Processo n©358/2017

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 15 de Junho de 2017

ASSUNTO:
- Registo da posse

- Construcéo ilegal

SUMARIO:
Para uma construcdo predial poder ser objecto do registo predial, a
mesma tem de ser uma obra legalmente licenciada.
A mera existéncia da inscricdo matricial ndo comprova a legalidade da
construcéo.
Se a propria construgdo ndo poder ser objecto do direito real
susceptivel do registo, muito menos a posse da mesma.

O Relator
Ho Wai Neng
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Processo n©358/2017

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 15 de Junho de 2017
Recorrentes: A

B

C

Objecto do Recurso: Despacho que indeferiu liminarmente a peticéao

inicial

ACORDAM 0OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DA R.A.E.M.:

| - Relatorio
Por despacho de 23/06/2016, julgou-se liminarmente improcedente
a accado interposto pelos Recorrentes A, B e C.
Dessa decisdo vem recorrer os Recorrentes, alegando, em sede de
concluséo, o seguinte:
A. O tribunal a quo entende que terrenos ndo descritos no Registo Predial séo,
ipso facto, “terrenos da RAEM.
B.E, como tal, ndo sdo usucapiveis, nem sobre os mesmos pode verificar-se a
acessao.

C.Na verdade, toda da douta decisdo recorrida se centra na questdo da
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insusceptibilidade da usucapido e acesséo de terrenos daquela natureza.

D.Porém, julga-se ser a questdo algo mais vasta. Julga-se que qualquer
questdo acerca da usucapibilidade ou ndo de tais terrenos se situa a
jusante da questao relacionada com o pedido nos presentes autos.

E.O que se pretende com a presente accdo é a abertura de descricdo de um
imovel ao qual correspondem todas as caracter kticas para se categorizar
juridicamente como «prédio urbano», o qual tem sido objecto de direitos
e obrigacOes, nomeadamente as decorrentes dos contratos que titularam
0s ora recorrentes e os legitimaram para a presente accao.

F.Construido ha largas décadas, suporte econdmico de varias familias e,
agora, dos recorrentes, existindo como realidade fiica incontornavel,
delimitado e separado de outras construcgdes, constituiu-se em objecto de
direitos na esfera juridica de cidaddos que merecem a proteccdo da
Ordem Juridica!

G.Tal proteccdo poderd e, julga-se, devera passar pela distincdo
factico-juridica entre o terreno onde esta implantado e a construcédo sobre
0 mesmo erigida.

H.De notar que a decisdo recorrida faz extensas consideracgdes acerca dos
«terrenos» que no ambito do art.° 7.°© da Lei Bésica sdo pertenca da
RAEM, do Estado, considerando-os fora do comércio.

I. Porém, o imdvel de que verdadeiramente se trata na presente accdo € uma
construcao, um edificio, que ndo, simplesmente, um terreno.

J. O imdvel dos autos esta, evidentemente, na esfera da utilizacdo privada ha
décadas e décadas. Nao foi seguramente construido pela RAEM ou pela

entidade territorial que a antecedeu, que, igualmente, nunca o



administrou, ou por qualquer forma utilizou, para além do recebimento
dos respectivos créditos de natureza fiscal.

K.“Fazer de conta” que tal realidade ndo existe ¢é desproteger
intoleravelmente situac@es juridicas hd muito constituidas.

L. Os sujeitos de direito, cidadaos, que detém imdveis em tais circunstancias,
onde muitas vezes nasceram e onde viveram toda a sua vida, devem
merecer a protec¢do da ordem juridica.

M. Sé&o, a bom ver, titulares de verdadeiros direitos subjectivos, ou, no limite,
de expectativas juridicas relevantes. Ndo sdo simplesmente beneficiarios
da mera tolerancia da RAEM.

N.Certamente por ciente de tais realidades, o legislador da Lei de Terras teve
em consideracdo a necessidade de respeitar e proteger as situagoes
juridicas validamente constituidas, consagrando, na al. 9) do art.° 2.°0
principio da seguranca juridica.

0O.Mas, ainda assim, e admitindo que a RAEM seja “proprietaria” do terreno
onde esta implantado o imdvel ndo descrito, nos termos da Lei de Terras,
tal ndo impede, salvo melhor entendimento, o seu aproveitamento juridico
ao abrigo da lei.

P.E, nomeadamente, a razdo de ser do instituto do direito de superficie, por
forma a conceder e proteger o direito sobre a construcdo, propriedade na
esfera juridica de outro sujeito.

Q.Tal concepcédo, tem abrigo no facto de a Lei de Terras regular, claramente,
apenas 0s «terrenos», que nao 0s «imoveis».

R. Portanto, mesmo sendo terreno ndo usucapivel, ndo se vé porgue ndo ha-de

um imovel construido nesse terreno ser objecto de relaches
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juriico-privadas.

S. Se fosse essa a intencéo do legislador, i.e., se quisesse estender as restrigoes
que estabeleceu para os terrenos de modo a abranger também os iméveis
(art.° 195.° do Cddigo Civil), certamente que teria usado outra
terminologia juridica quando da redaccao da Lei de Terras, onde refere,
repetidamente, tdo so6 os terrenos.

T. O artigo 4.° da Lei de Terras consagra como dominio publico os «terrenos»,
que o Cadigo Civil refere no seu artigo 193.°, disposicido para a qual
expressamente remete, mas ndo 0s «imoveis», 0s quais sao definidos no
art.2195.° do Cadigo Civil.

U.N&o pode ignorar-se tal distin¢o.

V.Pois, na fixagdo do sentido e alcance da lei, deve presumir-se que «o
legislador soube exprimir 0 seu pensamento em termos adequados» (art.©
8.°,n.23 do Cadigo Civil).

W. Constata-se que a decisdo recorrida incorre no vicio interpretativo de
equiparar «terrenos» e «imoveis», fazendo coincidir ambos os conceitos
juridicos.

X.Reafirma-se: tivesse sido intencdo do legislador alargar o regime dos
terrenos aos imoveis, té-lo-ia feito expressamente.

Y.Em apoio deste entendimento labora o facto de a Lei de Terras, Lei n.°
10/2013, ter sido promulgada recentemente, em 2 de Setembro de 2013,
em plena discussdo jurisprudencial sobre a questdo abordada na deciséo
recorrida.

Z. Por conseguinte, julgamos ser de admitir a conclusdo de que os prédios, ao

menos 0S urbanos, estdo, no sentido supra exposto, fora do ambito de
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AA.

BB.

CC.

DD.

EE.

FF.

GG.

aplicacédo da Lei de Terras.

Vejamos,

O art.°9.° da Lei de Terras proibe a aquisicdo, por acessdo ou usucapiao,
de «quaisquer direitos sobre os terrenos do dominio publico ou do
domiio privado» (vide als. 1) e 2) do n.°1).

N&o impede a aquisicdo de direitos sobre os imdveis, mas tdo somente
sobre os terrenos.

O mesmo sentido decorre do disposto no art.° 7.° da Lei Basica,
bastamente invocado na douta decisdo recorrida, onde € inequivoco que 0
legislador teve em mente o0s solos e recursos naturais, ou seja 0s terrenos,
sem incluir, portanto, os edificios, construcdes ou imoveis.

No limite da orientacdo interpretativa da decisdo recorrida, o imoével dos
autos qualifica-se como «terreno disponivel», pois 0 mesmo corresponde
a categoria prevista no art.° 8.° da Lei de Terras, porquanto, (i) esta
omisso no registo predial e (ii) estd no dominio privado.

Com efeito, o terreno disponivel faz parte do dominio privado (n.°2 do
art.° 8.°), e, como tal, podem sobre o mesmo constituir-se direitos
subjectivos, uma vez que néo esta incluido na categoria de coisas fora do
comércio (art.® 193.°, n.°2 a contrario, do Cadigo Civil).

Assim sendo,

N&o estd arredada a possibilidade da constituicdo, por exemplo, do
direito de superficie, por decurso do prazo e pelo exercicio da posse sobre
0 imadvel, nos termos admitidos pelo art.® 1421.° do Codigo Civil.

Para este efeito, tem toda a pertinéncia a accdo proposta pelos ora

Recorrentes, uma vez que a sua posse deve ser reconhecida, e protegida
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pelo ordenamento juridico, para o efeito da abertura de descricao predial
e, eventual, futura constituicdo do direito de propriedade sobre o seu
dominio util, ou da constituicdo, mesmo por usucapido, do direito de
superficie sobre o imdvel.

HH. Com efeito, o imével, - enquanto prédio urbano, e ndo meramente terreno,
ainda que disponivel, - tem existéncia juridica, como se atesta pelas
inscri¢des matriciais (doc. 5, junto com a p.i.).

1.0 referido imo6vel tem sido objecto de relagBes juridico-privadas, como
atesta o contrato junto com a peticao inicial.

JJ. Trata-se de um prédio urbano, na sua configuracdo legal e fkica (cfr.
docs. n%. 8 a 15 e 16 a 25, juntos com a p.i.).

KK. O imdvel serve de domicilio fkico, efectivo, a cidaddos residentes da
RAEM. N&o se trata de mera ficcdo imaterial!

LL. Tais residentes merecem a tutela juridica dos seus direitos.

MM. In casu, o direito de superficie radicard num imével ha muito existente.

NN. A Lei de terras impede a aquisicdo de direitos sobre terrenos, ndo sobre
imoveis.

00. «No direito de superficie a construcdo € uma propriedade que néo
abrange o solo, incidindo o direito do superficiario sobre a obra e o do
fundeiro sobre o solo.» (Ac. STJ, de 4 de Fevereiro de 1993, citado in
Abilio Neto, Cadigo Civil Anotado, 10.2ed., 1996, Ediforum, em anotagéo
ao artigo 1525.°).

PP. O mesmo, mutatis mutandis, para a possibilidade de constituicdo do
usufruto ou do uso e habitacao sobre o imdvel.

QQ. Ainda admitindo a impossibilidade legal de usucapir terrenos do dominio



publico ou privado da RAEM, deve entender-se que tal ndo impede que a
posse seja tutelada, em toda a sua amplitude, com excepcao da prescricao
positiva ou aquisi¢io da propriedade por usucapiao.

RR. O que a lei quis impedir foi a usucapido (e acessdo). Nao quis impedir
que se constituissem outros direitos sobre os aludidos terrenos (como 0s
exemplificativamente assinalados direitos de superficie, usufruto ou uso e
habitacdo).

SS. Para o efeito, a abertura de descricdo ndo devera ser impedida, mas, bem
pelo contrario, devera ser ordenada, até para proteccdo do principio da
seguranca e certeza juridicas, quer dos cidaddos quer da RAEM,
estabelecendo e definindo claramente qual a esfera de uns e de outra.

*

Foram colhidos os vistos legais.
*
Il - Factos
Como base nos elementos constantes dos autos, é assente a seguinte
matéria factica:
1) Em 14/06/2016, os Recorrentes vém intentar a presente accao de
justificacdo judicial, pedindo que seja:
a) ordenada a abertura de descricéo predial do imovel;
b)registado o dominio atil do prédio a seu favor, ou
subsidiariamente, a posse desse dominio, nos termos e ao
abrigo do disposto na al. a) do art® 113° do Cédigo do
Registo Predial.

2) Em 23/06/2016, o Tribunal a quo indeferiu liminarmente os

358/2017 8



pedidos.

111 — Fundamentacao
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Trata-se duma deciséo que aponta para a boa solucédo do caso com a
qual concordamos na sua integra, pelo que, nos termos do n°5 do art®°631°
do CPCM, negamos provimento ao recurso com os fundamentos nela
invocados.

Na realidade, a pretensdo dos Recorrentes € manifestamente
inviavel.

\ejamos

Para uma construcdo predial poder ser objecto do registo predial, a
mesma tem de ser uma obra legalmente licenciada.

A mera existéncia da inscricdo matricial ndo comprova a legalidade
da construcao.

N&o sendo uma construcdo legalmente licenciada, a mesma n&o
pode ser objecto do direito real, susceptivel do registo.

Se a propria construcdo ndo poder ser objecto do direito real
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susceptivel do registo, muito menos a sua posse.

IV — Decisdo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em negar
provimento ao recurso interposto, confirmando o despacho recorrido.

Custas pelos Recorrentes.

Notifique e registe.

RAEM, aos 15 de Junho de 2017.

Ho Wai Neng

José Céandido de Pinho

Tong Hio Fong
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