se iniciou
pelo menos em Junho de 1987 e ndo Margo de 1988 como
entendeu o Tribunal.

XLVI. Ainda que, na tese do Tribunal a quo se viesse a concluir pela
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perda da existéncia juridica das facces enquanto tais, entdo a
Coisa, e o direito correspondente que sempre deveriam subistir:
a construcdo, ainda que danificada, e os direitos decorrentes
do contrato de concessdo em causa.



XLVILI.

XLVIIL.

XLIX.

LI.
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Se foi esse o entendimento do Tribunal a quo, 0 mesmo
deveria ter retirado daf as respectivas conclusfes: a maioria
dos comproprietarios decidiu entregar a posse exclusiva do
imovel a Recorrente.

Na esteira do raciocinio do Tribunal a quo plasmado na
deciséo em crise, a ser qualificada como compropriedade (o
que ndo se concede) ter-se-i de aplicar o estatuido no artigo
1302° do Codigo Civil, in fine, ou seja: 2. O uso da coisa
comum por um dos comproprietarios ndo constitui posse
exclusiva ou posse de quota superior a dele, salvo se tiver
havido inversédo do titulo.

Ora, tendo todos os demais condéminos, ou ex-condominos, e
os representantes da recorrida (ainda que sem titulo de
representacdo valido) decidido entregar o referido imdvel
(diga-se: todo o edificio e respectivo terreno) entrega essa a
titulo definitivo, ndo poderia o Tribunal a quo ter retirado
outra opinido que ndo fosse que a Recorrente recebeu a posse
desses mesmos comproprietarios.

Resulta dos factos provado que a posse entdo investida sobre
todo o edificio ndo teve qualquer oposicdo da Recorrida
apesar de ser do seu conhecimento, como resulta, alias da
resposta ao quesito da 21° da base instrutoria, tendo-se
provado que a Ré jamais reclamou junto da Autora para que
esta abdicasse de usar e dispor das fracgfes autonomas "E2" e
"F2".

Sendo que o corpus se refere aos direitos do condominos que
mantém a sua realidade juridica, como resulta do artigo 1337°
do Cadigo Civil, a entrega de todo o edificio e 0 animus que 0
Tribunal a quo reconheceu em relacdo ao mesmo, devera
reflectir-se a todos os direitos inerentes, ou seja, a todos 0s
direitos de todos os condominos que, representados (bem ou



LIl

LI,

LN.

LV.

LVI.

LVII.
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mal) transmitiram a posse do edificio.

Ficou provado gque a Recorrida jamais reclamou da Recorrente
0 seu pretenso direito real, sendo que o primeiro momento em
que a Recorrida manifestou a sua oposicdo foi com a
apresentacdo do recurso de revisdo, entretanto decidido, ou
seja: em 26 de Outubro de 2007!!

S6 volvidos mais de 20 (vinte) anos desde a assinatura do
contrato promessa e consequente entrega do imdvel em 29 de

Julho de 1987 é que a Recorrida surge, facto que tem
manifesta relevancia substantiva.

Ja depois da aquisicao definitiva do imével em causa, e como
resulta da certiddo predial junta aos autos, a Recorrente
continuou a exercer a sua posse sobre o imovel (incluindo o de
todas as fracgdes até a sua alienacao).

Como é sabido, os prazos a que se referem os Artigo 1221.°do
Cadigo Civil sdo prazos substantivos.

A boa fé da autora, ora Recorrente, foi por demais
demonstrada e dada como provada tendo o Tribunal a quo
entendido, bem, que "[...] perante o siléncio da 12Ré e a ndo
expressa oposicdo durante as duas reunibes em que
participou a referida C quanto a promessa de compra e venda,
era razoavel a Autora concluir que a 12 Ré estava a ser
representada pela referida associacdo dos conddéminos
quando esta prometeu vender todas as fracdes autonomas do
edificio. "

Com a assinatura desse contrato promessa, em 29 de Julho de
1987, a Recorrente ficou na posse do referido imével tendo
desde aquela altura exercido todos os poderes de facto e e
jurdicos sobre o mesmo, sem qualquer oposicdo da
Recorrida! !'!
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Oposicao essa que s6 ocorreu com 0 recurso extraordinario em
2007, pelo que a posse efectiva do imovel, e das fracgdes em
causa mantevese por mais de 20 anos atendendo que 0 prazo
previsto no referido artigo Artigo 1221.° do Codigo Civil se
trata de um prazo substantivo!

Pelo que a sentenga ora recorrida violou o referido preceito
legal, na medida em que a Recorrente se manteve
efectivamente na posse, com corpus e animus possidente por
mais de 15 anos, estando em condigcbes de usucapir as
referidas fracgdes como inicialmente peticionado.

O Tribunal a quo deveria ter observado o teor das certiddes
juntas aos autos e que demonstram que as escrituras
respectivas foram devidamente celebradas, a favor de uma
mesma terceira entidade que veio a ser subadquirente das
fraccOes em causa, ou seja a J, LIMITADA.

Pelo exposto ter& necessariamente de ser julgado procedente o
Recurso e em consequéncia ser declarado que a Recorrente
adquiriu por usucapiéo as fraccdes objecto dos presente autos.

Nos presentes autos, o Tribunal a quo tomou conhecimento de
um facto que determinantemente impunha a declaracdo da
inutilidade superveniente da lide e que impedia a prolacéo de
decisdo contraria a anteriormente proferida e que reconheceu a
aquisicao originéaria da propriedade das fraccGes por parte da
Recorrente.

Encontram-se juntas aos autos certiddes que demonstram que
as escrituras relativas as demais fraccdes foram devidamente
celebradas, a favor de uma mesma terceira entidade que veio a
ser subadquirente das fraccbes em causa, ou seja a J,
LIMITADA.

Por sentenca datada de 8 de Abril de 2005, proferida a fls. 186
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LXIX.
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a 197 dos autos principais e cujo teor aqui se da por
reproduzido, veio a acgdo interposta pela ora Recorrente a ser
julgada procedente e, em consequéncia, foi a Autora declarada,
para todos os efeitos, nomeadamente de registo, como Unica
proprietaria das fraccBes autonomas “"E2" e "F2" do prédio
"XX Tai Hai", sito na Estrada XX, n.% XX, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Macau, sob o n. °
2XXX3.

A referida sentenca transitou em julgado no dia 25 de Abril de
2005.

Consequentemente, a ora Recorrente procedeu ao registo da
referida sentenca e respectiva aquisicao, e vendeu as referidas
fraccBes em causa nos presentes autos & mesma sociedade
comercial J, LIMITADA, por escritura publica celebrada em
04/06/2005, a FLS.150 DO LIVRO 34 do notério privado
Adelino Correia.

Agquando interposicdo do recurso de revisdo por parte da
Recorrida em 26 de Outubro de 2007, ja as fracgdes em causa
nos presentes autos haviam sido vendidas conforme resulta da
certiddo de registo predial junta aos autos pela Recorrida.

Como é sabido, o recurso extraordinario de reviséo destina-se
a ser uma valvula de escape para certo tipo de situacGes em
que a posteriori se descortina existir algum facto
demonstrativo de um vicio decisivo que, na substancia, atinge
a decisdo consolidada no caso julgado.

Tratando-se de recurso extraordinario visando destruir os
efeitos de sentenca - destruicdo inexistente e impossivel pelas
razdes ditas - sempre se diga que “os efeitos que ela haja
produzido medio tempori em relacdo a terceiros de boa fé,
subsistem. Que o recurso ja estivesse pendente a data em que
o0 efeito se produziu, pouco importa, desde que o adquirente
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ndo foi prevenido, nos termos do § Unico do artigo 887° ou do
§2° do artigo 890°” (Cddigo de Processo Civil Anotado, Vol
VI, Alberto dos Reis, pag. 406)

Ora, a decisdo ora em crise ndo poderd conflituar com a
realidade material e registal ja entretanto ocorrida.

Essa impossibilidade ficou ainda consagrada no proprio
Cadigo de Registo Predial, na medida em que o conservador
esta obrigado a proceder a recusa de qualquer registo da
mesma porque a mesma conflitua necessariamente com
direitos de terceiros que ja registaram o0 seu direito em
consequéncia da deciséo entretanto proferida e do seu registo.

Nos termos do artigo 60°, n.°2 do Cddigo do Registo Predial,
a contrario, devera ser recusado o registo que seja titulado
por decisao judicial transitada em julgado e que tenha sido
notificada ao Ministério Publico quando dele resultar
manifesta desarmonia com a situacdo juridica do prédio
resultante de registos anteriores.

Com todo o devido respeito, a decisdo em crise, a manter-se
nos seus termos e em violagéo dos efeitos do caso julgado face
a terceiros ja entretanto produzidos, ofende os principios da
estabilidade social e seguranca do comércio juridico, facto que
é de conhecimento oficioso.

LXXIV. Tanto mais que a Recorrida aguardou, in casu, mais de 20 anos

LXXV.
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para finalmente mostrar uma pretensdo que, como sera bom de
notar, continua por explicar, ja que os direitos reais em causa
ficardo necessariamente indefinidos quanto a sua plenitude e
eficacia.

Pelo que n&o poderia nenhuma decisdo contender com a

decisédo proferida em 16/05/2005, porquanto colide com
direitos de terceiros de boa fé entretanto registados.



LXXVI. Estes factos séo do conhecimento oficioso do Tribunal, pelo
que a sua ndo pronuncia resulta na nulidade da sentenca nos
termos da al d) do n. © 1 do Artigo 571 ° do Cddigo de
Processo Civil.

DO ELENCO DAS DISPOSICOES VIOLADAS NA DECISAO
RECORRIDA:

Em suma, pelas razdes que vém de ser referidas e nos termos das
conclus@es antes enunciadas, a decisdo recorrida incorre na violacdo das
seguintes disposicgoes legais:

do Codigo Civil de 1999: artigos 1221.°, 1175°, 1176°, n.?2, 1181°,
n.°1le 1337°

do Cdodigo Civil de 1966: artigo 1428°
do Cddigo do Registo Predial: artigo 60°, n.°2
Do Cadigo de Processo Civil: al d) do n.°1 do Artigo 571 °

Nestes termos, e nos mais em Direito consentidos que V0s,
Excelentissimos Juizes, muito doutamente suprireis, se requer seja a
douta sentenca recorrida revogada nos termos supra aduzidos,

Para que, pela vossa douta palavra, se cumpra a consueta

Justica!

Respondeu a Ré B, Limitada pugnando pela improcedéncia do
recurso — vide as fls. 478 a 497 dos p. autos.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.
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Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 gue importa € que o tribunal decida a questdo posta; nédo lhe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razoes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°3 do
CPC, séao as conclustes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Em face das conclusdes tecidas na peticdo do recurso, a Unica
questdo que constitui objecto da nossa apreciacdo consiste em
saber se a Autora pode adquirir por usucapido as fraccOes
auténomas, designadas por E2 e F2 do 2° andar do prédio descrito
na Conservatoria do Registo Predial de Macau, sob o n® 2XXX3, a
fls. XX do Livro XX.

Para facilitar a apreciacdo dessa questdo de natureza juridica,
segue-se a transcricdo da matéria de facto assente na primeira
instancia:

- Ocorreu na dia 16 de Marco de 1978, um incéndio que
queimou por completo o edificio, para industria, situado na
Estrada XX (resposta ao quesito da 1° da base instrutéria).

- O edificio designava-se por “XX Tai Hai” com n° XX da
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Estrada XX, em Macau, em regime de propriedade
horizontal, e encontra-se construido sobre o prédio
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau,
sob n° 2XXX3, a fls. XX do Livro XX, com a constituicdo da
propriedade horizontal inscrita sob o n® 7XX0 a fls. XX do
Livro XX (resposta ao quesito da 2° da base instrutoria).

- Depois do incéndio, parte dos donos das fracgcoes
auténomas do edificio “XX Tai Hai” reuniram-se por varias
vezes, uma das quais em 14 de Abril de 1987, a fim de
encontrar uma solucdo para reconstrucdo do predio
destruido pelo referido incéndio (resposta ao quesito da 3°
da base instrutéria).

- Em duas dessas reunides, inclusivamente na de 14 de
Abril de 1987, esteve presente a C, em representacao da
Fabrica de Vestuario D, que operava nhas fraccoes
autonomas “E2” e “F2” do edificio “XX Tai Hai” (resposta ao
guesito da 4° da base instrutéria).

- Desde data ndo apurada até a data do incéndio referido na
resposta do quesito 1.°, a Fabrica D encontrava-se
instalada nas frac¢cbes autonomas “E2” e “F2” do edificio
“XX Tai Hai” porque a Ré lhe havia cedido o gozo das
mesmas (resposta ao quesito da 5° da base instrutoria).

- Nas reunides referidas na resposta ao quesito 3°, acabou
por ser acordado que o edificio seria vendido na sua
totalidade (resposta ao quesito da 6° da base instrutéria).

-Em 29 de Julho de 1987 foi assinado um
contrato-promessa em que a Autora prometeu comprar
todo o edificio “XX Tai Hai”, e a propria Autora e E, estes
arrogando-se da qualidade de representantes da
“Associacado de Condéminos do Estabelecimento Industrial
F” e com base no estipulado na reuniao de 14 de Abril de
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1987, prometeram vender 0 mesmo a Autora (resposta ao
quesito da 8° da base instrutoria).

- Nunca a R. mandatou a “Associacdo de Conddminos do
Estabelecimento Industrial F” para outorgar o contrato
referido em 8° em seu nome (resposta ao quesito da 9° da
base instrutoria).

- No dia 28 de Julho de 1987, ou seja, um dia antes do
aludido contrato-promessa, um dos soécios da Ré, G ou H,
foi informado por fax de que a Autora pretende adquirir as
fraccbes autdbnomas “E2” e “F2” (resposta ao quesito da
10° da base instrutéria).

- A Ré nunca anuiu na venda, pelo que néo celebrou com a
Autora qualquer contrato (resposta ao quesito da 11° da
base instrutoria).

- No dia 28 de Julho de 1987, a Ré teve diversas conversas
e trocas de correspondéncia internas, uma das quais com
0 seguinte teor “Ja contactei o |, ele disse para n&o decidir
0 assunto de imediato. Por favor falar com os respectivos
individuos que ndo podemos tomar a decisdo neste
momento por H se encontrar ausente de Hong Kong’
(resposta aos quesitos das 12° e 13° da base instrutéria).

- A 12 Ré nao assinou o contrato da respectiva venda com a
Autora (resposta ao quesito da 16° da base instrutéria).

- Pelo menos, desde Marco de 1988, a Autora contratou
uma empresa para assumir a vigilancia do edificio “XX Tali
Hai” (resposta ao quesito da 17° da base instrutdria).

- A partir de 1990, foi a Autora quem tratou de todos os
problemas das fraccbes autonomas “E2” e “F2” e atendeu
as necessidades de reparacao ou substituicdo do que quer
gue acontecesse no edificio (resposta ao quesito da 20° da
base instrutoria).
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- A 12 Ré jamais reclamou junto da Autora para que esta
abdicasse de usar e dispor das fraccbes autonomas “E2” e
“F2” (resposta ao quesito da 21° da base instrutoria).

- A Autora era conhecida como dona das fraccoes
autonomas “E2” e “F2” (resposta ao quesito da 22° da
base instrutoria).

- A partir de 1990, a Autora decidiu qualquer problema como
se fosse a unica dona de todo o edificio “XX Tai Hai”
(resposta ao quesito da 23° da base instrutoria).

- A partir de 1990, os encargos referentes as fraccoes
auténomas “E2” e “F2”, quer junto da Entidades Publicas
quer junto dos vigilantes do edificio, foram sendo
liguidados pela Autora, sem qualquer hesitacdo porque
estava plenamente convencida que contribuia para “coisa
sua’ e era uma contrapartida do facto de ser dona do
edificio (resposta ao quesito da 24° da base instrutéria).

- O edificio “XX Tai Hai” onde se situavam as fraccbes
autonomas “E2” e “F2” foi demolido, demolicido essa que
foi concluida em 29 de Outubro de 2002 (resposta ao
guesito da 25° da base instrutdria).

- A Ré pagou em 1988 e 1989 a renda respeitante as
fraccbes autébnomas “E2° e “F27, devida pelo
arrendamento de terrenos conquistados ao mar onde se
encontrava o edificio “XX Tai Hai” (resposta ao quesito da
26° da base instrutoria).

E resulta ainda dos autos que:
® No ambito dos presentes autos, foi proferida a sentenca

em 08ABR2005 que julgou procedente a accdo declarando
a Autora A como proprietaria das fraccdes autbnomas em
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causa,

® Apdés o0 transito em julgado dessa sentenca, em
260UT2007, a ora recorrida B interp6s recurso
extraordinario de revisao dessa sentenca, com fundamento
na falta de citacdo pessoal,

® Por sentenca proferida em 28FEV2008 no ambito desse
recurso extraordinario, o TJB julgou procedente o recurso
extraordinario, determinando a anulacdo dos termos do
processo posteriores a citacdo indevida da Ré, ora
recorrida, mantendo-se as citacées dos Réus incertos e do
Ministério Publico;

® Sentenca essa que veio a ser confirmada pelo TSI no seu
Acordado proferido em 22JAN2009 no processo n°
447/2008;

® Retomada a sua tramitacdao da primeira instancia no TJB,
foi citada a Ré PIBA, ora recorrida para contestar; e

® Afinal foi proferida a sentenca ora recorrida, julgando
improcedente a accado, absolvendo os Réus do pedido.

Ent&o apreciemos.

Sinteticamente falando, foi com fundamento na invocada posse
que alegadamente exerceu sobre as fraccbes autdnomas,
designadas por E2 e F2 do 2° andar do prédio descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de Macau, sob 0 n°® 2XXX3, a fls.
XX do Livro XX, que a Autora pretende ser judicialmente
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declarada proprietaria das mesmas fraccoes por aquisicdo por via
de usucapiao.

A tal pretensao néao foi atendida pela sentenca recorrida, com um
dos dois fundamentos, aduzidos na relacdo da subsidiariedade,
pela Exm®° Juiz a quo.

Como fundamento principal, o Tribunal a quo julgou improcedente
0 pedido por entender que tendo o edificio de que as fraccOes
autdbnomas faziam parte ficado completamente queimado no
incéndio ocorrido em 1978, manifestamente deixou de haver a
exigida independéncia ou individualizacdo dessas fraccOes
autdbnomas para poderem ser objecto autbnomo de direitos reais
ou de posse com vista a aquisicao por usucapiao.

Como fundamento subsidiario, o Tribunal a quo entende que
mesmo na hipdtese de o edificio completamente gueimado no
incéndio ndo implicar necessariamente a destruicao total das
fraccdes autbnomas e a perda da sua individualizacdo, a alegada
posse, mesmo de boa fé, s6 durou 14 anos e 8 meses antes da
demolicdo do edificio em 290UT2002, o que ndo preenche o
requisito sobre a duracdo da posse prescrito no art® 1221° do CC,
a luz do qual “ndo havendo registo do titulo nem da mera posse, a
usucapido s6 pode dar-se no termo de 15 anos, se a posse for de
boa fé, e de 20 anos, se for de ma fé, independentemente do
caracter titulado ou ndo da posse.”.

Para reagir contra esses dois fundamentos, a recorrente avangou

com 0Ss muitos argumentos, s6 que a maior parte deles sédo
impertinentes, inGcuos ou desnecessarios a boa decisao da causa.
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Estamos perante uma questao sobre a posse de um bem durante o
certo intervalo de tempo com vista a aquisicdo por via de
usucapiao.

De acordo com o Douto ensinamento do Prof. Orlando de Carvalho,
posse € o exercicio de poderes de facto sobre uma coisa em
termos de um direito real (rectius: do direito real correspondente a
esse exercicio). Evolve, portanto, um elemento empirico -
exercicio de poderes de facto - e um elemento
psicolégico-juridico — em termos de um direito real. Ao primeiro €
gue se chama corpus e ao segundo animus. Elementos, como se
disse, interdepedentemente ou em relacdo biunivoca. — cf.
Introducéo a posse, in RLJ n°® 3780, pag. 69.

Na esteira desse Douto entendimento, independentemente dos
demais requisitos, a posse pressupde a existéncia fisica da coisa,
sobre a qual a posse € exercida.

Assim, in casu, importa averiguar se as frac¢cdes autdbnomas
existiam fisicamente no periodo de tempo em que a posse
invocada pela Autora durou, e em caso afirmativo, se o tempo é
suficiente longo para operar o efeito aquisitivo do direito em termos
do qual foi exercida a posse.

Ora, ficou provado que “ocorreu na dia 16 de Marco de 1978, um
incéndio que queimou por completo o edificio, para industria,
situado na Estrada XX (resposta ao quesito da 1° da base
instrutoria)”.

Sendo a expressdo ‘queimou por completo o edificio” algo
conclusiva, de per si e na falta de outros elementos meramente
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descritivos, ndo nos ilustre bem o que fisicamente ficou apds o
incéndio, nomeadamente se a tal queima implica, como entendeu
a Exm? Juiz a quo, o desaparecimento da independéncia ou
individualizacao fisica dessas frac¢cdes autbnomas.

Assim, convém entrar logo na apreciacdo da bondade do
fundamento subsidiario da sentenca recorrida, que para nos esta
bem alicercada sobre elementos de facto puramente descritivos.

Ai, a Exm? Juiz a quo diz que até a demolicdo do edificio de que
faziam parte as duas fraccbes autbnomas em causa, a posse
alegada pela Autora, mesmo de boa fé, sé durou 14 anos e 8
meses, nao tendo atingido os 15 anos que a lei exige como um dos
requisitos da verificacdo cumulativa para efeitos de usucapiao.

Para a Exm? Juiz a quo, ante a matéria de facto provada na
primeira instancia, quanto muito, a Autora sé comecgou a agir Ccomo
se fosse proprietaria de todo o edificio de que faziam parte as
fraccdes autbnomas em causa, quando, pelo menos, desde Marcgo
de 1988, a Autora contratou uma empresa para assumir a
vigilancia do edificio “XX Tai Hai” (resposta ao quesito da 17° da
base instrutoria)

O entendimento do Tribunal a quo é-nos muito generoso para com
a Autora, pois o simples facto de ter contratado alguém para
assumir a vigilancia de um edificio, de per si, ndo € demonstrativo
do exercicio da posse sobre o mesmo edificio, pois se tratar de um
acto que o simples detentor, v.g. um arrendatério, pode praticar.

Por sua vez, a Autora € muito mais agressiva.
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Agressiva porque defende que com a entrega efectuada aquando
da assinatura do contrato-promessa de compra e venda em
29JUL1987, celebrado entre a Recorrente e os representantes de
todos os conddéminos, ela passou a assumir a posse efectiva do
terreno e respectivo imovel e agiu com a intencdo de ter a coisa
para si.

Ficou provado o seguinte:

- Depois do incéndio, parte dos donos das fracgcoes
auténomas do edificio “XX Tai Hai” reuniram-se por varias
vezes, uma das quais em 14 de Abril de 1987, a fim de
encontrar uma solucdo para reconstrucdo do prédio
destruido pelo referido incéndio (resposta ao quesito da 3°
da base instrutéria).

- Em duas dessas reunibes, inclusivamente na de 14 de
Abril de 1987, esteve presente a C, em representacao da
Fabrica de Vestuario D, que operava nhas fraccoes
autonomas “E2” e “F2” do edificio “XX Tai Hai” (resposta ao
guesito da 4° da base instrutéria).

- Desde data ndo apurada até a data do incéndio referido na
resposta do quesito 1.°, a Fabrica D encontrava-se
instalada nas fraccbes autonomas “E2” e “F2” do edificio
“XX Tai Hai” porque a Ré lhe havia cedido o gozo das
mesmas (resposta ao quesito da 5° da base instrutoria).

- Nas reunides referidas na resposta ao quesito 3°, acabou
por ser acordado que o edificio seria vendido na sua
totalidade (resposta ao quesito da 6° da base instrutéria).

-Em 29 de Julho de 1987 foi assinado um
contrato-promessa em que a Autora prometeu comprar
todo o edificio “XX Tai Hai”, e a propria Autora e E, estes
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arrogando-se da qualidade de representantes da
“Associagcdo de Conddminos do Estabelecimento Industrial
F” e com base no estipulado na reuniao de 14 de Abril de
1987, prometeram vender o mesmo a Autora (resposta ao
guesito da 8° da base instrutéria).

- Nunca a R. mandatou a “Associacdo de Conddminos do
Estabelecimento Industrial F” para outorgar o contrato
referido em 8° em seu nome (resposta ao quesito da 9° da
base instrutoria).

- No dia 28 de Julho de 1987, ou seja, um dia antes do
aludido contrato-promessa, um dos soécios da Ré, G ou H,
foi informado por fax de que a Autora pretende adquirir as
fraccdes autdbnomas “E2” e “F2” (resposta ao quesito da
10° da base instrutéria).

- A Ré nunca anuiu na venda, pelo que néo celebrou com a
Autora qualquer contrato (resposta ao quesito da 11° da
base instrutoria).

- No dia 28 de Julho de 1987, a Ré teve diversas conversas
e trocas de correspondéncia internas, uma das quais com
o seguinte teor “Ja contactei o |, ele disse para nao decidir
0 assunto de imediato. Por favor falar com os respectivos
individuos que ndo podemos tomar a decisdo neste
momento por H se encontrar ausente de Hong Kong’
(resposta aos quesitos das 12° e 13° da base instrutéria).

- A 12 Ré nao assinou o contrato da respectiva venda com a
Autora (resposta ao quesito da 16° da base instrutéria).

Confrontando este segmento da matéria de facto provada com os
factos sobre os quais a Autora fez alicercar as suas afirmacdes
sobre a preconizada posse efectiva que ela alegadamente exercia,
verificamos que ha uma grande discrepancia.
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Pois, é verdade que ficou provada a assinatura de um
contrato-promessa em 29JUL1987.

Mas também ficou provado que a recorrida nao participou na
reunido nem assinou, o tal contrato-promessa, nem mandatou
alguém para o fazer.

N&o ficou provada a entrega do edificio ou das fraccdes
autonomas em causa a Autora.

E como se sabe, a simples assinatura de um contrato promessa de
compra e venda de um imoével, se ndo acompanhada de outros
elementos facticos, ndo tem efeito translativo da posse sobre o
imével.

Assim, mesmo que reconhecamos que a Autora chegou a exercer
posse sobre as frac¢gbes autbnomas em causa, num determinado
periodo de tempo antes da sua demolicdo, essa posse, hipotética,
nunca pode ser considerada ja iniciada em 29JUL1987.

Adoptando o entendimento “muito generoso” do Tribunal a quo e
tomando como verificados 0s restantes requisitos para a aquisi¢cao
por usucapido das frac¢cdes autbnomas, a pretensdo da Autora
fracassa sempre, pura e simplesmente por nao ter exercido a
posse por 15 anos sobre as mesmas fracgcdes antes da sua
demoligao.

Quod abundat non nocet, para nos, a citacdo do art® 1337°1 do
CC é totalmente in6cua e impertinente.
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Reza o art® 133791 do CC que “no caso de destruicdo dos edificios
ou de uma parte que represente, pelo menos, trés quartos do valor
total do condominio, qualquer dos condéminos tem o direito de
exigir a venda dos direitos que tenha sobre o terreno e sobre o0s
materiais, pela forma que a assembleia geral do condominio vier a
designar.”.

Aqui, na hipotese da destruicdo do edificio, para além de faculdade
de reconstituir o condominio, a lei permite a qualquer dos
condominos a faculdade de exigir a venda do terreno e dos
materiais resultantes da destruicao do edificio.

N&o vemos em que termos esse normativo serve para sustentar a
tese da Autora com vista a aquisicado das fraccbes autbnomas em
causa.

Talvez a Autora esteja a dizer que ante a matéria de facto provada,
mesmo destruido o edificio, é possivel a venda do edificio
destruido a favor dela por parte dos representantes dos
condominos que tinham esse poder ao abrigo do disposto no
citado art® 1337°/1 do CC, e como em 29 de Julho de 1987 foi
assinado um contrato-promessa em que a Autora prometeu
comprar e os representantes da “Associagéao de Conddéminos do
Estabelecimento Industrial F” prometeram vender todo o edificio
“XX Tai Hai” com base no acordado na reunidao de 14 de Abril de
1987, a Autora ja passou a exercer a posse sobre as duas fraccoes
autonomas com a celebracédo do tal contrato-promessa.

Mas, uma coisa € o edificio implantado sobre o terreno, outra coisa

€ materiais resultantes da destruicdo do edificio de faziam parte as
fraccbes autbnomas.
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Nao se pode portanto confundir com a transmissao da propriedade
OU a posse sobre os materiais resultantes da destruicdo do edificio
com a transmissdo da propriedade ou da posse sobre
determinadas frac¢des autbnomas do edificio.

Quanto ao terreno, € impensavel a venda pelos representantes da
“Associagédo de Conddminos do Estabelecimento Industrial F”, pois
face ao teor do registo predial que se juntou aos autos a fls. 6 dos p.
autos, o terreno em que foi implantado o edificio foi concedido por
arrendamento, portanto nenhum dos conddéminos é possuidor,
proprietario ou comproprietario do terreno, mas sim mero
proprietario de uma fraccdo autbnoma ou comproprietario da parte
comum do edificio nele implantado.

Finalmente, a recorrente imputou a sentenca recorrida a omissao
de pronudncia a que se refere o art® 571°/1-d) do CPC.

Para a recorrente, como aquando da interposicdo do recurso de
revisdo por parte da recorrida em 260UT2007, ja as fraccbes em
causa nos presentes autos haviam sido vendidas a J, Lda.,
conforme resulta da certidao de registo predial junta aos autos pela
recorrida.

E citou a doutrina de Alberto dos Reis, in CPC Anotado VI, p.406.
dizendo que “..... se a sentenca €& destruida pelo recurso
extraordinario de revisdo, os efeitos que ela haja produzido medio

tempore, em relacéo a terceiros de boa fé, subsistem”.

Assim, para a recorrente, como ndo tratou esta questdo de
conhecimento oficioso, a sentenca padece da nulidade por

Ac. 73/2013-38



OMmIsSsao.

Ora, independentemente de ser ou nao do conhecimento oficioso
esta “questao”, a presente accido nunca € sede propria para o seu

tratamento.

Pois de acordo com a doutrina citada, s6 subsistem os efeitos que
uma sentenca revogada pelo recurso extraordinario de revisao
entretanto haja produzido em relagcéo a terceiros de boa-fe.

Tal como disse e bem a recorrida nas suas contra-alegacgoes, fica
ainda por demonstrar nos presentes autos a alegada boa-fé da J,
Lda., a quem a Autora vendeu as frac¢des autonomas.

Sendo a boa-fé um objecto que so6 pode ser tratado em outra sede,
ndo vemos em que termos ocorre a invocada omissdo da
prondncia.

De qualquer maneira, isso sera uma falsa questéo, pois de acordo
com a matéria de facto provada nesta accéo, todo o edificio, de
que faziam parte as fracgbes autbnomas em causa, ja foi demolido
em 290UT2002 e portanto, a alegada venda posterior a esta data
ndo pode deixar de ser julgada nula em sede propria, por
inexisténcia fisica na sequéncia da demolicdo, necessariamente
conducente a impossibilidade fisica e legal do seu objecto — art®
273° do CC.

Pelo exposto, é de improceder o recurso.
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Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar
improcedente o recurso interposto pela Autora.

Custas em ambas as instancias pela Autora.
Registe e notifique.

RAEM, 17JUL2014

Lai Kin Hong
(Relator)

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

Ho Wai Neng
(Segundo Juiz-Adjunto)

Ac. 73/2013-40



