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SUMARIO

1. Posse € o exercicio de poderes de facto sobre uma coisa em
termos de um direito real; e

2. Ficou provado que o rés-do-chdo e o 1° andar do prédio sao
unidades prediais autbnomas e independentes, com a mesma
area, com acessos independentes e directos a via publica e
com contadores de &agua, luz, gas e telefone também
independentes e que o 1° andar € sempre tido como uma
fraccdo que funciona bem em termos das utlidades que
proporciona e do seu aproveitamento para fins habitacionais, o
simples facto de o prédio nado ter sido ainda constituido em
propriedade horizontal ndo deve ser impeditivo de declarar, nos
termos permitidos nos art®s 131591 e 131791, ambos do CC,
0s possuidores do 1° andar e o possuidor do rés-do-chéao,
como proprietarios do 1° andar e do rés-do-chdo do prédio,
respectivamente, enquanto fraccdo autdbnoma a constituir em
sede da execucdo da sentenca onde se procedera a
constituicdo judicial da propriedade horizontal nos termos do
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Processo n° 1152/2018

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

No ambito dos autos da accéo declarativa ordinéria, registada com
0 n°® CV1-12-0059-CAO e correu os seus termos no 1° Juizo Civel
do Tribunal Judicial de Base, de que sao Autor A, e Réus B, ora
ausente em parte incerta e o Ministério Publico, e oponentes C, D e
E, todos devidamente identificados nos autos, foi afinal proferida a
seguinte sentenca julgando improcedentes todos os pedidos
formulados, quer os pelo Autor quer os pelos Oponentes:

A, casado, de nacionalidade chinesa, portador do BIRM n©.... e
residente em Macau na Taipa, Rua..., n°15,

Vem instaurar a presente accdo declarativa, sob a forma de
processo ordinario, contra,

B, ausente em parte incerta’;
E na qual s&o oponentes:

C, promitente vendedora do prédio sito em Macau, na Rua..., n®
15, na llha da Taipa;

D, casado com F no regime de comunhdo de adquiridos, titular
do BIRM n®... e residente em Macau....;

e

E, casado com G no regime de comunh&o de adquiridos, titular

! Requerimento de fls. 66 e despacho de fls. 73 a ac¢do ndo é proposta contra o Ministério Publico
como parecia indicar a p.i.
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do BIRM n°... e residente em Macau

Na sua p.i. alegava o Autor que h& mais de 22 anos que tem a
posse do prédio a que se reportam 0s autos a qual adquiriu no ano de
1990 através de um contrato de promessa de compra e venda, tendo
desde essa altura passado a residir com a sua esposa e filhos no 1°andar
do referido prédio, explorando no R/c do mesmo um estabelecimento de
Pastelaria, o que tem vindo a fazer até ao presente de forma pulblica e
pacffica.

Concluindo pede que a accdo seja julgada procedente, por
provada, e, em consequéncia proferida sentenca nos termos da qual seja
reconhecida a posse pacifica, publica e de boa-fé do Autor por mais de
20 anos em relacéo ao prédio urbano composto de R/C e 1°andar sito na
Rua... n°15 na llha da Taipa.

Posteriormente veio o Autor ampliar o pedido no sentido de:

a)  Ser o Autor declarado legitimo proprietério, da fraccdo autbnoma
designada por n° ..., cuja finalidade é para habitacdo do prédio
composto por R/C e 1°andar para todos os devidos efeitos legais,
nomeadamente o de poder registar a seu favor junto da
Conservatoria do Registo Predial;

b) Ser cancelado o registo existente na Conservatoria do Registo
Predial em nome de B.

O Réu foi citado editalmente para contestar tendo silenciado,
vindo a ser citado em sua representacdo o Ministério Publico o qual
contestou, invocando a ineptiddo da p.i. e deduzindo oposi¢édo ao valor
da causa, defendendo-se em tudo o mais por impugnacao.

O Autor replicou alegando defender-se a matéria da excepgao por
impugnacdo e ampliando o pedido, nos termos ja antes indicados.

Pela Oponente C foi deduzida oposicdo espontanea impugnando
toda a matéria da p.i. e alegando que em 11.06.1950 o pai da oponente
adquiriu a B o imdvel em causa pagando o preco na integra, sendo que a
partir dessa data a familia da oponente até Janeiro de 1991 passou a
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residir no imovel em causa. Em Dezembro de 1990 a Oponente e 0
Autor celebraram um contrato de promessa nos termos e condic¢bes que
indica, sendo que as condigdes a que estava sujeito nunca se verificaram
vindo a ora Oponente a exigir do aqui Autor a devolucdo do imoével e
oferecendo-se para devolver o sinal como estava estabelecido, o que o
Autor contudo, néo aceitou, continuando a Oponente ao longo dos anos
a reclamar do Autor a entrega do imovel e a querer devolver o sinal
recebido. Mais invoca que o Autor nunca pagou 0 preco total da
promessa de compra e venda.

Concluindo pugna a oponente pela improcedéncia da accéo e
pede a condenacdo do Autor a reconhecer que o imdvel pertence a
oponente por ter sido pelo seu pai comprado e integralmente pago o
preco e por o ter adquirido por usucapido.

Pelo Autor foi deduzida contestacdo a oposicdo invocando a
ilegitimidade da Oponente, a prescricdo do direito da Oponente e que
esta nunca foi proprietaria do prédio a que se reportam 0S autos,
defendendo-se em tudo o0 mais por impugnagéo.

A Oponente C replicou respondendo a matéria das excepcoes
invocadas pelo Autor impugnando-as.

Pelo Oponentes D e E foi deduzida oposicdo espontanea
impugnando os factos alegados pelo Autor e invocando ser este mero
arrendatario do 1°andar do prédio a que se reportam os autos do qual
sdo possuidores as oponentes hd mais de 20 anos como se coisa sua
fosse e sem oposicdo de alguém, por o seu pai o ter adquirido a H em
22.10.1962 por escrito particular o qual por sua vez havia adquirido todo
0 prédio em 1950 por escrito particular, sendo que, desde entdo H se
comportou como dono do R/c e o pai das Oponentes | passou a actuar
como dono do 1°andar onde viveu com a sua familia, vindo mais tarde a
mudar-se ali continuando a residir o Oponente D até que a partir de 1989
passaram a dar o 1°andar do prédio dos autos em arrendamento o que
em 1991 fizeram ao aqui Autor que desde entdo vem pagando as
respectivas rendas.

Concluindo pugna pela improcedéncia da accéo e pede que se
declare serem os Oponentes donos do 1° andar do prédio a que se
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reportam os autos por o terem adquirido por usucapido ou se assim nao
se entender que sejam declarados comproprietarios do prédio por o
terem adquirido por usucapido, concluindo pela improcedéncia do
pedido dos Oponentes.

Notificada desta oposicdo vem a Oponente C reconhecer que 0
seu pai havia vendido o 1°andar do prédio a que se reportam os autos a |
e gque a sua oposicdo respeita apenas ao R/c do prédio, pedindo que se
declare para todos os efeitos constituida por usucapido a propriedade
horizontal do prédio a que se reportam 0s autos, tendo a Oponente C
adquirido por usucapido a fracgdo auténoma sita no Rés-do-chdo do
prédio.

Pelo Autor foi deduzida contestacdo a oposicdo invocando a
ilegitimidade dos Oponentes, a prescricdo do direito da Oponente e que
estes nunca foi proprietéria do prédio a que se reportam 0s autos,
defendendo-se em tudo o mais por impugnacdo, concluindo pela
improcedéncia do pedido dos oponentes.

Os oponentes D e E replicaram respondendo a matéria das
excepcoes invocadas pelo Autor impugnando-as.

Foi proferido despacho saneador onde foi julgada improcedente a
alegada ineptid&o da p.i., decidida a atribuicdo do valor a causa, julgadas
improcedentes as excepcdes da ilegitimidade quanto aos oponentes, e
deferida a ampliacdo do pedido, sendo seleccionada a matéria de facto
assente e a base instrutoria.

Procedeu-se a julgamento com observancia do formalismo legal
mantendo-se a validade da instancia.

As questdes a decidir nesta sede processual consiste em apreciar
se 0 Autor adquiriu por usucapido o prédio a que se reportam 0s autos,
ou da aquisicdo por usucapido da propriedade horizontal do prédio e sua
constituicdlo em duas fracgbes autonomas sendo cada uma delas
adquirida por cada um dos Oponentes por usucapiao.
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b)

d)
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Da instrucéo e discussdo da causa apurou-se que:

O preédio urbano composto de R/C e 1°andar sito na Rua... n®15
na llha da Taipa, RAEM, esta registado na Conservatéria do
Registo Predial sob o n© ... inscrito a fls. ... do Livro-...,
registado junto da Reparticdo de Finangas com a matriz n°... e
com o valor matricial de MOP1,620.00 (mil seiscentas e vinte
patacas);

A matriz n® ... junto da Reparticdo de Financgas acima referida,
esta inscrito a favor de J e K, porém, no registo da Conservatéria
de Registo Predial de Macau constam nomes diferentes daqueles,
ou seja, inscrito em nome de B, conforme inscricdo n© ...,
apresentacdo n°l de 4.11.1931;

De acordo com a planta cadastral n°© 61121008 emitida pela
Direccdo dos Servicos de Cartografia e Cadastro, as
confrontagdes do imdvel séo:

NE: Rua do Retiro n% 2 - 4 (n°6080) e o terreno adjacente a
Rua Ho Lin Vong (n©6099);

SE: Rua... n°®13 (n°6530);
SW: Rua...;
NW: Rua... n°17 (n©6534).

Em 27 de Dezembro de 1990, C e o Autor assinaram um acordo
no qual estabeleciam que:

“(1) os dois outorgantes estabelecem o preco do imovel acima em
HKD250.000,00. Hoje, o primeiro outorgante recebe do segundo
outorgante o sinal no valor de HKD100.000,00, o restante valor
do preco, de HKD150.000,00 sera pago ao primeiro outorgante
no acto da celebracdo da escritura pablica a realizar no Cartério
Notarial;

(2) O proprietario primitivo do imovel acima, Senhor P
(romanizacdo deP) encontra-se ausente em parte incerta durante
muitos anos, assim, o imdvel cuja adjudicacdo a Senhora C esta



f)

9)
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sujeita a sentenca do Tribunal do Territorio de Macau. Apés o
procedimento do registo predial o primeiro outorgante cumpre a
celebracdo da escritura publica com o segundo outorgante;

(3) Para efeito da deducdo da accdo junto do Tribunal do
Territorio de Macau, o0s dois outorgantes concordam em
estabelecer um periodo de dois anos, se, a accdo ainda esteja
pendente apds o periodo estabelecido, o segundo outorgante pode
ter de volta junto do primeiro outorgante o sinal pago, de
HKD100.000,00, e imediatamente devolve ao primeiro
outorgante a fraccdo no rés-do-chd. Ficando cancelado o
“contrato-promessa de compra e venda” assinado sem
consideracdo a respeito da violagdo contratual;

(4) Neste caso, os dois outorgantes podem celebrar contrato
adequado a situacdo real, para a prorrogacdo do periodo, ou para
0 arrendamento;

(5) Sédo a cargo do segundo outorgante todos 0s custos
decorrentes da deducéo da accdo, como as custas processuais, as
despesas com os documentos, 0s impostos governamentais, todas
as despesas relacionadas com o prédio e os honorarios de
advogado;

(6) Efectuado o registo predial pelo primeiro outorgante, os dois
outorgantes tém de cumprir a responsabilidade de indemnizacédo
prevista na Clausula 6.* do “contrato-promessa de compra e
venda”, ndo podendo levantar objec¢do.”;

No ambito do acordo acima referido, o Autor pagou, a titulo de
sinal, a quantia de MOP100.000,00;

O predio referido em a) tinha anteriormente, e até 1935, como n°
de policia 0 n°16 da Rua...;

Em 22.10.1962, por escrito particular H (H) vendeu a | (I), pelo
preco de MOP2,650.00 o 1°andar do prédio em discussdo nos
presentes autos, continuando H (H) a residir com a sua familia no
R/C,;



h)

)

K)

P)

Q)
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A 4 de Fevereiro do ano de 1991, o Autor tem efectuado um
depdsito de MOP150.00 (cento e cinquenta pataca) junto dos
servigos de tesouraria da Companhia de Electricidade de Macau,
para garantia do pagamento da energia a consumir o prédio N.°
15 da Rua... r/c na Taipa;

Aquando da celebragdo do contrato de promessa de compra e
venda do referido imovel, no ano de 1990 e desde entdo o Autor
residia no 1.°andar com o seu agregado familiar e no r/c abriu no
mesmo ano, uma Loja de Pastelaria “X”;

A referida loja, continua a ser explorada até ao presente, e
constitui a fonte de rendimento da familia do Autor;

Em 11 de Junho de 1950, H (H), pai da ora Oponente C, adquiriu
0 imbvel em causa mediante contrato promessa de compra e
vendaa L (L) , pelo preco de MOP3.400,00 — pago na integra -,
que por sua vez havido adquirido o imével a um individuo de
apelido Ho;

Pelo menos desde 1962 a familia da ora Oponente C passou a
residir no imével em causa até 1990;

A C constituiu como seu mandatario judicial o Dr. Henrique
Senna Fernandes para interpor accdo de rescisdo de contrato
promessa de compra e venda;

C foi viver para Hong Kong;

Apesar de residir em Hong Kong, a Oponente continuou, ao
longo dos anos, a tentar devolver o sinal de MOP100.000,00 ao
Autor e a requerer deste a entrega do imovel,

O rés-do-chd@o e o 1°andar do prédio a que se refere em a) da
matéria do facto assente, sdo unidades prediais autonomas e
independentes, com a mesma area, com acessos independentes e
directos a via publica e com contadores de agua, luz, gés e
telefone também independentes;

| e a sua mulher M nunca pagaram a renda a quem quer que fosse,
e nunca alguém lhes pediu para pagar renda;



r Na data da celebracdo do contrato referido em g) as chaves do 1°
andar foram entregues a | (I);

S) Desde 1962, logo que adquiriu 0 1°andar do n®15 da Rua..., I (I)
e a sua mulher M passaram aia viver com os seus filhos;

t) | e M séo pais de D e E;

u) Depois de 1962 os pais de D e E realizaram, a expensas suas,
obras de manutencdo e reparacdo, no prédio em discussdo nos
autos;

V) Em 1974 os pais de D e E mudaram-se para a Peninsula de
Macau, continuando o D a residir no 1°andar do aludido prédio
com a esposa N;

w) D celebrou os contratos de fornecimento de agua, luz, gas e
telefone, para o 1°andar do prédio e pagou as despesas com 0S
consumos;

X) Em 1989 também D foi residir para Macau, e a partir de entdo o
1°andar da Rua... n®15 passou a ser arrendado e a familiade D e
E a receber as respectivas rendas;

y) De 1987 a 1990 o 1°andar da Rua... n®15 foi arrendado a um
funcionario da Camara das ilhas;

) Apos a saida daquele e a partir de 1991, e até a data, o 1°andar
da Rua... n® 15 passou a ser arrendado ao Autor dos presentes
autos;

aa) Desde 1991 e até a presente data A, na qualidade de arrendatario,
pagou renda, e, a familia de D e E, na qualidade de senhorios,
receberam essas rendas;

bb) A Renda inicialmente acordada foi de MOP600.00 (seiscentas
patacas), passando depois para MOP800.00 (oitocentas patacas) e
desde Janeiro de 2012 para MOP1,000.00 (mil patacas);

cc) Inicialmente as rendas eram pagas em dinheiro contra emissao do
respectivo recibo de quitacdo, passando a partir de Abril de 2004
a serem depositadas na conta bancaria de O, mée de D e E;
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dd) E ap0s a morte desta passaram a ser depositas na conta de E;

ee) Nos termos do acordo cuja coOpia consta de fls. 617 D e E
sucederam aos seus pais relativamente ao 1° andar do n°® 15 da
Rua ..., passando a comportar-se relativamente ao mesmo como
se fossem donos do sobredito 1°andar;

ff) A partir daio Autor passou a pagar as rendas a D e E.

Cumpre assim apreciar e decidir.

A presente accdo iniciou-se com o pedido do Autor contra o
titular inscrito no registo predial relativamente ao prédio dos autos a
dizer que por contrato de promessa de compra e venda havida adquirido
o imdvel em causa e que desde entdo tinha a posse do mesmo.

N&o alegava o Autor de quem tinha adquirido nem os termos do
contrato nem t&o pouco se havia pago o preco ou néo e a que titulo e por
quem lhe havia sido entregue o imdvel.

Nos termos do art® 1175° do C.Civ. “posse € o poder que se
manifesta quando alguém actua por forma correspondente ao exercicio
do direito de propriedade ou de outro direito real.”

Quanto ao Autor e ao imovel a que respeitam 0s autos o0 que se
provou foi que:

- Em 27 de Dezembro de 1990, C e o Autor assinaram um acordo
no qual estabeleciam que:

“(1) os dois outorgantes estabelecem o preco do imdvel acima em
HKD250.000,00. Hoje, o primeiro outorgante recebe do segundo
outorgante o sinal no valor de HKD100.000,00, o restante valor do
preco, de HKD150.000,00 sera pago ao primeiro outorgante no acto da
celebracdo da escritura publica a realizar no Cartério Notarial;

(2) O proprietario primitivo do imével acima, Senhor P (romanizacéo de
P) encontra-se ausente em parte incerta durante muitos anos, assim, o

Ac. 1152/2018-11



imovel cuja adjudicacdo a Senhora C esta sujeita a sentenca do Tribunal
do Territorio de Macau. Apds o procedimento do registo predial o
primeiro outorgante cumpre a celebracdo da escritura publica com o
segundo outorgante;

(3) Para efeito da deducdo da accdo junto do Tribunal do Territério de
Macau, os dois outorgantes concordam em estabelecer um periodo de
dois anos, se, a ac¢ao ainda esteja pendente apds o periodo estabelecido,
0 segundo outorgante pode ter de volta junto do primeiro outorgante o
sinal pago, de HKD100.000,00, e imediatamente devolve ao primeiro
outorgante a fraccdo no rés-do-chdo. Ficando cancelado o
“contrato-promessa de compra e venda” assinado sem consideragdo a
respeito da violacdo contratual;

(4) Neste caso, os dois outorgantes podem celebrar contrato adequado a
situacao real, para a prorrogacdo do periodo, ou para o arrendamento;

(5) Séo a cargo do segundo outorgante todos os custos decorrentes da
deducdo da accdo, como as custas processuais, as despesas com 0S
documentos, 0s impostos governamentais, todas as despesas
relacionadas com o prédio e os honorarios de advogado;

(6) Efectuado o registo predial pelo primeiro outorgante, os dois
outorgantes tém de cumprir a responsabilidade de indemnizacéo prevista
na Clausula 6.* do “contrato-promessa de compra e venda”, nao podendo
levantar objecg¢ao.”;

- No ambito do acordo acima referido, o Autor pagou, a titulo de
sinal, a quantia de MOP100.000,00;

- A 4 de Fevereiro do ano de 1991, o Autor tem efectuado um
depdsito de MOP150.00 (cento e cinquenta pataca) junto dos servigos de
tesouraria da Companhia de Electricidade de Macau, para garantia do
pagamento da energia a consumir o prédio N°15 da Rua... r/c na Taipa;

- Aguando da celebracdo do contrato de promessa de compra e
venda do referido imével, no ano de 1990 e desde entdo o Autor residia
no 1°andar com o seu agregado familiar e no r/c abriu no mesmo ano,
uma Loja de Pastelaria “X”;
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- A referida loja, continua a ser explorada até ao presente, e
constitui a fonte de rendimento da familia do Autor;

- A C constituiu como seu mandatario judicial o Dr. Henrique
Senna Fernandes para interpor acgdo de resciséo de contrato promessa
de compra e venda;

- C foi viver para Hong Kong;

- Apesar de residir em Hong Kong, a oponente continuou, ao
longo dos anos, a tentar devolver o sinal de MOP100.000,00 ao Autor e
a requerer deste a entrega do imovel;

- De 1987 a 1990 o 1°andar da Rua... n®15 foi arrendado a um
funcionario da Camara das ilhas;

- Apos a saida daquele e a partir de 1991, e até a data, o 1°andar
da Rua... n°15 passou a ser arrendado ao Autor dos presentes autos;

- Desde 1991 e até a presente data A, na qualidade de arrendatério,
pagou renda, e, a familia de D e E, na qualidade de senhorios, receberam
essas rendas;

- A renda inicialmente acordada foi de MOP600.00 (seiscentas
patacas), passando depois para MOP800.00 (oitocentas patacas) e desde
Janeiro de 2012 para MOP1,000.00 (mil patacas);

- Inicialmente as rendas eram pagas em dinheiro contra emissao
do respectivo recibo de quitagdo, passando a partir de Abril de 2004 a
serem depositadas na conta bancéria de O, mée de D e E;

- E ap0s a morte desta passaram a ser depositas na conta de E;

- Nos termos do acordo cuja copia consta de fls. 617 D e E
sucederam aos seus pais relativamente ao 1°andar do n°®15 da Rua ...,
passando a comportar-se relativamente ao mesmo como se fossem donos
do sobredito 1°andar;

- A partir daio Autor passou a pagar as rendas a D e E.
Resumindo, da factualidade apurada, quanto ao Autor e ao
imovel resulta demonstrado que, quanto:

Ac. 1152/2018-13



1. Ao R/c entre o Autor e a Oponente C foi celebrado um contrato de
promessa de compra e venda segundo o qual aquele prometia
comprar € esta prometia vender o “R/C” do imovel, sendo que o
Autor pagou o sinal, estando o contrato de promessa de compra e
venda sujeito a condicao que nunca se chegou a verificar.

2. Ao 1°andar o Autor tomou 0 mesmo de arrendamento ao tempo dos
pais dos oponentes D e Q, arrendamento esse que até hoje se mantém
pagando o Autor as respectivas rendas.

Ora, no que concerne ao R/c para além de nunca se ter verificado
a condicdo de eficacia a que o contrato de promessa de compra e venda
estava sujeito, também ndo se demonstra, que o Autor aquando da
celebracdo do mesmo haja pago a totalidade do preco, se haja
convencido que desde entdo o havia adquirido, que a tradicdo da coisa
ao tempo ocorrida o haja sido em func@o ou no pressuposto das partes
terem havido como transmitido o direito e que desde entdo houvesse
tido o “animus” e o “corpus” em que a posse se caracteriza de auténtico
proprietario, ou que, ndo tendo havido tradi¢cdo da coisa nos termos
indicados tivesse havido inversdo do tiulo. Isto é, quanto ao R/c, pese
embora 0 Autor tenha o poder de facto sobre a coisa — 0 corpus - ndo se
prova em momento algum que o Autor exerca esse poder de facto como
se fosse o dono da coisa, pois bem sabia, nunca ter pago o preco na
totalidade, condicdo esta, para que pudesse ficcionar materialmente a
compra o que sabe nunca chegou a ter acontecido e beneficiar apenas de
uma promessa de venda.

Relativamente ao 1° andar o que resulta demonstrado € que o
Autor o tomou de arrendamento e assim continua até aos nossos dias
pagando as respectivas rendas. Ora, pese embora tenha havido quem
sustentasse ser 0 arrendamento um direito real®, o certo é que, é hoje
unanimemente aceite tratar-se de um direito obrigacional sendo o
arrendatario um mero detentor da coisa e ndo possuidor, sem prejuizo do
disposto no n°2 do art®982°do C.Civ., pelo que, seja porque ndo tem a
posse mas a mera detencdo, seja pelo titulo a que o faz, nunca poderia
concluir-se que o Autor havia adquirido a posse do 1°©andar e menos
ainda que a exercia como se fosse proprietario.

2 Veja-se Oliveira Ascensao em Direitos Reais, 42 ed., pag. 470 e seguintes.
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Assim sendo, face a todo o exposto apenas se pode concluir pela
improcedéncia da pretensédo do Autor.

Da ma-fé.

O Autor comeca por invocar que adquiriu o imével através de um
contrato de promessa de compra e venda sem indicar de quem,
instaurando a acgao apenas contra o titular inscrito no registo predial.

Deduzidas as oposicdes espontaneas verifica-se ndo s6 que o
Autor sabia muito bem a quem havia prometido comprar — apesar de vir
depois alegar que quem lhe prometeu vender afinal ndo tinha direito
nenhum o que a ser assim levaria a fazer cair a sua tese inicial que havia
adquirido por forga desse contrato de promessa... -, mas também, que
relativamente a parte do prédio o tinha tomado de arrendamento.

Tudo o Autor ocultou, ndo instaurando a accdo contra os aqui
Oponentes, manifestamente com o proposito de tentar obter o
reconhecimento do direito que pretendia sem que 0s oponentes
pudessem exercer a sua defesa.

De acordo com as alineas a) e b) do n?2 do art® 385° do CPC
diz-se litigante de ma-fé quem com dolo ou negligéncia grave tiver
deduzido pretensdo cuja falta de fundamento ndo devia ignorar e tiver
alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes para a deciséo
da causa.

A conduta do Autor integra manifestamente aquela previséo legal
sendo a actuacdo dolosa evidente, uma vez que alega o contrato de
promessa mas apenas em parte e omite o contrato de arrendamento cujas
rendas esta a pagar mensalmente.

Nos termos do n°1 do indicado preceito litigando de ma-fé é a
parte condenada em multa, a qual nos termos do n®2 do art® 101°do
RCT se fixaem 6 UC’s.
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Da oposicdo esponténeade Cede D e E.

Deduzida oposicdo espontanea e sendo esta admitida tudo se
processa como se no processo se decidissem em conjunto duas ou mais
causas total ou parcialmente incompativeis entre si.

Isto é, 0 oponente ao intervir na causa vem fazer valer um direito
préprio incompativel com a pretensdo do Autor ou reconvinte — n°1 do
art®283°do CPC -.

No caso dos autos os Oponentes, cada um por si, vieram deduzir
pretensbes parcialmente incompativeis com a do Autor, mas ndo
incompativeis entre si, sendo contudo complexa a pretensdo dos
Oponentes, 0s quais ndo s6 podem que se reconheca terem adquirido por
usucapido a parte que possuem no prédio dos autos, como também, a
constituicdo do mesmo em propriedade horizontal.

\Vejamos entao.

Relativamente a esta matéria apurou-se que®:

- O prédio urbano composto de R/C e 1°andar sito na Rua... n°©15
na llha da Taipa, RAEM, esta registado na Conservatéria do Registo
Predial sob o n© ... inscrito a fls.... do Livro..., registado junto da
Reparticdo de Finangas com a matriz n®... e com o valor matricial de
MOP1.620,00 (mil seiscentas e vinte patacas);

- De acordo com a planta cadastral n® 61121008 emitida pela
Direccao dos Servicos de Cartografia e Cadastro, as confrontacdes do
imovel s&o:

NE: Rua do Retiro n% 2 - 4 (n®6080) e o terreno adjacente a Rua Ho
Lin Vong (n©6099);

SE: Rua... n°®13 (n°6530);

3 ;. ; ey 2 e s . ;s . ~
A matéria de facto é agora ordenada segundo um critério cronolégico e légico e ndo de acordo com
a sequéncia que consta dos factos apurados.

Ac. 1152/2018-16



SW: Rua...;
NW: Rua... n°17 (n°6534).

- O prédio referido em a) tinha anteriormente, e até 1935, como
n°de policia 0 n®16 da Rua...;

- O rés-do-chdo e o 1°andar do prédio a que se refere em a) da
matéria do facto assente, sdo unidades prediais autobnomas e
independentes, com a mesma area, com acessos independentes e
directos a via publica e com contadores de &gua, luz, gas e telefone
também independentes;

- Em 11 de Junho de 1950, H (H), pai da ora Oponente C,
adquiriu o imdvel em causa mediante contrato promessa de compra e
vendaa L (L) pelo preco de MOP3.400,00 — pago na integra -, que por
sua vez havido adquirido o imoével a um individuo de apelido Ho;

- Pelo menos desde 1962 a familia da ora Oponente C passou a
residir no imovel em causa até 1990;

- Em 27 de Dezembro de 1990, C e o Autor assinaram um acordo
no qual estabeleciam que:

“(1) os dois outorgantes estabelecem o preco do imodvel acima em
HKD250.000,00. Hoje, o primeiro outorgante recebe do segundo
outorgante o sinal no valor de HKD100.000,00, o restante valor do
preco, de HKD150.000,00 sera pago ao primeiro outorgante no acto da
celebracdo da escritura publica a realizar no Cartério Notarial;

(2) O proprietario primitivo do imovel acima, Senhor P (romanizacdo de
P) encontra-se ausente em parte incerta durante muitos anos, assim, o
imével cuja adjudicacdo a Senhora C esta sujeita a sentenca do Tribunal
do Territorio de Macau. Apds o procedimento do registo predial o
primeiro outorgante cumpre a celebracdo da escritura publica com o
segundo outorgante;

(3) Para efeito da deducdo da accdo junto do Tribunal do Territério de
Macau, os dois outorgantes concordam em estabelecer um periodo de
dois anos, se, a ac¢do ainda esteja pendente ap0s o periodo estabelecido,
0 segundo outorgante pode ter de volta junto do primeiro outorgante o
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sinal pago, de HKD100.000,00, e imediatamente devolve ao primeiro
outorgante a fraccdo no rés-do-chdo. Ficando cancelado o
“contrato-promessa de compra ¢ venda” assinado sem consideracio a
respeito da violacdo contratual;

(4) Neste caso, os dois outorgantes podem celebrar contrato adequado a
situacdo real, para a prorrogacdo do periodo, ou para o arrendamento;

(5) Séo a cargo do segundo outorgante todos os custos decorrentes da
deducdo da accdo, como as custas processuais, as despesas com 0S
documentos, 0s impostos governamentais, todas as despesas
relacionadas com o prédio e os honorarios de advogado;

(6) Efectuado o registo predial pelo primeiro outorgante, os dois
outorgantes tém de cumprir a responsabilidade de indemnizacgéo prevista
na Clausula 6.* do “contrato-promessa de compra e venda”, nao podendo
levantar objecg¢ao.”;

- No &mbito do acordo acima referido, o Autor pagou, a titulo de
sinal, a quantia de MOP100.000,00;

- A C constituiu como seu mandatario judicial o Dr. Henrique
Senna Fernandes para interpor accao de rescisdo de contrato promessa
de compra e venda;

- C foi viver para Hong Kong;

- Apesar de residir em Hong Kong, a Oponente continuou, ao
longo dos anos, a tentar devolver o sinal de MOP100.000,00 ao Autor e
a requerer deste a entrega do imdvel;

- Em 22.10.1962, por escrito particular H (H) vendeu a I (1), pelo
preco de MOP2.650,00 o 1°andar do prédio em discussdo nos presentes
autos, continuando H (H) a residir com a sua familia no R/C;

- Na data da celebracdo do contrato referido em g) (entenda-se no
item anterior) as chaves do 1°andar foram entregues a | (I);

- | e a sua mulher M nunca pagaram a renda a quem quer que
fosse, e nunca alguém lhes pediu para pagar renda;

- Desde 1962, logo que adquiriu 0 1°andar do n®15 da Rua..., I (I)
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e a sua mulher M passaram aia viver com os seus filhos;
-le M séo paisde D e E;

- Depois de 1962 os pais de D e E realizaram, a expensas suas,
obras de manutencao e reparacao, no prédio em discussdo nos autos;

- Em 1974 os pais de D e E mudaram-se para a Peninsula de
Macau, continuando o D a residir no 1°andar do aludido prédio com a
esposa N;

- D celebrou os contratos de fornecimento de agua, luz, gés e
telefone, para o 1° andar do prédio e pagou as despesas com 0S
consumos

- Em 1989 também D foi residir para Macau, e a partir de entdo o
1°andar da Rua... n®15 passou a ser arrendado e a familiade D e E a
receber as respectivas rendas;

- De 1987 a 1990 o 1°andar da Rua... n®15 foi arrendado a um
funcionario da Camara das ilhas;

- Apds a saida daquele e a partir de 1991, e até a data, o 1°andar
da Rua... n®15 passou a ser arrendado ao Autor dos presentes autos;

- Desde 1991 e até a presente data A, na qualidade de arrendatério,
pagou renda, e, a familia de D e E, na qualidade de senhorios, receberam
essas rendas;

- A Renda inicialmente acordada foi de MOP600.00 (seiscentas
patacas), passando depois para MOP800.00 (oitocentas patacas) e desde
Janeiro de 2012 para MOP1,000.00 (mil patacas);

- Inicialmente as rendas eram pagas em dinheiro contra emissao
do respectivo recibo de quitacdo, passando a partir de Abril de 2004 a
serem depositadas na conta bancéria de O, mée de D e E;

- E ap0s a morte desta passaram a ser depositas na conta de E;

- Nos termos do acordo cuja cépia consta de fls. 617 D e E
sucederam aos seus pais relativamente ao 1°andar do n°15 da Rua ...,
passando a comportar-se relativamente ao mesmo como se fossem donos
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do sobredito 1°andar;

- A partir daio Autor passou a pagar as rendas a D e E.

Verifica-se assim que, quanto a C esta demonstrado que o seu pai
em 1950 adquiriu 0 imdvel em causa pagando integralmente o preco e
pelo menos desde 1962 a sua familia viveu no imovel até 1990, data em
gue a Oponente C o prometeu vender ao aqui Autor, sendo que essa
venda nunca se veio a concretizar, tendo a partir dai a C constituido
advogado para interpor accdo de rescisdo do contrato e continuado ao
longo dos anos a exigir do aqui Autor a entrega do imdvel mediante a
devolucao do sinal nos termos em que haviam acordado.

Ao proceder da forma descrita poderiamos inferir que a Oponente
C actuava com o animus de ser a dona da coisa, contudo, pese embora
reclame a entrega do aqui Autor a Oponente desde 1990 que ndo esta na
posse da coisa, isto €, ndo exerce qualquer poder de facto sobre a coisa
nem tem a possibilidade de o continuar a exercer quando assim o desejar,
0 que se infere de pedir a entrega e nada obter e nada fazer.

Nos termos da al. d) do n®1 do art®1192°do C.Civ. o possuidor
perde a posse “pela posse de outrem, mesmo contra a vontade do antigo
possuidor, se a nova posse houver durado por mais de 1 ano”.

Para que se possa dar a aquisicdo por usucapido do prédio €
necessario que o pretenso adquirente tenha a posse do mesmo em funcéo
do direito real que pretende adquirir, isto &, actuando com «animus» e
«Corpus» aqui concretizados quer no poder de facto traduzido em ter
colocado a coisa sob o0 seu poder e na possibilidade de o continuarem a
exercer — corpus — bem como na intencdo com que o faz, agindo como
titular do direito de propriedade — animus -.*

Ora, no caso dos autos, quanto a C ndo se prova que tenha o
“corpus”, pelo que, sem necessidade de outras consideragdes nao podera
proceder a pretensado desta Oponente.

4 Veja-se José de Oliveira Ascensdo, Direito Civil — Reais pag. 86 a 94, Coimbra Editora, 1987.
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Quanto a D e E ficou provado que o pai destes comprou ao pai de
C o 1°andar do prédio a que se reportam os autos ali passando a viver
com a sua familia sem pagarem rendas a alguém, fazendo obras no
prédio a expensas suas, dando-o0 em arrendamento e recebendo as rendas,
actuando D e E como se fossem os donos do 1°andar.

Ao proceder relativamente ao imovel como sendo o imovel coisa
sua, actuam os Oponentes D e E com «animus» e «corpus» de
possuidores — art®1175°do C.Civ. - aqui concretizados quer no poder de
facto traduzido em ter colocado a coisa sob o seu poder e na
possibilidade de o continuarem a exercer — corpus — bem como na
intencdo com que o fazem, agindo como titulares do direito de
propriedade — animus -, posse esta que por si e antepossuidores data
desde 1962 e que se mantém — art® 1179°e art® 1181°n° 1 ambos do
C.Civ -.

Posse essa, que ndo sendo titulada®, uma vez que ndo foi
adquirida nos termos formalmente imposto para a aquisicdo do direito
de propriedade — art®1183°do C.Civ. — é de boa-fé, pacffica e publica e
foi adquirida nos termos do art®1187°al. a) e b) do C.Civ.

Nos termos do art®1212°e 1221°ambos do C.Civ. a posse néo
titulada, de boa-fé, pacifica e publica do direito de propriedade, quando
mantida por mais de 15 anos faculta ao possuidor a aquisicao do direito
correspondente a sua actuacdo, neste caso o direito de propriedade.

Assim sendo, e uma vez que os Oponentes D e E se mantém na
posse da fraccdo autdnoma referida como se seus proprietarios fossem,
por si e antepossuidores ha mais de 15 anos, verifica-se que 0s mesmos
poderiam adquirir o respectivo direito pelo decurso do prazo, ou seja,
por usucapido, mas apenas quanto ao 1°andar.

> Veja-se José de Oliveira Ascensao, Direito Civil — Reais pag. 86 a 94, Coimbra Editora, 1987.

® Tendo a transmissdo do direito de propriedade ao tempo que a Autora adquiriu a posse de seguir a
forma de escritura de publica — art? 8752 do C.Civ. Portugués e hoje art? 8662 do C.Civ. e art? 942 do
Cadigo de Notariado — a falta de escritura publica — por nao ter seguido o modo idéneo para adquirir o
direito de propriedade — faz com que a posse ndo seja titulada. Veja-se, entre outras, anotacdo n2 26
ao art? 12592 em Cédigo Civil Anotado de Abilio Neto, 142 ed.
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Porém o prédio em causa é um todo, constituido por dois andares,
pelo que, vém os Oponentes pedir a constituicdo do prédio em
propriedade horizontal, de modo a que a usucapido possa ser
reconhecida apenas quanto a parte que possuem.

Nos termos do n° 1 do art® 1315° do C.Civ. “podem ser objecto de
propriedade horizontal as fraccBes autdbnomas que, além de constituirem
unidades independentes, sejam distintas e isoladas entre si, com saida
propria para uma parte comum do condominio ou para a via publica”.

Relativamente a esta matéria duvidas ndo ha que o prédio a que
se reportam o0s autos € composto por dois andares com a mesma area,
independentes e distintos entre si e com saidas proprias para a via
publica, pelo que, relnem 0s requisitos substantivos para que cada um
possa ser objecto de propriedade horizontal constituindo fraccoes
auténomas distintas.

De acordo com o0 n®1 do art® 1317° do C.Civ. a propriedade
horizontal pode ser constituida por usucapido.

Para que se constitua o regime de propriedade horizontal por
usucapido € necessario que a posse exercida sobre as unidades
independentes, distintas entre si e com entradas proprias, tenha as
caracter iticas proprias da usucapido.

Entende, contudo alguma jurisprudéncia, nomeadamente a
Portuguesa, que ndo se provando que para além daqueles requisitos — no
caso de Macau os do art®1315°C.Civ - o prédio respeita também, todos
0s requisitos administrativos necessarios para que possa ser constituida a
propriedade horizontal, aquela ndo pode ser declarada — cf. Acérddo do
Tribunal da Relacdo de Coimbra de Portugal, 23.12.2012 Proc.
16/11.1TBVZL.C2 e 07.04.2016 Proc. 421/13.9TBOHP.C1 -.

Encontra aquele entendimento acolhimento no n®3 do art®©1418°
do C.Civ. Portugués.

O Cadigo Civil de Macau ndo tem norma correspondente ao n°3
do art®1418°do C.Civ. Portugués.

Porém, o art® 1320° do C.Civ. exige ainda que no titulo de
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constituicdo da propriedade horizontal se faca constar o fim a que se
destina cada fraccdo e cada parte comum que seja afecta a fins
especfficos.

Ora, a simples prova de que as frac¢cbes cumprem os requisitos do
art®1315°n&o nos permite concluir qual o fim a que se destinam e/ou se
tém as condicdes legais exigidas para o efeito nos termos da Lei n®
6/99/M.

Por outro lado, se no caso dos autos o prédio relativamente ao
qual é pedida a constituicdo de propriedade horizontal € pequeno e
constituido apenas por 2 pisos correspondendo a cada um, uma fracgéo
autonoma, o certo é que a realidade de Macau é muito diversa disso,
prevendo inclusivamente a lei a existéncia de subcondominios, sendo
facil qgue um condominio seja constituido por um milhar de fraccdes de
composicdes, areas e fins distintos.

Ora esta realidade ndo é compativel com a simples prova de que
cada uma das fraccOes obedece aos requistos do art® 1315° do C.Civ.
para que possa ser reconhecida a propriedade horizontal por usucapido,
exigindo apreciacGes técnicas que estdo para além da funcdo
jurisdicional.

Os fundamentos para o reconhecimento judicial da propriedade
horizontal por usucapido ndo podem variar em funcdo da dimens&o do
prédio, pelo que, ndo se pode aceitar de modo algum que se possa Vir a
reconhecer a constituicdo de um prédio sob o regime de propriedade
horizontal sem que se faca também a prova de que a entidade
competente para o efeito reconhece que 0 mesmo obedece aos requisitos
necessarios para o efeito, sob pena da deciséo judicial vir a colidir com o
disposto no n°3 do art®1316°do C.Civ.

Destarte, uma vez que no caso dos autos ndo foi feita a prova de
que a entidade publica a quem cabe a aprovacgdo e fiscalizacdo das
construcdes reconheceu e autorizou a possibilidade do prédio em causa
ser constituido em propriedade horizontal e em que termos, ndo estéo
verificados 0s requisitos necessarios para gque se possa reconhecer a
constituicao da propriedade horizontal por usucapiéo.
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Assim sendo, e uma vez que os Oponentes D e E apenas tém a
posse do 1°andar do prédio dos autos e ndo sendo possivel destacar esta
parte do remanescente, ndo se pode reconhecer que estes oponentes
hajam adquirido parte do prédio por usucapiéo.

Subsidiariamente pedem os Oponentes que se reconheca terem
adquirido o prédio dos autos em compropriedade 0 que seria possivel
face ao disposto no art® 1216° do C.Civ., contudo, havia que ter sido
demonstrado que estes oponentes e 0s demais compossuidores haviam
exercido a posse “sobre a totalidade do prédio” e ndo, apenas sobre
uma parte dele.

Tal como também se refere num dos Acérdaos citados supra, - 0
do Tribunal da Relacdo de Coimbra de Portugal de 07.04.2016 -, “em
face do regime geral do direito de propriedade sobre imoveis, qualquer
edificio incorporado no solo sé pode ser objecto de um unico direito de
dominio, o qual abrangera toda a construcéo, o solo em que esta assenta
e os terrenos que lhe servem de logradouro, como se infere das regras
sobre acessdo industrial imobiliaria e do disposto no art® 1344° do
C.Civil, numa manifestacdo do principio da vertente segundo a qual,
incidindo o direito de propriedade sobre a totalidade das coisas que
constituem o seu objecto, ndo podem as suas partes integrantes ou
componentes serem objecto de direito de propriedade de titular diferente,
sendo o destino juridico da coisa unitario™.

Assim sendo, pese embora se prove a posse boa para usucapir dos
Oponentes D e E, ndo incidindo esta sobre a totalidade do prédio, ndo
podem estes com base naquela usucapir o direito de propriedade do
mesmo, improcedendo a sua pretensao.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, julga-se a pretensdo
do Autor improcedente porque ndo provada, bem como, também,
improcedentes por ndo provadas as pretensfes dos Oponentes, sendo
todos absolvidos dos respectivos pedidos, condenando-se o Autor como
litigante de méa-fé na multa de 6 UC”s
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Custas a cargo do Autor e de cada um dos Oponentes quanto a
pretensdo por cada um deduzida, sendo no caso de D e E solidariamente
responsaveis pelas respectivas custas.

Registe e notifique.

Notificadas as partes dessa sentenca, vieram o Autor e 0s
Oponentes recorrer dela para este Tribunal de Segunda Instancia.

Concluindo e pedindo o Autor A que:

1* De acordo com os factos apurados, verificamos que, logo apds o
contrato-promessa de compra e venda, celebrado em 27/12/1990, o
Autor/Recorrente adquiriu logo as chaves do imdvel.

2.% Perante este facto € indubitavel que o Autor/Recorrente estad numa
situacdo de posse relativamente a fraccdo identificada, nomeadamente a
partir da celebracdo do contrato promessa de compra e venda referido.
Com efeito, nessa altura, deu-se a tradicdo do imovel, efectuada
mediante entrega da anterior possuidora, para a parte
promitente-compradora.

3.% A tradicdo material ou simbodlica da coisa (traditio), efectuada pela
anterior possuidora, constitui uma das formas legais de aquisicdo da
posse, como decorre expressamente do disposto no art. 1187.° al. d) do
CCM.

4% A tradicdo material ou simbolica da coisa (tradittio), efectuada pela
anterior possuidora, constitui uma das formas legais de aquisicdo da
posse, como decorre expressamente do disposto no art. 1187.° al. d) do
CCM.

5.2 Por isso, é irrelevante, para efeitos de aquisicdo da posse, a validade,
ou ndo, do referido contrato promessa de compra e venda. Embora a
tradicdo da coisa ande, muitas vezes, associada a celebracdo de um
contrato de promessa, certo é que ndo constitui um efeito juridico
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daquele.

6.> A tradicio da coisa corresponde ao efeito resultante do
estabelecimento de outra relacdo juridica, que pode ser contemporanea,
mas de natureza diferenciada da do contrato de promessa. Tal efeito
jurdico visa, normalmente, antecipar o cumprimento do contrato
prometido, ocorrendo com alguma frequéncia, designadamente quando
0 preco esté parcialmente pago.

7.2 Neste contexto, pode dizer-se que o Autor/Recorrente, ao receber a
fraccdo autonoma nas condicbes ja referidas, ficou investido dos
mesmos poderes que cabiam a 3.* Ré, assumindo-se, como tal,
publicamente _ vide Art. 1212.° CCM:

8.% “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 aquisicdo do Direito a cujo exerciio
corresponde a sua actuacao._ sombreado nosso.

9.2Nesse contexto, o Autor/Recorrente ficou, desde logo, investido nos
actos materiais  correspondentes aos do proprietério, neste caso
possuidor, podendo tal situacdo proporcionar a aquisicdo do dominio,
por usucapiao.

10.2 A usucapido € assim um efeito da posse. A regra é a de que séo
susceptiveis de usucapido os direitos reais de gozo nos termos do
disposto no Art. 1212.° CCM.

11.2Tendo havido a tradittio ""tradittio brevi manu"* nos termos do Art.
1187.° CCM a mesma perde-se pelo efeito de_ vide Art. 1192.°n.°1 al.
d) CCM:

""1. O possuidor perde a posse:
a) Pelo abandono,

b) Pela perda ou destruicdo material da coisa ou por esta ser
posta fora do comércio

c) Pelacedéncia; ou

d) Pela posse de outrem, mesmo contra a vontade do antigo
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possuidor, se a nova posse houver durado por mais de 1 ano.
"' sombreado nosso.

12.2Em virtude do contrato de promessa celebrado, e ndo tendo sido
intentada por parte da 3.2Ré, nos termos do Art. 1207.° CCM, accdo de
restituicdo da posse, verifica-se a caducidade da mesma pelo néo
exercicio no periodo legal, ou seja, no prazo de um ano:

"1. A accao de manutencdo, bem como as de restituicdo da posse,
caducam, se ndo forem intentadas dentro de um ano susequente ao
facto de turbacéo ou do esbulho.

2. Tendo o esbulho sido praticado com violéncia ou as ocultas, o
prazo de 1 ano s6 se conta a partir da data em que, em face do
esbulhado, cesse a violéncia ou a posse se torne publica” _
sombreado nosso.

13.2 Por outro lado, o Autor/Recorrente apenas poderia nos termos da lei
ver ameacada a sua posse Se concorresse com a sua, outra mais antiga, o
que néo é o caso!

14.* Assim sendo a presuncdo da titularidade do direito nos termos do
art. 1193.° CCM, repousa na situacdo juridica encabecada pelo
Autor/Recorrente nos seguintes termos: " 1. O possuidor goza da
presuncao da titularidade do direito, excepto se existir, a favor de
outrem, presuncdo fundada em registo anterior ao inikio da posse." _
sombreado nosso.

15.2 A 3.2 Ré nunca conseguiu efectuar registo algum em seu nome,
simplesmente porque adquiriu a sua posse através de um titulo particular
e nesses precisos termos transmitu recebendo parte do preco e
efectuando a traditio do imovel, livre de qualquer vicio de vontade, mas,
com viio de forma.

16.% Com titulos sem forma legal ndo ha possibilidade de registar,
pelo que uma posse fundada em tais titulos ndo pode propiciar os
reflexos favoraveis do registo sem que decorra o prazo de
usucapiao.

17.2 Como tal, ndo se compreende o pedido da 3.* Ré na sua Pl ao pedir
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para ver reconhecido por usucapido o imdvel sem o ter na sua posse,
nem sequer a existir, 0 que ndo se concede, ser a mesma titulada, nem
tendo accionado o instituto da restituicdo da posse apds a celebracdo do
contrato de promessa.

18.2Até porque, e ainda que, a 3.% Ré tivesse vivido no referido imdvel
nunca logrou legalizar a sua ocupacao.

19.2 E, nos termos da jurisprudéncia da RAEM, ou seja, na sequéncia da
jurisprudéncia do TUI, considera-se que o art. 7.° da Lei Basica impede
0 reconhecimento do direito de propriedade de prédios na posse de
particulares se, a data do Estabelecimento da Regido Administrativa
Especial de Macau, ainda ndo tinha decorrido o prazo de usucapiéo,
ainda que a posse estivesse registada anteriormente.

20.° No caso em apreco existe registo na Conservatoria de Registo
Predial do imdvel em crise inscrito a favor de um particular que néo a
3.2 Ré e nem a mesma titulou a posse que eventualmente deteve até
27/12/1990, altura em que celebrou o contrato de promessa e entregou o
imovel ao Autor/Recorrente.

21.* Em face desta jurisprudéncia a 3.* Ré ndo s6 ndo beneficia de
registo predial como n&o se pode aproveitar do decurso de tempo para
invocar a aquisi¢do por usucapido. Com base em que titulo? Intentou
accao ordinéria para o efeito? A alegada posse é titulada ou registada?

22.% Né&o existindo registo predial do imdvel inscrito em nome de
qualquer um dos ora Recorrentes, e apds 20 de Dez de 1999, nos termos
legais, terdo de estar reunidos 0s pressupostos da usucapido.

23.% E, como sdo factos, somente o Autor/Recorrente relne tais
pressupostos!

24.% Vivendo no imdvel em crise com a sua familia desde 27 de Dez de
1990, data da celebracdo do contrato de promessa, passando nele a
residir no 1.° andar e tendo no r/c aberto no mesmo ano uma loja de
Pastelaria "X".

25.% Encontrando-se até aos dias de hoje, a ser continuamente explorada
comercialmente e constituindo fonte de rendimento da familia do
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Autor/Recorrente.

26.% E, como também é facto, a 3.* Ré ausentou-se para Hong Kong, a
volta de 1972, tendo os seus pais continuado a viver, e ap0s 0
falecimento do pai da 3.% Ré a mée foi viver num asilo, e a 3.* Ré vendeu
0 r/c do n.215 da Rua..., tendo ouvido dizer pelo preco de 260,000.00,
nao tendo recebido a totalidade do preco arranjou advogado ndo tendo
acompanhado o resultado mas sabe que a 3.* Ré através de telefone
contactava o Autor/Recorrente _ (Depoimento da Sra. X Testemunha da
3.2 Ré)e sdo este actos que caracterizam o animus da 3.* Ré'l?

27.% A 2.% testemunha da 3.% Ré afirmou que a 3.% Ré apds casar foi viver
para Hong Kong, ndo sabe quem suportava as despesas de agua, luz e
gas, apenas se dizia que em 1990, teria vendido, tendo nessa altura
testemunhado uma discussdo em que a 3. Ré dizia "que me pague ou
devolva o dinheiro™ na entrada do r/c da Rua.. n.° 15, e que o
Autor/Recorrente dizia para a 3.* Ré ir embora que a casa ndo lhe
pertencia e 0 que é que ela estava ali a fazer, tendo depois a testemunha
se ausentado, finalizando que o que se estava a passar também n&o
soube, tendo afirmado que a aludida discussao foi no ano de 1990 e foi
somente uma vez que presenciou _ (Depoimento de X Testemunha da
3.2 Ré)e sdo este actos que caracterizam o animus da 3.% Ré'?

28.% A 3.° testemunha da 3.* Ré entre outros factos testemunhou que a
3.2 Ré tinha vendido o r/c da Rua... nos finais de 1990, pelo valor de
250,000.00 e que somente tinha recebido 100,000.00 e que tinha ouvido
dizer, ndo assistiu a 3.% Ré teria telefonado ao Autor/Recorrente a pedir o
remanescente do preco, mas, que ndo se recorda do ano. _ (Depoimento
de X Testemunha da 3.* Ré)e sdo este actos que caracterizam o animus
da 3. Ré'1?

29.% Na modéstia opinido do Autor/Recorrente, e salvo douta e melhor
opinido, os depoimentos supra ndo caracterizam qualquer animus como
elemento de posse da 3.% Ré.

30.* Como néo evidenciam que tal animus tenha sido exteriorizado ao
longo de anos, pelo contrario, o que se retém € o total desinteresse da 3.
Ré pelo imdvel!

31.% E, outra conclusdo ha a reter, o Autor/Recorrente, desde que tomou
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posse através da celebracdo do contrato de promessa, passou a actuar
como proprietario do imdvel, como releva a recusa de entrega do imovel
por o considerar seu!

32.% A posse para ter efeito legal da usucapido, tem que ser publica,
pacifica, e de boa- fé convertendo-se ao fim de 15 anos, ou de 20
anos se for considerada de ma fé independentemente do caracter
titulado ou ndo da posse.

33.% Estes pressupostos & que determinam e caracterizam o direito de
usucapir um imdvel e 0s mesmos no caso em apreco, s aproveitam ao
Autor/Recorrente e ndo a 3.* Ré.

34.% Por cerca de 30 anos, que o Autor /Recorrente com legitimidade
exerce 0 seu comércio, publicamente a vista de todos (vizinhos e
Clientes) de boa -fé e pacificamente como se fez a competente prova

testemunhal e documental nos autos.

35.% A usucapido tem, na verdade, na sua base ponderosas razdes de
ordem econdmico-social, nomeadamente a necessidade de tornar certa e
estdvel a propriedade a favor de quem mantém e exerce,
ininterruptamente, a gestdo econdmica da coisa, face a incuria do
proprietario, que se oferece dizer de acordo com 0 registo encontra-se
ausente, na presente decisdo ora recorrida. _ cfr. Rodrigues Bastos,
Direito das Coisas, pag. 79.

36.% A usucapido assenta na posse!

37.% Esta, porém, deve ser pablica e pacifica, para além ser, igualmente,
indispenséavel a conservagdo da posse durante certo prazo, que a lei fixa,
decorrente de distintas situacOes concretas.

38.% Mas, que nos presentes autos, seja qual for o prazo considerado, de
15 ou 20 anos, 0 mesmo s6 ao Autor/Recorrente aproveita e esta é a
incontornavel realidade.

39.% E, se os argumentos supra carecessem de mais fundamentos legais,
sempre se dira, que nos termos do art. 1183.° n.°2 do CCM a posse néo
pode ser titulada quando o titulo com que se intencionou adquirir o
direito tem vicios formais sendo insuficiente o recurso a mera prova
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testemunhal_ art. 1183.° CCM_ como parece ser a situacdo da 3.* Ré
gue na posse de documento particular procedeu a venda de bem inscrito
quer no registo predial quer na matriz em nome de terceiros, sem nunca
ter conseguido lograr registar ou sequer intentar accao de titularidade, o
gue se estranha!

40.2Se houvesse por parte da 3.* Ré qualquer o animus teria intentado o
procedimento cautelar de restituicdo provisoria da posse no prazo legal
de um ano e assim néo o fez!

41.2Envolvendo a posse, como vimos, no sistema subjectivo, 0 animus
posssidendi, ou seja, a vontade de agir como titular de um direito real,
sem essa vontade ndo ha posse e, portanto, esta ndo se vem a adquirir.

42.20 que parece ser a situacdo dos autos, ou seja, a 3.* Ré anua numa
venda que ndo produz efeitos tipicos do contrato de compra e venda,
porquanto, ndo pode ser registada, mas, confessando ter efectuado a
venda recebido parte do preco e desejando cancelar o negdécio juridico,
néo intenta a accao de restituicio antes resolvendo mudar-se para Hong
Kong!

43.% E é este comportamento um animus possidendi! N&o cremos!

44.® Havendo a tradittio nos termos do art. 1192.° n.°1 al. d) conjugado
com os art.1193.°e art.1187.2al. d) do CCM a posse do imovel em
litigio s6 pode beneficiar o Autor/Recorrente.

45.% Sendo o corpus e 0 animus caracterizados o primeiro elemento,
material, corresponde aos actos materiais praticados sobre a coisa com o
exercicio de certos poderes sobre a mesma; enquanto o segundo
elemento, psicoldgico, equivale a intencdo de agir como titular do
direito a que o exercicio do poder de facto se refere.

46.% Face ao exposto o Autor/Recorrente reine 0 corpus e o animus da
posse do imovel em crise nos termos supra definidos.

Nestes termos, tera de proceder o0 presente recurso,
0 que acarretard a revogacdo parcial da Sentenca
ora recorrida, com prolacdo da decisdo que julgue
procedente os pedidos formulados pelo
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Autor/Recorrente.

Com tal Decisdo sera feita, como é timbre deste Venerando
Tribunal de JUSTIC A!

Por sua vez, a Oponente C apresentou as seguintes conclusdes e

pedido:

a)

b)

d)

f)

Por Sentenca, datada de 16 de Abril de 2018, o Tribunal a quo veio
entender que “(...) no caso dos autos, quanto a C nao se prova eu
tenha o "corpus”, pelo que, sem necessidade de outras
considerag0es ndo podera proceder a pretensdo desta Oponente”.

Concluindo que “Nestes termos e pelos fundamentos expostos,
julga se a pretensédo do Autor improcedente porque nao provada,
bem como, também improcedentes por ndo provadas as pretensdes
dos Oponentes, sendo todos absolvidos dos respectivos pedidos,
condenando-se o Autor como litigante de ma-fé na multa de 6
uc”.

A Recorrente ndo concorda com esta qualificacdo e consequente
absolvicéo, pelo que recorre da sentencga na parte em que alega que
nao se prova o “corpus’” da mesma.

Ora, como é do conhecimento do ora Autor este nunca pagou a
totalidade do preco acordado no contrato promessa e perante o
facto de n&o ter deduzida qualquer accdo a favor da Recorrente
desde 1992 que esta tem tentado devolver o sinal e receber o
imével de volta conforme o contratualmente acordado entre as
partes.

Pelo que a posse néo é pacifica, publica nem de boa fé.

Consta da douta Sentencga que “(...) no que concerne ao R/C para
além de nunca se ter verificado a condicdo de eficacia a que o
contrato de promessa de compra e venda estava sujeito, também
nao se demonstra, que o Autor aquando da celebracdo do mesmo
haja pago a totalidade do preco, se haja convencido que desde
entdo o havia adquirido, que a tradicdo da coisa ao tempo
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ocorrida o haja sido em fungdo ou no pressuposto das partes terem
havido como transmitido o direito e que desde entdo houvesse tido
0 "animus" e 0 "corpus" em que a posse se caracteriza de auténtico
proprietario, ou que, ndo tendo havido tradicAo da coisa nos
termos indicados tivesse havido inversdo do titulo. Isto é, quanto
ao R/c, pese embora o Autor tenha o poder de facto sobre a coisa -
0 corpus - ndo se prova em momento algum que o Autor exerca
esse poder de facto como se fosse 0 dono da coisa, pois bem sabia,
numca ter pago o preco na totalidade, condicdo esta, para que
pudesse ficcionar materialmente a compra o0 que sabe nunca
chegou a ter acontecido e beneficiar apenas de uma promessa de
venda”.

g) Ou seja, a conclusdo a retirar é que o Autor ndo tem a posse.

h)  Pelo que ndo se compreende a afirmacao de que “Nos termos da al.
d) do n.°1 do artigo 1192.2do C. Civ. o possuidor perde a posse
“pela posse de outrem, mesmo contra a vontade do antigo
possuidor, se a nova posse houver durado por mais de um ano”.

i) Ora, se 0 Autor nunca teve a posse como pode a ora Recorrente a

j) E pois manifesta a errada aplicacdo da lei por violacdo do disposto
nos artigos 1175.9 1176.9 n.°2 e 1192.% alinea d) do Cddigo
Civil de Macau.

k) Doutrinalmente é facto assente que o contrato-promessa, sé por si,
nao € susceptivel de transferir a posse ao promitente-comprador.

[) Se este obtém a entrega da coisa antes da celebracdo do negécio
translativo, adquire o corpus possessorio, mas ndo adquire o
animus possidendi, ficando, pois, na situacdo de mero detentor ou
possuidor precario.

m) A coisa foi entregue ao promitente-comprador, mas ndo como se
sua fosse ja.

n) O contrato promessa de compra e venda de um prédio, s6 por si,
nao € susceptivel de transferir a posse ao promitente comprador.
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P)

q)

)

Se este obtém a entrega da coisa antes da celebracéo da escritura de
compra e venda, adquire 0 corpus possessorio, mas ndo adquire o
animus possidendi, ficando numa situacdo de mero detentor ou
possuidor precario.

Os poderes que o promitente comprador exerce de facto sobre a
coisa, sabendo que ela ainda n&o foi comprada, nem paga a
totalidade do preco, ndo sd o0s correspondentes ao direito do
proprietario adquirente, mas 0s correspondentes ao direito de
crédito do promitente adquirente perante o promitente alienante.

Por outro lado, pode assim dizer-se, em concluséo, que néo chega
para se verificar a inversdo do titulo da posse gque tenha havido por
parte do detentor precario a intencdo de o inverter.

Com efeito, exige-se que a o0posicdo se concretize em actos
materiais ou juridicos inequivocamente reveladores de que o
opositor quer actuar, a partir da oposicao, como titular do direito
sobre a coisa e que essa actuacéo se dirija contra a pessoa em nome
de quem detinha e dela se torne conhecida.

No presente caso, € bem evidente que nada se foi alegado quanto
ao conhecimento, pela Recorrente, da mudanca de conviccdo do
Autor, pois este nunca lhe comunicou, judicial ou
extrajudicialmente, e de forma categorica, a sua intencéo de passar
a actuar como titular do direito de propriedade sobre o imével.

Deste modo, porque ndo se deu a inversdo do titulo da posse, 0
Autor nunca se tornou verdadeiro possuidor em nome proprio do
imovel e, consequentemente, ndo o adquiriu, nem podia adquirir,
por usucapido, desde logo porque o tempo necessario para tal efeito
nem sequer COmMegou a correr.

Tem efetivamente uma posse de ma fé e precéria.

Salvo o devido respeito, a Recorrente ndo concorda com o
entendimento que ndo tem a posse porquanto o Autor também a
nao tem.

w) Considerando o acima exposto, devemos necessariamente concluir
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que a Recorrente tem a posse.

X)  Tendo decidido mal, deve a sentenca recorrida ser revogada.

Nestes termos, e nos melhores de Direito
que V. Exas. doutamente suprirdo, deve o
recurso apresentado pelo Oponente ser
recebido e deferido, por provado, e em
consequéncia deve a Sentenca recorrida ser
revogada e substituida por outra que declare
a Oponente, ora recorrente, por usucapido,
como a legitima titular do direito de
propriedade do R/C do prédio em causa nos
presentes autos, para todos os efeitos legais,
nomeadamente o de o poder registar em seu
nome na Conservatoria do Registo Predial,
assim se fazendo a costumeira JUSTIC Al

E os Oponentes D e E apresentaram as seguintes conclusdes
pedindo que:
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Os Oponentes D e E ndo se conformando com a sentenca proferida
pelo douto tribunal a quo, interpuseram recurso da mesma para o TSI,
nos termos conjugados dos artigos 583.9 n.°1, 585.9 n.°1, 591.9 n.°©
1, 600.9 601.6 n.°1, alinea a), 603.%¢e 607.% n.°1, todos do CPC, pois,
no seu entender, a. mesma padece dos seguintes vicios: (a) Errada
interpretacdo e aplicacdo da lei, por violacio do disposto nos artigos
1315.9 n.°1, 1317.9 n.°1, e 1320.9 todos do CC, e da Lei n.°6/99/M,
no que respeita ao regime da constituicdo da propriedade horizontal; e
(b) Errada interpretacédo e aplicagédo de lei, por violagdo do disposto
no artigo 1216.° do CC, no que respeita ao regime da
compropriedade.

Resultou provado nos presentes autos que os pais dos ora Recorrentes
compraram 0 primeiro andar do prédio sub judice a LEI, IAO, ali
passando a viver com a sua familia sem pagarem rendas a alguém,



VI.

VII.
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fazendo obras no primeiro andar do prédio a expensas suas, dando-0
em arrendamento e recebendo rendas, e actuando os Recorrentes e
seus antecessores, desde 1962, como se fossem donos do primeiro
andar do referido prédio.

Mais resulta dos autos que, uma vez que 0s Recorrentes se mantém na
posse do primeiro andar como se seus proprietarios fossem, por si e
antepossuidores ha mais de 15 anos, verifica-se que 0S mesmos
poderiam adquirir o respectivo direito pelo decurso do prazo, ou seja,
por usucapido, no que ao primeiro andar diz respeito.

Contudo, entendeu o douto tribunal que nao foi feita prova de que a
entidade puablica a quem cabe a aprovacdo e fiscalizacdo das
construgdes reconheceu e autorizou a possibilidade do prédio em
causa ser constituido em propriedade horizontal, pelo que ndo estdo
verificados os requisitos de indole administrativa necessarios para que
se possa reconhecer a constituicdo da propriedade horizontal por
usucapido, como tal, o douto tribunal indeferiu, sem mais, o pedido
dos ora Recorrentes.

Ndo podem os Recorrentes conformar-se com o entendimento
explanado na sentenca sub judice, por 0o mesmo se mostrar
desconforme com o n.°1 do artigo 1315.% 0 n.°1 do artigo 1317.°e 0
artigo 1320.9 todos do CC.

N&o concebem o0s Recorrentes em que medida ndo se encontram
preenchidos 0s requisitos necesséarios para a constituicdo da
propriedade horizontal do prédio por usucapido, tanto que, deitando
mao das palavras do douto tribunal, "relativamente a esta matéria
duvidas ndo ha que o prédio a que se reportam o0s autos € composto
por dois andares com o mesma area, independentes e distintos entre
si e com saidas préprias para a via publica, pelo que, reinem os
requisitos substantivos para que cada um possa ser objecto de
propriedade horizontal constituindo fracgdes autonomas distintas".

Resulta da matéria dada como provada o fim a que cada uma das
fracches materialmente se destina, uma vez que, 0 Rés-do-Chdo é
utilizado para comércio, onde tem vindo a ser explorada uma
pastelaria, e 0 1.°andar destina-se a habitacao.



VIII.

XI.

XII.
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Contudo, entendeu o douto tribunal que, apesar do Caodigo Civil de
Macau nédo ter uma disposicdo semelhante ao artigo 1418.6 n.°3 do
Caodigo Civil Portugués, segundo o qual “A falta de especificacao
exigida pelo n.°1 e a ndo coincidéncia entre o fim referido na alinea
a) do n. ©2 e o que foi fixado no projecto aprovado pela entidade
publica competente determinam a nulidade do tiulo constitutivo™, a
simples prova de que as fraccBes cumprem os requisitos do artigo
1315.2néo nos permite concluir se tém as condicdes legais exigidas
para o efeito nos termos da Lei n.°6/99/M.

Acrescentando ainda que, a realidade de Macau prevé a existéncia de
subcondominios, sendo fécil que um condominio seja constituido por
um milhar de fracgdes de composicOes, areas e fins distintos, sendo
que essa realidade ndo é compativel com a simples prova de que cada
uma das fracgdes obedece aos requisitos do artigo 1315.° do CC,
como tal, para que possa ser reconhecida a propriedade horizontal por
usucapido, sao necessarias apreciacdes técnicas que estdo para além
da funcéo jurisdicional.

Ao assim decidir, a sentenca recorrida violou o disposto nos artigos
1315.9 n.°1, 1316.% n.°3, 1317.9 n.°1, e 1320.9 todos do CC, e, bem
assim, a Lei n.°6/99/M.

Se o legislador de Macau, aquando da elaboracdo, discussdo e
aprovacdo do actual Codigo Civil, decidiu ndo introduzir no diploma
uma disposicdo de teor semelhante a existente no n.° 3 do artigo
1418.° do Cddigo Civil Portugal, cuja letra se mantém inalterada
desde 1994, fé-lo porque, em nossa opinido, entendeu que a mesma
nao deveria ter aplicabilidade na realidade de Macau, pelo que, na
auséncia de disposicdo expressa, semelhanca a portuguesa, a
desconformidade ou inexisténcia de projecto aprovado pela entidade
publica competente ndo gera a nulidade do titulo constitutivo.

Por outro lado, ndo nos parece um argumento valido apelar a
existéncia de prédios em Macau com milhares de fraccdes, destinadas
a uma pluralidade de fins, e divididos em subcondominios, para logo
concluir que o crivo de legalidade deve ser o mesmo num simples
prédio com rés-do-chdo e primeiro andar e, naqueles outros, com
milhares de fraccOes afectas a maltiplos fins.
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A constituicdo de um prédio em propriedade horizontal esta sujeita,
tdo sd, ao cumprimento das disposicdes legais que regulam a matéria
e ndo alcancam os Recorrentes que disposicao legal ndo se mostra
cumprida que impeca a constituicdo da propriedade horizontal.

Os requisitos constantes dos artigos 1315.6 1317.e 1320.%, todos do
CC, mostram-se cumpridos no caso dos autos e constam na matéria
de facto dada como provada.

N&o se alcanca igualmente que norma especffica da Lei n.© 6/99/M
tenha sido violada, tanto que, em momento algum vem referido
naquele diploma que a emissdo de determinada certiddo ou
declaracdo por entidade administrativa seja requisito essencial a
constituicao da propriedade horizontal.

Na&o existindo no regime desta Regido uma cominagdo expressa que
determina a nulidade do titulo constitutivo face a inexisténcia /
desconformidade do projecto aprovado pela entidade puablica
competente, ndo vém os Recorrentes em que medida pode o douto
Tribunal impedir a constituicdo da propriedade horizontal por
usucapido numa situacdo como a dos autos, em que foi dado como
provado que o prédio é composto por dois andares com a mesma area,
independentes e distintos entre si e com saidas préprias para a via
publica, pelo que, relinem os requisitos substantivos para que cada um
possa ser objecto de propriedade horizontal constituindo fracgdes
autonomas distintas.

Face ao supra exposto, deve a decisdo recorrida ser revogada e
substituida por outra que proceda a constituicdo da propriedade
horizontal do prédio urbano composto de R/Ch&o e 1.°andar, sito na
Rua..., n.215, na Ilha da Taipa, por usucapido, nos termos conjugados
dos artigos 1315.9 1317.%e 1320.9 todos do CC.

A titulo subsidiario, e no caso de improcedéncia do pedido de
constituicdo da propriedade horizontal por usucapido, 0s ora
Recorrentes pediram, na sua oposicao espontanea, que se reconheca
terem adquirido o prédio dos autos em compropriedade, 0 que seria
possivel face ao disposto no artigo 1216.°do CC.

Contudo, entendeu o douto tribunal, na deciséo sub judice, que 0s ora



XX.

XXI.

XXII.

XXII.

XXIV.
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Recorrentes e demais partes deviam ter demonstrado que todos o0s
compossuidores haviam exercido a posse "sobre a totalidade do
prédio” e ndo apenas sobre uma parte dele, assim, pese embora se
prove a posse boa para usucapir dos Recorrentes sobre o primeiro
andar, ndo incidindo esta sobre a totalidade do prédio, ndo podem
estes, com base naquela, usucapir o direito de propriedade do mesmo,
tendo assim improcedido a sua pretenséo.

Entendem os Recorrentes que ndo assiste razdo ao entendimento
expendido na sentenca também no que respeita ao pedido subsidiario
de declaracéo da compropriedade.

Resulta provado dos autos que os ora Recorrentes, por si e
antepossuidores, se mantém na posse do primeiro andar do prédio sito
no n.°15 da Rua..., na Taipa, como se seus proprietarios fossem, ha
mais de cinco décadas, pelo que os mesmos poderiam adquirir o
respectivo direito pelo decurso do prazo, ou seja, por usucapido, no
gue ao primeiro andar diz respeito.

Resultando provada nos presentes autos a posse boa, para usucapido,
e resultando improcedente o pedido de constituicdo da propriedade
horizontal por usucapido, ndo se concebe por que motivo ndo foi
admitido o pedido de declaracdo dos Recorrentes como
comproprietarios do prédio, por o terem adquirido por usucapido,
quando o artigo 1216.° do CC refere que "a usucapido por um
compossuidor relativamente ao objecto da posse comum aproveita
igualmente aos demais compossuidadores”.

N&o se admite que a compropriedade s6 poderia ser declarada se o
compossuidor exercesse a posse sobre a totalidade do prédio, uma vez
que, tal interpretacdo, além de desconforme com a lei, ndo mereceu
qualquer acolhimento do legislador em situagdes semelhantes, nem da
melhor jurisprudéncia que tem vindo, precisamente, a adoptar um
entendimento contrario ao da presente deciséo.

N&o podendo ser invocada a usucapido do direito de propriedade em
relagéo a cada uma das unidades ainda que independentes por falta de
constituicdo da propriedade horizontal, a situacdo importa o
reconhecimento do direito de compropriedade tendo em atencéo a



XXV.

XXVI.

XXVII.

actuacdo dos ora Recorrentes em relacdo ao 1°andar e ao prédio em
que esté inserido.

Cada um dos compossuidores ndo tem necessariamente de exercer a
posse sobre toda a coisa - basta que um dos compossuidores utilize
materialmente uma parte concreta da coisa (...) sem prejuizo de tal
modo do exercicio significar a posse da respectiva quota ideal.(neste
sentido vide acordéo de 11 de Novembro de 1997, do Supremo Tribunal de Justica
de Portugal, em que foi relator Sousa Inés, no processo n.°© 98B569 e que ora se
invoca a titulo de direito comparado dada a semelhanca de regimes)

O legislador de Macau, no artigo 1316.6, n.°1 do CC, veio prever que,
"a falta de requisitos legalmente exigidos importa a nulidade do
titulo constitutivo da propriedade horizontal e a sujeicdo do prédio
ao regime da compropriedade, atribuindo-se _a cada consorte _a
guota que Ihe tiver sido fixada nos termos do n.°©1 do artigo 1318.°
ou, na falta de fixacdo, a guota correspondente ao valor relativo da

sua fraccdo.”

De acordo com o referido artigo, no caso de ser declarado nulo o
titulo constitutivo da propriedade horizontal, o prédio passara a estar
sujeito ao regime da compropriedade atribuindo-se a cada
comproprietario a quota correspondente a permilagem da sua fracgéo
autonoma.

XXVIII. Esta solucdo legislativa, além de adequada, salvaguarda a posicao

XXIX.

XXX.
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juridica dos proprietérios ou possuidores de cada fraccdo que, de
outro modo, ficariam sem saber que estatuto assumiriam
relativamente a totalidade do prédio com a declaracdo de nulidade do
titulo constitutivo da propriedade horizontal.

A factualidade apurada relativamente ao prédio sito na Rua..., n.°©15,
na Taipa merece um tratamento semelhante ao dos casos abrangidos
pelo artigo 1316.S n.°1 do CC.

Salvo devido respeito, ndo serd de admitir que o douto Tribunal dé
como provada a boa posse dos Recorrentes para efeitos de usucapiéo,
porque .actuam, por si e seus ante possuidores, com 0 «animus» e 0
«corpus» de possuidores ha mais de cinco décadas, e dé igualmente
como provado que o prédio a que se reportam 0s autos & composto



XXXI.

XXXII.

por dois andares com a mesma area, independentes e distintos entre si
e com saidas prdprias para a via publica, contudo, tenha indeferido
ambos os pedidos dos Recorrentes, desconsiderando, em absoluto, a
posicdo de possuidores de detém relativamente ao primeiro andar, e
negando-lhe qualquer proteccdo jurisdicional, quer por via da
constituicdo da propriedade horizontal por usucapido, quer através da
declaracdo de compropriedade.

Caberia ao douto Tribunal acautelar, da forma que entendesse mais
adequada, e por referéncia aos pedidos das partes, a posicao juridica
de cada um dos intervenientes face ao prédio.

A posicdo das partes e a estabilidade e seguranca do trafego juridico
imobiliario sairia acautelada com a constituicdo da propriedade
horizontal, por usucapido, ou a declaracdo de compropriedade do
prédio em apreco.

XXXIIl.Face ao supra exposto, deve a decisdo recorrida ser revogada e
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substituida por outra que declare os Recorrentes como
comproprietarios do prédio com o n.° 15 da Rua..., na Taipa,
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.°..., a fls....
do Livro ..., inscrito na matriz predial sob o n.°..., por o terem
adquirido por usucapido.

Nestes termos,

E nos demais de direito que V. Exas.
doutamente suprirdo, devera a douta decisédo
do Tribunal a quo ser revogada e substituida
por uma outra que proceda a constituicdo da
propriedade horizontal do prédio urbano
composto de R/Chéo e 1.°andar, sito na Rua...,
n.° 15, na llha da Taipa, por usucapido, nos
termos conjugados dos artigos 1315.6 1317.%¢e
1320.9 todos do CC.

Subsidiariamente, e caso assim nao se
entenda,

Deve a decisdo recorrida ser revogada e



substituida por outra que declare o0s
Recorrentes como comproprietarios do
prédio com o n.° 15 da Rua.., na Taipa,
descrito na Conservatéria do Registo Predial
sob o n.°..., afls. ... do Livro ..., inscrito na
matriz predial sob o n.° .., por o terem
adquirido por usucapido.

Assim fazendo V. Exas. a
costumada

JUSTIC Al

Notificadas todas as partes das alega¢des dos varios recursos,
vieram apenas os Oponentes D e E contra-alegar o recurso
interposto pelo Autor mediante o requerimento ora constante das
fls. 1076 a 1086 dos presentes autos, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, sao as conclusfes 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.

Tendo em conta os pedidos pelas partes formulados na primeira
instancia, assim como os vertidos nas conclusdes tecidas nas
peticoes de recurso, todos o0s recorrentes pretendem que lhe seja
reconhecida a posse por tempo necessario a aquisicdo por
usucapido da propriedade do imovel, na totalidade ou numa
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determinada parte por eles identificada.

Portanto, constituem o objecto da nossa apreciacdo as questdes
de saber se o0 Autor e os Oponentes tém posse sobre o imével, no
seu inteiro ou numa parte especificada, e em caso afirmativo, se a
posse de cada um conduz a aquisicdo por usucapido da
propriedade do imovel.

Assim, todas as questdes suscitadas pelos recorrentes foram
orientadas para uma instituicao juridica, que é justamente a posse.

E-nos por isso conveniente relembrar o que se deve entender por
posse.

Segundo a doutrina autorizada de Orlando 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).
Envolve, portanto, um elemento empirico — exercicio de poderes
de facto — e um elemento psicologico-juridico — em termos de um
direito real. Ao primeiro € que se chama corpus e ao segundo
animus. Elementos, como se disse, interdependentes ou em
relagdo biunivoca — “Introducdo a posse”, in RLJ, N° 3781°, pag.
104 e 105.

Por sua vez, Manuel Rodrigues diz: a adquisicdo da posse
realiza-se pelo exercicio de um poder de facto sobre uma coisa, no
interesse daquele que o exerce. Exige portanto um elemento
material — o corpus — e um elemento intencional — o animus. — in
A Posse, Almedina, pag. 181 e 182.

Ficamos relembrados desses ensinamentos na matéria de posse
que, ao que parece, todos os recorrentes concordam, uma vez que
todos tentem aqui com todo o esfor¢co convencer este Tribunal de
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recurso de que eles tém poderes empiricos sobre a coisa — corpus
e o animus dominandi, sobre o imével ou uma parte identificada do
imovel.

N&o tendo sido impugnada a matéria de facto fixada na primeira
instancia, o nosso trabalho a seguir consiste apenas em analisar
se é juridicamente qualificavel como verdadeira posse a actuacéao
de cada um dos recorrentes, tal qual como a descrita ha matéria
assente.

1. Da posse reclamada pele Autor A e pela Oponente C

Na peticao inicial o Autor A alegou ter a posse sobre a totalidade do
imovel, composto do rés-do-chaédo e do 1° andar, sito na RAEM, na
llha da Taipa, na Rua... n° 15, que se encontra registado na
Conservatoéria do Registo Predial sob o n° ... inscrito a fls. ... do
Livro-... e registado junto da Reparticdo de Financas com a matriz
ne ....

A presente accao foi inicialmente instaurada pelo Autor contra
apenas B, que é o titular do imovel inscrito no registo predial, e o
Ministério Publico, sem que tenha sido feita qualquer referéncia
guanto a presenca na histéria contada na peticao inicial de C, D e
E, que posteriormente intervieram espontaneamente como
Oponentes, e quanto aos factos que lhes dizem respeito.

Com a posterior intervencao espontanea dos Oponentes, a historia
fica completa e mais clara.

Na versdo de factos originariamente alegada na peticao inicial,
foram totalmente omitidos os factos, trazidos pelos Oponentes D e
E e mais tarde comprovados nos autos, que apontaram a
existéncia de um contrato de arrendamento, de que é arrendatéario
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o Autor e é senhorio a familia dos ora Oponentes D e E.

Foi justamente por omissao intencional pelo Autor da referéncia a
presenca dos oponentes na histéria e aos factos com eles
relacionados, nomeadamente na parte que diz respeito ao 1° andar
do prédio, que o Autor foi condenado pela litigancia de ma-fé pelo
Tribunal a quo.

Portanto, de acordo com a matéria de facto provada, ja podemos
antever que o pedido de reconhecimento da posse pelo Autor
sobre o 1° andar, julgado improcedente na primeira instancia,
reiterado aqui em sede de recurso, ndo sera igualmente atendido
por esta instancia, conforme se vera infra.

Assim, abstemo-nos de apreciar a posse sobre 1° andar e
relegamos para a apreciacao infra a questdo da posse que incide
sobre o 1° andar e passemos desde ja a debrucar-nos sobre a
posse que incide apenas sobre o rés-do-chao do prédio.

O direito que a Oponente C pretende faze valer com a sua
intervencdo na presente accdo colide parcialmente com a
pretensao deduzida pelo Autor, ou seja, ambas as partes disputam
sobre o rés-do-chéo do prédio.

Ficou assente em relagcdo ao Autor e a oponente C, no que diz
respeito a rés-do-ch&o do prédio que:

® Em 27 de Dezembro de 1990, C e o Autor
assinaram um acordo no qual estabeleciam que:

(1) Os dois outorgantes estabelecem o preco
do imével acima em HKD250.000,00. Hoje,
0 primeiro outorgante recebe do segundo
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(2)

3)

(4)

(5)

outorgante o sinal no valor de
HKD100.000,00, o restante valor do preco,
de HKD150.000,00 serd pago ao primeiro
outorgante no acto da celebracdo da
escritura publica a realizar no Cartério
Notarial;

O proprietario primitivo do imével acima,
Senhor P (romanizacdo de P) encontra-se
ausente em parte incerta durante muitos
anos, assim, o imoével cuja adjudicacdo a
Senhora C esta sujeita a sentenca do
Tribunal do Territorio de Macau. Apos o0
procedimento do registo predial o primeiro
outorgante cumpre a celebracdo da
escritura  publica com o segundo
outorgante;

Para efeito da deducdo da accao junto do
Tribunal do Territério de Macau, os dois
outorgantes concordam em estabelecer um
periodo de dois anos, se, a accao ainda
esteja pendente apdés o0  periodo
estabelecido, o segundo outorgante pode
ter de volta junto do primeiro outorgante o
sinal pago, de HKD100.000,00, e
imediatamente  devolve ao  primeiro
outorgante a fraccdo no rés-do-chao.
Ficando cancelado o “contrato-promessa
de compra e venda” assinado sem
consideracdao a respeito da violagcao
contratual;

Neste caso, 0s dois outorgantes podem
celebrar contrato adequado a situacao real,
para a prorrogacdo do periodo, ou para o
arrendamento;

S&o a cargo do segundo outorgante todos
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0S custos decorrentes da deducdo da
accao, como as custas processuais, as
despesas com os documentos, 0s impostos
governamentais, todas as despesas
relacionadas com o prédio e os honorarios
de advogado;

(6) Efectuado o registo predial pelo primeiro
outorgante, os dois outorgantes tém de
cumprir a responsabilidade de
indemnizacdo prevista na Clausula 6.2 do
“contrato-promessa de compra e venda’,
nédo podendo levantar objecg¢&o.”;

No ambito do acordo acima referido, o Autor pagou,
a titulo de sinal, a quantia de MOP100.000,00;

A 4 de Fevereiro do ano de 1991, o Autor tem
efectuado um depdsito de MOP150.00 (cento e
cinquenta pataca) junto dos servicos de tesouraria
da Companhia de Electricidade de Macau, para
garantia do pagamento da energia a consumir o
prédio N.° 15 da Rua... r/c na Taipa;

Aquando da celebragao do contrato de promessa
de compra e venda do referido imével, no ano de
1990 e desde entdo o Autor ...... no r/c abriu no
mesmo ano, uma Loja de Pastelaria “X”,;

A referida loja, continua a ser explorada até ao
presente, e constitui a fonte de rendimento da
familia do Autor;

Em 11 de Junho de 1950, H (H), pai da ora
Oponente C, adquiriu o imével em causa mediante
contrato promessa de compra e venda a L (L ), pelo
preco de MOP3.400,00 — pago na integra -, que por
sua vez havido adquirido o imoével a um individuo
de apelido Ho;



Pelo menos desde 1962 a familia da ora Oponente
C passou a residir no imével em causa até 1990;

C foi viver para Hong Kong;

Apesar de residir em Hong Kong, a Oponente
continuou, ao longo dos anos, a tentar devolver o
sinal de MOP100.000,00 ao Autor e a requerer
deste a entrega do imovel,;

O rés-do-chdo e o 1° andar do prédio a que se
refere em a) da matéria do facto assente, sao
unidades prediais autbnomas e independentes,
com a mesma area, com acessos independentes e
directos a via publica e com contadores de agua,
luz, gas e telefone também independentes;

Na optica do Tribunal a quo, pelo menos, no momento da
instauracdo da accédo, a Oponente C ja perdeu a posse que tinha
sobre o rés-do-ch&o, ao passo que o Autor ndo tem a posse sobre

0 rés-do-chéao.

Em relacédo a Oponente C, diz a sentenca recorrida que:

Verifica-se assim que, quanto a C estd demonstrado
que o seu pai em 1950 adquiriu o imovel em causa pagando
integralmente o preco e pelo menos desde 1962 a sua
familia viveu no imével até 1990, data em que a Oponente C
0 prometeu vender ao aqui Autor, sendo que essa venda
nunca se veio a concretizar, tendo a partir dai a C constituido
advogado para interpor accdo de rescisao do contrato e
continuado ao longo dos anos a exigir do aqui Autor a
entrega do imovel mediante a devolucéo do sinal nos termos
em que haviam acordado.

Ao proceder da forma descrita poderiamos inferir que a
Oponente C actuava com o animus de ser a dona da coisa,
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contudo, pese embora reclame a entrega do aqui Autor a
Oponente desde 1990 que ndo esta na posse da coisa, isto é,
nao exerce qualquer poder de facto sobre a coisa nem tem a
possibilidade de o continuar a exercer quando assim o
desejar, o que se infere de pedir a entrega e nada obter e
nada fazer.

Nos termos da al. d) do n° 1 do art® 1192° do C.Civ. o
possuidor perde a posse ‘pela posse de outrem, mesmo
contra a vontade do antigo possuidor, se a nova posse
houver durado por mais de 1 ano”.

Quanto ao Autor, foi dito na fundamentacdo da sentenca recorrida
que:

Ora, no que concerne ao R/C para além de nunca se
ter verificado a condicdo de eficacia a que o contrato de
promessa de compra e venda estava sujeito, também n&o se
demonstra, que o Autor aquando da celebracdo do mesmo
haja pago a totalidade do preco, se haja convencido que
desde entdo o havia adquirido, que a tradicdo da coisa ao
tempo ocorrida o haja sido em fungcao ou no pressuposto das
partes terem havido como transmitido o direito e que desde
entdo houvesse tido o “animus” e o “corpus” em que a posse
se caracteriza de auténtico proprietario, ou que, ndo tendo
havido tradicdo da coisa nos termos indicados tivesse havido
inversdo do titulo. Isto €, quanto ao R/C, pese embora o
Autor tenha o poder de facto sobre a coisa — 0 corpus - ndo
se prova em momento algum que o Autor exerca esse poder
de facto como se fosse o0 dono da coisa, pois bem sabia,
nunca ter pago o preco na totalidade, condicdo esta, para
que pudesse ficcionar materialmente a compra o que sabe
nunca chegou a ter acontecido e beneficiar apenas de uma
promessa de venda.

Antes de mais, € de notar que, salvo o devido respeito, a
fundamentacéo juridica em si é algo contraditéria.
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Sendao vejamos.

Reza o art® 1192° do CC que:
1. O possuidor perde a posse:
a) Pelo abandono;

b) Pela perda ou destruicdo material da coisa ou por esta ser
posta fora do comeércio;

c) Pela cedéncia; ou

d) Pela posse de outrem, mesmo contra a vontade do antigo
possuidor, se a nova posse houver durado por mais de 1 ano.

2. A nova posse de outrem conta-se desde o0 seu inicio, se foi
tomada publicamente, ou desde que € conhecida do esbulhado,
se foi tomada ocultamente; sendo adquirida por violéncia, s6
se conta a partir da cessacéao desta.

In casu, ante a matéria de facto fixada na primeira instancia e nao
impugnada aqui em sede de recurso, obviamente ndo estamos
perante qualquer das situacdes previstas nas alineas a) e b) do n°
1 do artigo.

A situacdo prevista na alinea c) € de afastar, pois, concordamos
inteiramente com o Tribunal a quo, na parte de fundamentacéo que
entende que o negdcio celebrado entre a Oponente C e o Autor
nao tem qualquer efeito translativo, quer da propriedade do
rés-do-chéo, quer da posse sobre o rés-do-chao.
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Assim, a comprovada posse da Oponente C s6 se pode perder na
restante situacao prevista na alinea d), que € a posse de outrem.

O que é alias o entendimento do Tribunal a quo.

SO que a sentenca recorrida ndo reconheceu a posse invocada
pelo Autor, pois diz na fundamentacdo que pese embora o Autor
tenha o poder de facto sobre a coisa — 0 corpus - ndo se prova em
momento algum que o Autor exerca esse poder de facto como se
fosse o dono da coisa.

Se o Tribunal a quo estivesse convicto que a Oponente C perdeu a
posse que tinha, a partir de uma determinada altura, sempre
posterior a 1990, data em que foi celebrado o contrato promessa
de compra e venda do rés-do-chao, teria de ter concluido que o
Autor, ou uma outra pessoa qualquer, tenha passado a exercer a
posse sobre o rés-do-chao, face ao disposto no art® 119291 do CC.

Ou seja, de duas uma, ou a Oponente continua a ter a posse, ou
esta perdeu a posse com a posse do Autor.

Ndo tendo assim concluido na sentenca recorrida, a
fundamentacédo de nédo reconhecimento da posse a qualquer das
partes ndo se pode manter.

Entdo vamos interpretar globalmente as actuacdes do Autor e da
Oponente descritas na matéria de facto fixada na primeira
instancia, a fim de apurar a quem se deve reconhecer a posse
sobre o rés-do-chdao.

Antes de mais, ha que salientar que n0s concordamos inteiramente
com o Tribunal a quo quando este diz que nado se prova em
momento algum que o Autor exerca esse poder de facto como se
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fosse 0 dono da coisa.

Cremos gue a falta de razao de facto se deve a fraqueza manifesta
da peticdo inicial que, na nossa Optica, merece o indeferimento
liminar, e ainda agravada pela intencéo por parte do Autor de omitir
muitos factos relevantes que sO0 foram mais tarde trazidos pela
Oponente C e acabaram de ser dados por provados pelo Tribunal.

Ao que parece que, ao redigir a sua peticéo incial, o Autor so teve
cuidado de omitir os factos relevantes, relacionados com a
Oponente C, tendo ignorado todavia os factos essenciais e
instrumentais necessarios a procedéncia da sua pretensdo, ou
seja, o reconhecimento da posse ao Autor e a declaracao do Autor
como proprietario do imével.

Na verdade, basta uma leitura do que foi alegado pelo Autor na
peticdo inicial, verificamos logo que, para além da exposicao de
algumas teorias doutrinarias sobre a matéria da posse e de
consideracOes conclusivas, ha deficiéncia manifesta de factos
essenciais e instrumentais que nos habilitam a concluir pela pratica
de actos materiais sobre a loja como se fosse proprietario, muito
menos factos demonstrativos do animus.

Apesar de ter ficado assente que, na sequéncia da celebracéo de
um contrato promessa em 1990 que o Autor passou a ocupar o
rés-do-chdo para a exploracdo de pastelaria e a partir de 1991,
tendo para o efeito efectuado um depdsito junto da CEM para a
garantia do pagamento da electricidade a consumir na loja, o certo
€ que o simples facto de ocupar o rés-do-chdo para explorar uma
pastelaria e o de contratar com a CEM, de per si representam,
guanto muito, o elemento meramente empirico de corpus, néo
também o animus dominandi que é outro elemento essencial da
posse.
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Por outro lado, € tida por assente a matéria de facto que:

" ... a familia da ora Oponente C passou a residir no
imovel em causa até 1990;

C foi viver para Hong Kong;

B Apesar de residir em Hong Kong, a Oponente continuou,
ao longo dos anos, a tentar devolver o sinal de
MOP100.000,00 ao Autor e a requerer deste a entrega do
imovel;

Mesmo assim, nao altera o nosso entendimento de que o Autor
nao chegou a exercer a posse sobre o rés-do-chéo.

Pois, para nés, esta parte da matéria de per si ndo afirma a perda
da posse por parte da Oponente C, nem a aquisi¢cdo de posse pelo
Autor.

Entdo, vamos ler de novo as versbes de facto contadas nos
articulados, para saber se podemos encontrar que alguma matéria
relevante ai alegada, por qualgquer motivo ndo levada a base
instrutoria e portanto ndo constante da matéria de facto assente,
tem a virtualidade de nos habilitar a encontrar uma boa solucéo
para dar ao presente pleito que envolve ambas as partes, o Autor e
a Oponente.

SO no requerimento de oposicdo espontanea deduzida pela
Oponente C, onde, no contexto da sequéncia da néo celebracao
do contrato prometido conforme o0s termos do contrato-promessa
celebrado em 1990 entre ela e o Autor, foi alegado o seguinte:

16°
No entanto, apesar de ter ficado assente que a Opoente teria
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que dar entrada de uma accéao, no entanto, tal ndo aconteceu
por Nao ser necessario visto que a aquisicao realizada pelo
seu pai foi com quem havia adquirido o imovel ao proprietario
B.

17°
Perante a auséncia de accédo a ora Opoente passado dois
anos entrou em contacto com o Autor para proceder a
entrega do sinal e para receber a posse do imovel de volta.

18°
Com grande espanto quando se dirigiu ao Autor para fazer a
entrega do sinal o mesmo alegou ndo querer o sinal de volta
nem estar disposto a fazer a entrega do imovel.

19°
O Autor chegou mesmo a ser agressivo perante o olhar das
testemunhas que acompanhavam a Opoente.

Entdo pergunta-se se esta matéria, ndo obstante alegada pela
Oponente C, tem a virtualidade de nos levar a considerar que o
Autor esta a agir com corpus e animus sobre o rés-do-chao?

Como se sabe, uma das formas possiveis de aquisicado da posse &
a inversao do titulo de posse, definido no art® 1190° do CC, a luz do
qual a inverséo do titulo da posse pode dar-se por oposi¢cdo do
detentor do direito contra aquele em cujo nome possuia ou por
acto de terceiro abstractamente idoneo para atribuir ao detentor o
direito real nos termos do qual, e em virtude do qual, passe a
possuir.

Segundo 0 Douto Ensinamento de Orlando de
Carvalho, ...... frata-se da conversao de uma detencdo em posse
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por acto do préprio detentor. Alguém que exerce poderes de facto
sobre uma coisa com a simples animus detinendi (detentor ou
possuidor precario) converte a sua detencao em verdadeira posse,
passando a agir com animus possidendi ou verdadeiro animus.
Trata-se de um processo fundamentalmente psicologico
(conversdo de animus em animus, ou substituicdo de um animus
por outro), ainda que com referéncia juridica (direito obrigacional,
ou mera tolerancia, ou inércia de titular — direito real) e, obviamente,
em condicdoes de ser sindicavel. Em resumo: trata-se da
substituicdo psicolégica da razdo a cujo titulo se exercem esses
poderes, ou com alguma elipse (e alguma incorrec¢ao), do titulo
pelo qual se possui (rectius: do titulo pelo qual se actua, antes
detendo e depois possuindo)...... — Ipidem, n° 3810,pag. 261 e 262.

Nos termos prescritos no art® 430°1 do CPC, que dispde sobre a
forma como se elabora o despacho saneador, ...... , 0 juiz, no
proprio despacho ...... , Selecciona a matéria de facto relevante,
segundo as varias solugbes plausiveis da questao de direito, ......

Todavia, perante esta matéria de facto, assim descrita e trazida
pela Oponente C no seu articulado, mesmo em conjugag¢ao com a
mateéria tida por assente na primeira instancia, ndo cremos que
seja suficiente para reconhecer ao Autor a posse sobre o
rés-do-chdo, com fundamento na inversao do titulo de posse, uma
vez que esta matéria, mesmo que venha a ser provada, esta longe
de habilitar este Tribunal a concluir pela existéncia do animus na
mente do Autor, e quanto muito s6 demonstra factos materiais de
recusa de receber o sinal pago e de entrega do imével a Oponete
C, que podem ser motivados por razdes variadissimas.

Dada a deficiéncia dessa matéria de facto, ndo levada a base
instrutoria, para nos levar a reconhecer ao Autor a posse adquirida
mediante a inversao do titulo de posse, ndo se justifica a anulacdo
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oficiosamente da decisdo proferida na primeira instancia e a
consequente ampliacdo da base instrutéria e a repeticdo de
julgamento, nos termos prescritos no art® 629°4 do CPC.

Assim, na esteira do entendimento supra, ou seja, a posse do
Oponente C sO se perde com a posse entretanto adquirida pelo
Autor, o ndo reconhecimento da posse ao Autor implica
necessariamente a manutencdo e a continuacdo da posse da
Oponente.

E n&o pode ser de outra maneira!

Tal como pretende o Autor, a Oponente C interveio nos autos nao
sO para reclamar a posse, como também para tentar obter uma
sentenca que a declare como proprietaria do rés-do-chéao.

Entdo, vejamos se se procede esse pedido.

Ora, ficou provado que

®Em 11 de Junho de 1950, H (H), pai da ora Oponente C,
adquiriu o imével em causa mediante contrato promessa
de compra e venda a L (L ), pelo preco de
MOP3.400,00 — pago na integra -, que por sua vez
havido adquirido o imével a um individuo de apelido Ho;

® Pelo menos desde 1962 a familia da ora Oponente C
passou a residir no imovel em causa até 1990;

Com esta matéria, davidas ndo temos de que a Oponente C
sucedeu a posse do seu pai sobre o rés-do-chdo, e tem exercida a
posse ap6s a morte do seu pai, hos termos do art® 1179° do CC, a
luz do qual por morte do possuidor, a posse continua nos seus
sucessores desde o momento da morte, independentemente da
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apreensdo material da coisa.

Por sua vez, o art® 1221° do CC reza que nao havendo registo do
titulo nem da mera posse, a usucapiao 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 néo da posse.

A matéria assente demonstra que a duracao temporal da posse por
parte da Oponente vai muito além desses prazos, de 15 anos ou
de 20 anos.

N&o obstante a ainda n&o constituicdo do imével em propriedade
horizontal, conforme se vera infra, tal n&o constitui motivo
impeditivo de este Tribunal declarar a Oponente C como
proprietaria apenas do rés-do-chao do imovel.

Assim sendo, € de declarar a Oponente C ser proprietario do
rés-do-chao do imovel por adquisicao por usucapiao.

2. Da posse dos Oponentes D e E quanto ao 1° andar

No que diz respeito a reclamada posse pelos Oponentes D e E,
relativa ao 1° andar do imovel, a sentenca recorrida ndo poupou
esforco para lhos reconhecer exaustivamente, nos termos
seguintes:

Quanto a D e E ficou provado que o pai destes
comprou ao pai de C o 1° andar do prédio a que se reportam
0s autos ali passando a viver com a sua familia sem pagarem
rendas a alguém, fazendo obras no prédio a expensas suas,
dando-o em arrendamento e recebendo as rendas, actuando
D e E como se fossem os donos do 1° andar.
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Ao proceder relativamente ao imével como sendo o
imoével coisa sua, actuam os Oponentes D e E com «animus»
e «corpus» de possuidores — art® 1175° do C.Civ. - aqui
concretizados quer no poder de facto traduzido em ter
colocado a coisa sob o seu poder e na possibilidade de o
continuarem a exercer — corpus — bem como na intencéao
com que o fazem, agindo como titulares do direito de
propriedade — animus -’, posse esta que por si e
antepossuidores data desde 1962 e que se mantém — art®
1179° e art® 1181° n° 1 ambos do C.Civ -.

Posse essa, que ndo sendo titulada®, uma vez que néo
foi adquirida nos termos formalmente imposto para a
aquisicao do direito de propriedade — art® 1183° do C.Civ. — &
de boa-fé, pacifica e publica e foi adquirida nos termos do
art® 1187° al. a) e b) do C.Civ.

Nos termos do art® 1212° e 1221° ambos do C.Civ. a
posse nhao titulada, de boa-fé, pacifica e publica do direito de
propriedade, quando mantida por mais de 15 anos faculta ao

possuidor a aquisicdo do direito correspondente a sua
actuacao, neste caso o direito de propriedade.

Assim sendo, e uma vez que os Oponentes D e E se
mantém na posse da fraccdo autonoma referida como se
seus proprietarios fossem, por si e antepossuidores ha mais
de 15 anos, verifica-se que os mesmos poderiam adquirir o
respectivo direito pelo decurso do prazo, ou seja, por
usucapido, mas apenas gquanto ao 1° andar.

N&o obstante a ndo impugnacdo desta parte de decisdo pelos
Oponentes D e E, temos de nos pronunciar sobre a questdo de

’ Veja-se José de Oliveira Ascensao, Direito Civil — Reais pag. 86 a 94, Coimbra Editora, 1987.

® Tendo a transmissdo do direito de propriedade ao tempo que a Autora adquiriu a posse de seguir a
forma de escritura de publica — art? 8752 do C.Civ. Portugués e hoje art? 8662 do C.Civ. e art? 942 do
Cadigo de Notariado — a falta de escritura publica — por ndo ter seguido o modo idéneo para adquirir o
direito de propriedade — faz com que a posse ndo seja titulada. Veja-se, entre outras, anotacdo n2 26
ao art? 12592 em Cédigo Civil Anotado de Abilio Neto, 142 ed.
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saber a quem deve ser reconhecida a posse sobre 1° andar, uma
vez que o Autor reclama a posse sobre o 1° andar.

A este proposito, conforme se vé na Douta decisdo ora recorrida
nesta parte, foi demonstrada, com raciocinio inteligivel e razbes
sensatas e convincentes, a improcedéncia do pedido do Autor
guanto ao 1° andar, ndo se nos afigura outra solugcao melhor do
gue a de louvar aqui a decisao recorrida e, nos termos autorizados
pelo art® 631°/5 do CPC, remeter para os Doutos fundamentos
invocados na deciséo recorrida, julgando improcedente o recurso
do Autor e confirmando a decisdo recorrida, na parte que diz
respeito ao 1° andar do imével.

Na verdade, a pretensdo do Autor quanto ao 1° andar em caso
algum pode proceder, uma vez que, ante a matéria de facto
provada, ele ndo € mais do que o arrendatario, mero detentor, que
tem vindo a pagar rendas, inicialmente ao pai dos Oponentes D e E,
e posteriormente aos mesmos Oponentes que sdo verdadeiros
possuidores.

3. Da usucapiao do 1° andar do imovel

Tendo sido embora reconhecida aos Oponentes D e E a posse
com vista a aquisi¢ao por usucapido, esta nao veio a ser decretada
pelas seguintes consideracgdes:

Porém o prédio em causa € um todo, constituido por
dois andares, pelo que, vém o0s Oponentes pedir a
constituicdo do prédio em propriedade horizontal, de modo a
gue a usucapido possa ser reconhecida apenas quanto a
parte que possuem.

Nos termos do n° 1 do art® 1315° do C.Civ. “podem ser
objecto de propriedade horizontal as fracgcdes autdbnomas
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que, além de constituirem unidades independentes, sejam
distintas e isoladas entre si, com saida propria para uma
parte comum do condominio ou para a via publica”.

Relativamente a esta matéria duvidas ndo ha que o
prédio a que se reportam 0s autos € composto por dois
andares com a mesma area, independentes e distintos entre
si e com saidas préprias para a via publica, pelo que, reinem
0S requisitos substantivos para que cada um possa ser
objecto de propriedade horizontal constituindo fracgdes
autonomas distintas.

De acordo com o n° 1 do art® 1317° do C.Civ. a
propriedade horizontal pode ser constituida por usucapiao.

Para que se constitua o regime de propriedade
horizontal por usucapido é necessario que a posse exercida
sobre as unidades independentes, distintas entre si e com
entradas préprias, tenha as caracteristicas proprias da
usucapiao.

Entende, contudo alguma jurisprudéncia,
nomeadamente a Portuguesa, que nao se provando que
para além daqueles requisitos — no caso de Macau os do art®
1315° C.Civ - o prédio respeita também, todos os requisitos
administrativos necessarios para que possa ser constituida a
propriedade horizontal, aquela ndo pode ser declarada — cf.
Acordao do Tribunal da Relacdo de Coimbra de Portugal,
23.12.2012 Proc. 16/11.1TBVZL.C2 e 07.04.2016 Proc.
421/13.9TBOHP.C1 -.

Encontra aguele entendimento acolhimento no n° 3 do
art® 1418° do C.Civ. Portugués.

O Cddigo Civii de Macau ndo tem norma
correspondente ao n° 3 do art® 1418° do C.Civ. Portugués.

Porém, o art® 1320° do C.Civ. exige ainda que no titulo
de constituicdo da propriedade horizontal se faca constar o
fim a que se destina cada fraccao e cada parte comum que
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seja afecta a fins especificos.

Ora, a simples prova de que as fraccbes cumprem 0s
requisitos do art® 1315° n&o nos permite concluir qual o fim a
que se destinam e/ou se tém as condi¢cdes legais exigidas
para o efeito nos termos da Lei n°® 6/99/M.

Por outro lado, se no caso dos autos o prédio
relativamente ao qual € pedida a constituicdo de propriedade
horizontal € pequeno e constituido apenas por 2 pisos
correspondendo a cada um, uma fraccdo autbnoma, o certo
€ que a realidade de Macau é muito diversa disso, prevendo
inclusivamente a lei a existéncia de subcondominios, sendo
facil que um condominio seja constituido por um milhar de
fraccOes de composicoes, areas e fins distintos.

Ora esta realidade ndo é compativel com a simples
prova de que cada uma das fraccOes obedece aos requistos
do art® 1315° do C.Civ. para que possa ser reconhecida a
propriedade horizontal por usucapido, exigindo apreciacdes
técnicas que estéo para além da funcéao jurisdicional.

Os fundamentos para o0 reconhecimento judicial da
propriedade horizontal por usucapidao nao podem variar em
funcdo da dimenséao do prédio, pelo que, ndo se pode aceitar
de modo algum gue se possa vir a reconhecer a constituicdo
de um prédio sob o regime de propriedade horizontal sem
que se faca também a prova de que a entidade competente
para o efeito reconhece que o mesmo obedece aos
requisitos necessarios para o efeito, sob pena da deciséo
judicial vir a colidir com o disposto no n® 3 do art® 1316° do
C.Civ.

Destarte, uma vez que no caso dos autos néo foi feita a
prova de que a entidade publica a quem cabe a aprovacéao e
fiscalizacdo das construcbes reconheceu e autorizou a
possibilidade do prédio em causa ser constituido em
propriedade horizontal e em que termos, n&o estao
verificados 0s requisitos necessarios para que se possa
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reconhecer a constituicdo da propriedade horizontal por
usucapiao.

Assim sendo, e uma vez que os Oponentes D e E
apenas tém a posse do 1° andar do prédio dos autos e néo
sendo possivel destacar esta parte do remanescente, nao se
pode reconhecer que estes oponentes hajam adquirido parte
do prédio por usucapiao.

Os Oponentes vieram justamente reagir contra esta parte da
sentenca.

Ora, foi por ndo ter sido feita a prova de que a entidade publica a
gquem cabe a aprovacdo e fiscalizacdo das construcbes
reconheceu e autorizou a possibilidade do prédio em causa ser
constituido em propriedade horizontal, ou seja, por razdes técnicas
que o Tribunal a quo considerou impeditivas da constituicdo de
propriedade horizontal por via mera judicial, que o Tribunal a quo
julgou improcedente o pedido dos Oponentes de adquirir por
usucapido o 1° andar do imével.

Salvo o devido respeito, ndo cremos que é de subscrever este
entendimento.

Ora, é tida por assente ja no saneador que o rés-do-chdo e o 1°
andar do prédio a que se refere em a) da matéria do facto assente,
sao unidades prediais autbnomas e independentes, com a mesma
area, com acessos independentes e directos a via publica e com
contadores de agua, luz, gas e telefone também independentes —
matéria especificada em p).

E verdade que o prédio ndo foi constituido em propriedade
horizontal.
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Todavia, conforme se vé nos presentes autos, nomeadamente os
factos provados na primeira instancia que nenhuma das partes
questionou, o 1° andar € sempre tido como uma fraccdo que
funciona bem em termos das utilidades que proporciona e do seu
aproveitamento para fins habitacionais, quaisquer que seja o0
inquilino, ou seja, a familia do H, a Oponente C, um funcionario da
Camara Municipal das llhas, a Familia dos Oponentes D e E.

Assim, cremos que, nos termos permitidos nos art°s 131591 e
1317°/1, ambos do CC, devemos declarar os Oponentes
proprietarios do 1° andar do imével, enquanto fraccéo autbnoma a
constituir em sede da execucéo da sentenca onde se procedera a
constituicdo judicial da propriedade horizontal nos termos do CC.

Em concluséao:

3. Posse € o exercicio de poderes de facto sobre uma coisa em
termos de um direito real; e

4. Ficou provado que o rés-do-chdo e o 1° andar do prédio séo
unidades prediais autbnomas e independentes, com a mesma
area, com acessos independentes e directos a via publica e
com contadores de agua, luz, gas e telefone também
independentes e que o 1° andar € sempre tido como uma
fraccdo que funciona bem em termos das utlidades que
proporciona e do seu aproveitamento para fins habitacionais, o
simples facto de o prédio nado ter sido ainda constituido em
propriedade horizontal ndo deve ser impeditivo de declarar, nos
termos permitidos nos art®s 1315%1 e 131791, ambos do CC,
0s possuidores do 1° andar e o possuidor do rés-do-chéao,
como proprietarios do 1° andar e do rés-do-chdo do prédio,
respectivamente, enquanto fraccdo autbnoma a constituir em
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sede da execucdo da sentenca onde se procedera a
constituicdo judicial da propriedade horizontal nos termos do
CC.

Tudo visto, resta decidir.
11

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam:
® Julgar improcedente o recurso do Autor;

® Julgar procedente o recurso da Oponente C, revogando a
parte da sentenca na parte que lhe diz respeito e
declarando-a como proprietario do rés-do-chdo do imovel
(sito na RAEM, na llha da Taipa, na Rua... n° 15, que se
encontra registado na Conservatoria do Registo Predial
sob o n° ... inscrito a fls. ... do Livro-... e registado junto da
Reparticdo de Financas com a matriz n° ...), enguanto
fraccdo autbnoma a constituir em sede da execucdo da
sentenca onde se procedera a constituicdo judicial da
propriedade horizontal nos termos do CC; e

® Julgar procedente o recurso interposto pelos Oponentes D
e E, revogando a parte da sentenca na parte que |lhes diz
respeito e passando a declara-los proprietarios do 1° andar
do imével (sito na RAEM, na llha da Taipa, na Rua... n® 15,
gue se encontra registado na Conservatoria do Registo
Predial sob o n° ... inscrito a fls. ... do Livro-... e registado
junto da Reparticdo de Financas com a matriz n° ..),
enquanto fraccdo autébnoma a constituir em sede da
execucdo da sentenca onde se procedera a constituicao
judicial da propriedade horizontal nos termos do CC.
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Custas da accéo e do recurso pelo Autor.
Registe e notifique.

RAEM, 100UT2019

Lai Kin Hong

Fong Man Chong

Ho Wai Neng
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