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ACORDAM NO TRIBUNAL DA RELAGCAO DO PORTO

1 - RELATORIO
X
AA, solteira, maior, residente em Rua ..., ... - Caramulo intentou a presente
accao em processo comum contra:

2-A... LDA, com sede em Zona Industrial ..., em ..;

2 - Sécios da sociedade B..., LIMITADA, sociedade comercial por quotas, na
pessoa do seu liquidatario/depositario BB, residente na Rua ... ... ;

2 - CC, solteira, maior, natural do Brasil, residente na Rua ..., ..., ... €
4° DD, divorciado, residente na Av.2 ..., ..., ..., pedindo que o reconhecimento
da sua aquisicao, ainda que por via da usucapiao, sobre uma fracgao
constituida por uma garagem, designada pela letra “I”, do prédio urbano sito
na Av2. ..., no lugar de ..., freguesia ..., descrito na CRP de lhavo ...04.
Por isso, pediu a condenacgao dos RR. a reconhecerem o seu direito,
declarando-se nula a venda dessa fraccao efectuada em sede de execucao, por
configurar venda de bem alheio, determinando-se a anulagao da inscrigao de
propriedade registada a favor dos RR. CC e DD e ainda da inscricao de
penhora referente aos autos de execugao, sob o registo Ap. ...29 de
2010/03/16.
Alternativamente pede que sejam os socios da Ré B..., Limitada solidariamente
condenados a pagar a A. a importancia de € 2.853,12, respeitante ao valor de
aquisicao acrescido do coeficiente de desvalorizagao da moeda a que se alude
na Portaria n.2 316/2016 de 14 de dezembro, acrescido de juros de mora
desde a data da citagao até efectivo e integral pagamento.

A ré CC nao contestou mas juntou aos autos procuracgao forense.

Os Sécios da sociedade B..., LIMITADA, na pessoa do seu liquidatario/
depositario BB foram citados e ndao apresentaram contestacao.

A sociedade Ré A... LDA foi citada editalmente, na pessoa do seu sécio-
gerente, encontrando-se representada pelo Ministério Publico.
Posteriormente, em face da verificacao da extincao da referida sociedade, foi
determinado que a ré A..., Lda. fosse substituida pelo socio e gerente EE.

O Réu DD citado, apresentou contestacao e invocou a ineptidao da peticao
inicial por incompatibilidade entre os pedidos formulados e contrarios ao
expendido na peticao apresentada.

Mais alegou que reside na Aw. ..., na ..., hd mais de 20 anos, prédio em que se
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integra a garagem em questao, tendo registado a aquisi¢cao, sem que conheca
a Autora ou alguma vez a tenha visto no prédio, impugnando os demais factos
alegados em sede de peticao inicial.

Mais deduziu pedido reconvencional., para o caso de a acgao proceder,
pedindo a condenacao da 32 ré ,CC, do precgo que lhe pagou pela fracgao,
acrescido de 1.500,00€, correspondentes a despesas com o contrato, registo,
impostos e juros.

Foi dispensada a audiéncia prévia e o processo foi saneado, rejeitando-se a
ineptidao da peticao inicial e, bem assim, o pedido reconvencional. Foi
identificado o objecto do litigio e dispensada a seleccao dos temas de prova.
Procedeu-se a julgamento, no termo do qual foi proferida sentenca que
concluiu pela improcedéncia da acgao.

E desta decis@o que vem interposto recurso, que a autora terminou
formulando as seguintes conclusoes:

1. Reportam as presentes Alegacoes ao recurso interposto da sentenca
produzida pelo Juizo de Competéncia Genérica de flhavo - J2, Comarca de
Aveiro, que decidiu julgar a Agao improcedente, por nao provada, e, em
consequéncia, decidiu declarar improcedente o pedido de reconhecimento da
aquisicao da Autora, por via da usucapiao, da fracgao descrita no ponto 1) dos
factos dados como provados, e absolvendo os Réus dos demais pedidos
formulados de declaracao de nulidade de venda efectuada em sede de
execucgao por venda de bem alheio, de anulagao da inscricao de propriedade a
favor dos Réus CC e DD e de anulagao de inscri¢dao da penhora efectuada nos
autos de execugao e declarar improcedente o pedido de reconhecimento de
oponibilidade aos Réus da aquisicao da fracgao de garagem, ainda que nao
registada, por parte da Autora e, por fim, absolver os sécios da Ré B... da
condenacgao do pagamento a autora do valor de e 2.853,12, respeitante ao
valor de aquisicao, acrescido do coeficiente de desvalorizacao da moeda a que
se alude na Portaria n.2 316/2016 de 14 de dezembro, e demais a de juros de
mora desde a data da citagao até efectivo e integral pagamento.

2. O recurso que por esta via se apresenta fica delimitado exclusivamente aos
segmentos da decisao constantes das als. a) e b) do Dispositivo,
concretamente no que tange ao nao reconhecimento da aquisigao do imével
por parte da A., designadamente por via da usucapiao e ao nao
reconhecimento da oponibilidade da aquisicao da fragao, perante aos RR.,
ainda que nao registada.

3. O presente recurso assenta a) reconhecimento da aquisi¢cao da Autora, por
via da usucapiao, da fracgao descrita no ponto 1) dos factos dados como
provados, e b) reconhecimento de oponibilidade aos Réus da aquisicao da
fraccao de garagem, ainda que nao registada, por parte da Autora.
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4. Nao obstante a manifesta divergéncia de entendimento entre a Apelante e a
argumentacgao explanada na Douta Decisao em crise, nao fica de forma alguma
em crise a pessoa da MM.2 Juiz do Tribunal a quo, mas antes - e somente - a
decisao proferida nos presentes autos, designadamente no que concerne a
fixacao da matéria de facto dada como provada e nao provada, por um lado e
no tocante a apreciagao e aplicacao da matéria de direito.

5. Conforme acima antecipado o presente recurso versara sobre o nao
reconhecimento do Direito da Autora e Apelante, atendendo a que é
entendimento da mesma que existe factualidade dada incorreta ou
insuficientemente como provada e incorretamente como nao provada, por
existir matéria documental nos autos que, por si sO, impoOe resposta a essa
factualidade, conforme infra se identificard e procurard demonstrar, de forma
totalmente diferente daquela que foi dada. Por outro lado, essa resposta por si
sO determina a prolacao de decisao totalmente distinta (porque inversa)
daquela que foi proferida, o que sempre igualmente se imporia mesmo sem
alteragao (ainda que se nao conceda) da matéria de facto dada como provada
e nao provada.

6. O presente recurso é pois referente a matéria de facto e a matéria de
direito, pois entende a apelante que o Douto Tribunal errou na fixacao da
matéria de facto dada como provada e como nao provada e na apreciacao da
matéria de direito em causa nos presentes autos.

7. O Douto Tribunal deu como provado que o ponto 11, contudo, no
entendimento da Apelante e salvo melhor e Douta Opinido, o Tribunal errou na
fixacao, atendendo a que dos autos resultam elementos documentais -
inclusivamente requeridos de forma oficiosa pelo Tribunal - que impoem
fixacao de redacgao totalmente distinta daquela que se verificou, pois a mesma
peca por incorrecao / insuficiéncia.

8. Aquando da prolagao do Despacho Saneador, foi determinado, tal como
havia sido requerido pelo recorrido DD, que se oficiasse a AT no sentido de vir
aos autos informar quem era o responsavel pelo pagamento do Imposto
Municipal sobre Imdveis ou contribuinte fiscal que figurava na certidao de
teor matricial, até pelo menos a data de 29 de Agosto de 2014.

9. Em resposta, constante a 12.10.2021 no sistema CITIUS, com Ref.2
12058628, o Servico de Financas de Ilhavo veio informar, relativamente a
fracao de Garagem (Fracgao "I"), que a Apelante foi sujeito passivo de imposto
desde o ano de 1999 até ao ano de 2015.

10. Considerando que nos termos do disposto no n.2 1 do art.? 8.2 do CIMI
(Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis) é estabelecido que o imposto é
devido pelo proprietario do prédio em 31 de Dezembro do ano a que o mesmo
respeitar, 2015 foi o ultimo ano em que a Apelante era sujeito passivo de
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imposto e estava obrigada ao pagamento do mesmo (mesmo operando-se o
pagamento no ano subsequente), atendendo as vendas referenciadas em 15 e
18 da matéria de facto dada como provada.

11. Extrai-se no entanto do documento, de forma clara e inequivoca, que a
Apelante foi sujeito passivo do Imposto, portanto liquidava encargos de IMI
referentes a fracao "I", desde 1999 até 2015. A apelante liquidou encargos
anuais de IMI durante 17 (dezassete) anos.

12. O Douto Tribunal, salvo melhor opiniao, ignorou o documento junto pelo
Servico de Financas de Ilhavo, pois na sua motivacdo, ndo faz qualquer aluséo
ao mesmo, referindo, inclusive, que nao existiu demonstragao de terem sido
liquidados encargos de IMI respeitantes a fragcdao de garagem anteriores e
posterior a 2015 (sendo que posteriores, tendo em consideragao as aquisicoes
ocorridas em 2016 e o vertido em n.2 1 do art.? 8.2 do CIMI, nao era possivel).
13. Razao pela qual, concedendo-se provimento ao presente segmento
recursivo devera ser decidida a alteracao da matéria de facto, por forma a que
o Facto Provado 11 passe a constar: “11. A autora liquidou os encargos de IMI
da fraccdo autonoma de garagem identificada com a letra "I" desde o ano de
1999 até ao ano de 2015.”

14. O Douto Tribunal a quo, salvo melhor e Douto entendimento, justifica o
nao convencimento quanto a utilizagao da garagem por parte da Apelante,
desde a sua aquisi¢cao, em primeiro lugar por existirem duvidas quanto a
convicgao da Apelante no uso da garagem enquanto proprietaria da mesma
por somente existir um pagamento de IMI referente a 2015 e nao pagamento
desse imposto anterior ou posteriormente (6bvio que posteriormente nao é
possivel de haver, pois em resultado da alienacgao da fracao de garagem em
2016, o responsavel pelo pagamento desse ano (a ocorrer em 2017) é o
proprietario inscrito a 31.12.2016) e em segundo lugar pela pouca (ou
nenhuma) utilizacao da garagem que resulta demonstrada pela prova
produzida.

15. Para efeitos da fixagcao da matéria de facto, a circunstancia da utilizagao
da garagem, deveria ter sido analisada casuisticamente, tendo por base os
elementos disponiveis nos autos e que foram transmitidos e/ou corroborados
com a producao de prova testemunhal, o que, no entendimento da Apelante,
nao se verificou no caso vertente.

16. Conforme se extrai da matéria de facto dada como provada e da motivagao
da decisao no que tange a fixagdo dessa matéria, a Apelante esteve emigrada
na Suica desde pelo menos 1995 e até 2013, data em que regressou com
caracter de maior permanéncia mas foi residir para o Caramulo (factos
provados 32

17. A apelante esteve pois maioritariamente ausente de Portugal e, apos
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regresso ao pais com maior caracter de permanéncia, foi residir para outra
localidade. E pois natural - aceitando (ainda que com ela se ndo conforme) a
producéo de prova nos autos - que a Apelante ndo seja muito vista em lhavo,
inclusive na fracao habitacional e na garagem, respetivamente fragoes "B" e
npe

18. A fracdao de garagem (fragao "I") situava-se nas traseiras do edificio
"habitacional" e em prédio auténomo e nao no mesmo edificio que as
habitacdes. E pois também natural que, para que os proprietérios das fragdes
de garagem que se encontram no exterior do prédio habitacional se possam
cruzar / encontrar, terao de ambos se deslocar, em periodo contemporaneo e
coincidente, ao exterior do edificio habitacional (traseiras).

19. Tal como se faz constar na Douta Decisao, as testemunhas inquiridas e o
proéprio Réu, desconheciam se a garagem tinha proprietario ou era ocupada,
pois a mesma apresentava indicios de abandono, contudo, mesmo que nao se
tenha provado que fosse do conhecimento do Réu, o Condominio apresentou a
Apelante despesas decorrentes de reparacoes efetuadas na Garagem.

20. Desta conjugacgao é pois possivel concluir que o Condominio sabia ou veio
a saber que a Garagem pertencia a Apelante, tanto mais que lhe apresentou as
despesas, ou seja, a garagem nao pertencia a qualquer outro condémino,
sendo que - iremos até mais longe - a garagem nao pertencia a qualquer outra
pessoa (que nao a Apelante) pois as testemunhas nunca la viram a apelante
mas também nunca la viram qualquer outra pessoa.

21. Da prova produzida (documental e testemunhal) é pois facil concluir que:
i) A Apelante esteve até 2013 ausente de Portugal (na Suica) e, mesmo a partir
dessa data, a residir no Caramulo;

ii) A garagem encontrava-se nas traseiras do edificio habitacional e em prédio
auténomo;

iii) Ninguém (incluindo a apelante) era visto junto a garagem ou a utilizar a
mesma;

iv) O Réu executou obras nessa garagem e apresentou as despesas ao
condominio;

v) O Condominio apresentou as despesas dessas reparacoes a Apelante que
nao as recusou e,

vi) A Apelante pagou o IMI da fracao de garagem desde 1999 até 2015

22. Assim, ainda que possam existir duvidas quanto a utilizacao, permanente
ou ocasional da garagem (fragao "I") por parte da Apelante, que esteve pelo
menos entre 1995 e 2013 ausente de Portugal e, apds essa data, domiciliada
no Caramulo, certo é que mais ninguém a utilizava, certo é que o IMI era pago
pela Apelante, certo é que o Condominio reclamou a Apelante o custeio de
obras executadas pelo Réu DD na Garagem, ou seja, o Condominio sabia ou
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passou a saber que a Apelante era a proprietdria da garagem, sem que, para
tal, lhe fosse colocado algum obstaculo.

23. Assim, face ao aqui vertido, é convicgdao da Apelante de que a factualidade
infra destacada que foi dada como nao provada devera ser considerada como
provada, fazendo-se constar:

19 - Desde a aquisic¢do da fracg¢do de garagem que a A. nunca teve qualquer
oposicdo, de quem quer que fosse, relativamente a fracgdo de garagem
identificada com a letra "I";

20 - A A. que pagou o IMI da fragdo, actuando com plena convicgdo da mesma
lhe pertencer;

21 - O Réu DD executou um conjunto de obras no local, reclamando, junto do
condominio o pagamento das respectivas despesas, as quais, foram pelo
Condominio reclamadas a A.;

22 - A Autora, desde a sua aquisicdo em 1998, sempre teve plena convicgdo da
fraccdo de garagem ser sua e a vista de todos e sem qualquer oposi¢do e

23 -A A. desde a aquisicdo da referida garagem (fracgdo "I") que a vem
ocupando, a vista de todos e sem qualquer oposi¢do, com plena convicgdo de
que a mesma lhe pertence.

24. Face ao vertido devera ser concedido provimento a peticionada alteracgao
da matéria de facto e, nessa sequéncia, ser proferida decisdao que determine
que a identificada matéria de facto dada como nao provada na sentenca seja
considerada provada.

25. A fundamentacao de Direito da Decisao em crise assenta na apreciagao de
2 segmentos, o primeiro, sob o tema DA AQUISICAO DA FRACCAO
RESPEITANTE A GARAGEM POR VIA DE USUCAPIAO e o segundo sobre o
tema DA OPONIBILIDADE DA AQUISICAO/REGISTO DE PROPRIEDADE DA
GARAGEM DA AUTORA AOS REUS.

26. No entendimento da Recorrente, e em relacao ao Primeiro Segmento
(aquisicao por via da usucapiao) tendo por base a pugnada alteragao da
matéria de facto a que supra se fez alusao, verifica-se um incorreto
enquadramento dos factos ao Direito e, nessa sequéncia um erro de
julgamento no tocante a matéria de direito e a decisao que, nela sustentada,
foi proferida, ja em relagdao ao Segundo Segmento (oponibilidade da aquisigao)
o erro de julgamento de direito existe independentemente da alteracao
(oundo) da matéria de facto, o que, por si s, determina, também, a revogagao
da decisao e a sua substituicao por outra que julgue procedente a pretensao
da Autora e Apelante.

27. Conforme supra em sede de recurso da matéria de facto se fez alusao, a
posse, no caso vertente, tem de ser analisada de forma ajustada a realidade e
as circunstancias que resultaram (no entendimento da Apelante)
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demonstradas nos autos.

28. A Apelante foi emigrante na Suica, pelo menos desde 1995 até 2013 e,
mesmo nessa data de 2013, quando regressou com caracter de maior
permanéncia, passou a residir no Caramulo. Da prova que o Tribunal extraiu
dos autos, designadamente da prova testemunhal, a Apelante nao era vista na
garagem ou junto da garagem, contudo, dessa mesma prova também se
conclui que ninguém era visto nessa garagem. Resultou demonstrado que o
Réu DD fez reparacdes na garagem e apresentou tais custos ao condominio, o
qual, os repercutiu na Apelante. O Condominio reconheceu a Apelante como
proprietaria da garagem. Nao se verificou a existéncia de qualquer oposigao
quanto a propriedade dessa garagem, designadamente no momento em que
tais despesas foram reclamadas. A garagem encontra(va)-se localizada fora do
edificio habitacional (nas traseiras) e em prédio distinto. A Apelante liquidou
os IMI desde 1999 e até ao periodo de 2015 ultimo ano em que a propriedade
se encontrava, a data de 31.12, inscrita nas Financas a seu favor.

29. Salvo pois melhor e Douta opiniao existe demonstracao nos autos - sendo
que a sua forga e evidéncia advém do facto da proprietaria estar ausente de
Portugal - da pratica de atos conducentes ao entendimento de que a Apelante
praticava atos de posse sem oposicao e com plena convicgao de que a fragao
de garagem lhe pertencia, tanto que sempre relativamente a mesma liquidou
os competentes impostos.

30. Ora, tal como ja refletido na Peticao Inicial, o art.2 892.2 do Cddigo Civil
(doravante CC) que "E nula a venda de bens alheios sempre que o vendedor
careca de legitimidade para a realizar; mas o vendedor nao pode opor a
nulidade ao comprador de boa fé, como nao pode op6-la ao vendedor de boa fé
o comprador doloso."

31. Quando a venda foi efetuada em sede de execucao judicial ja incidiu sobre
imovel/fragdao que nao era propriedade do executado.

32. Do exposto resulta, manifestamente, que a posse da A. é de boa fé, razao
pela qual, desde a data de aquisicdao do imével (23.06.1998) até a data da
transmissao em sede de execucao judicial, que ja se encontravam decorridos
os 15 anos a que se alude no supra citado e transcrito dispositivo legal.

33. Razdao pela qual - e sem mais - devera ser concedido provimento ao
presente recurso e, nessa sequéncia, ser proferido Acérdao que julgue a agao
instaurada pela Apelante procedente, por provada e, consequentemente,
reconheca a aquisicao da Apelante, ainda que por via da usucapiao,
condenando-se os RR. e Recorridos a reconhecer essa propriedade da A. e,
dessa forma, ser a venda efetuada em sede de execugao, julgada nula, por
configurar venda de bem alheio, e, consequentemente, ser determinada a
anulacao da inscrigcoes de de propriedade registada a favor dos RR. e
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Recorridos CC e DD e ainda da inscricao de penhora referente aos autos de
execucgao (Ap. ...29 de 2010/03/16).

34. O Douto Tribunal, neste segmento da oponibilidade da aquisigao / registo
de propriedade da Garagem aos Réus e recorridos, faz, em sede de motivagao
da decisao de direito, o enquadramento da mesma

35. O Douto Tribunal entende considerar como elemento relevante para a
decisao final a proferir o registo da penhora ao invés dos registos de aquisigao
da propriedade da fracao de garagem em sede de execugao, o que nos parece
desadequado e incorreto, pois que o titular do registo de penhora (um mero
direito real de garantia) - nao integra, de forma alguma, o conceito de terceiro
a que se alude no art.?2 5.2 do CRP, de qualquer forma, o efeito que a Apelante
pretende obter por via do presente recurso &, salvo melhor e douto
entendimento, alcancado quer se considere o registo da penhora quer os
registos de aquisicao subsequentes em sede de execucgao judicial.

36. O Tribunal acaba por concluir que devera improceder o peticionado pela
Apelante por que o ato de registo (da aquisicao) ao ser efetuado em momento
posterior ao da penhora é ineficaz em relacao ao exequente.

37. No entendimento da Apelante a Decisao contempla um incorreto
enquadramento de direito a factualidade em discussao, impondo-se pois a sua
revogacao e substituicao por outra decisao (e fundamentagao) que acolha a
argumentacao da apelante.

38. No que concerne a nogao de terceiros para efeitos de registo (art.2 5.2 do
CRPredial) a Doutrina e Jurisprudéncia sempre estiveram, durante largo
periodo, manifestamente divididos, desencadeando pelo menos 3 conceitos:
um restrito, um intermédio e um lato, conforme se extrai da jusrisprudéncia e
doutrina destacadas supra em sede de Alegagoes.

39. Perante estas divergéncias, antecipamos que entendemos legalmente
vigente o conceito restrito de terceiros pelo que segue.

40. A interpretacao da norma do artigo 5.2, n.2 4, do CRPredial, em
delimitacao do conceito de terceiros que consagra, impoe se analise o que sao
"direitos incompativeis" com origem em "autor comum". A norma nao ganhou
em clareza ao nao acolher a proposta de redaccao do Professor Orlando de
Carvalho de alteracao da expressao "incompativeis" para "conflituantes".

41. Importa entao saber o que deva entender-se por "autor comum". Anote-se
gue a lei nao utilizou a expressao do texto uniformizador do AUJ 99:
"transmitente". A palavra autor é, em si mesma, mais adequada a quem
transmite motu proprio, consensualmente, enquanto a palavra transmitente
melhor se adequa a auséncia de voluntariedade e, por isso, ao conceito
intermédio (ndao obstante o que foi a utilizada pelo AU]J 99).

42. Na analise de ambas as palavras - autor e transmitente - tem de atender-se
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a histéria da polémica e ao papel central desempenhado pela definigao
proposta pelo Professor Manuel de Andrade em que ambas eram utilizadas em
sinonimia. A distin¢cao nao se colhe ai mas no sentido da restricao do conceito
de terceiros a aquisi¢do de autor ou transmitente comum.

43. Devera, para este efeito, equiparar-se a venda judicial a negocial?
Entendemos que nao se verifica razao para ficcionar a atuacao em nome do
executado na venda coerciva. Nem se argumente com o disposto no artigo
824.2, n.2 1, do CCivil, ao dispor que "a venda em execugao transfere para o
adquirente os direitos do executado sobre a coisa vendida". Caso o legislador
considerasse que a autoridade executiva atuava 'em nome do executado’,
desnecessaria era a mengao, pois a solugao decorreria dos artigos 874.2 e
879.9, alinea a), do mesmo Codigo. Seguimos assim o acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 12 de Janeiro de 2012, proferido no processo
121/09.4TBVNG.P1.S1. (Silva Gongalves), disponivel em www.dgsi.pt,

44. Em conclusao, sao terceiros para efeitos de registo os adquirentes de um
autor ou transmitente comum, por modo negocial, de direitos incompativeis
sobre a mesma coisa.

45. Concluimos assim, que a norma do artigo 5.2, n.2 4, do CRPredial,
consagra a nogao restritiva do conceito de terceiros quanto a oponibilidade do
registo ao adquirente anterior omisso pelo que nao sao terceiros dois
adquirentes, um em venda voluntaria e outro em venda executiva do mesmo
bem, prevalecendo, por isso a verdade substantiva sobre a registal.

46. E essa a situacéo da Apelante e Apelados pelo que, no caso, nao é aplicavel
o artigo 5.2, n.? 4, do CRPredial, revertendo a apreciacao a verdade
substantiva.

47. Com o que, face a tudo o vertido, deverd, salvo melhor e Douta Opiniao,
procede a argumentacao da aqui Apelante quanto a oponibilidade aos RR e
Recorridos do direito fundado na aquisicao anterior, em sede de venda
voluntaria, apesar da precedéncia registral de que estes beneficiam (sem
embargo do registo de aquisicao da A. se ter operado em momento anterior a
concretizagcao da venda, ainda que posterior ao registo da penhora).

48. Diga-se ainda que o vertido no art.2 291.2 do CC nao é aplicavel ao caso
vertente, pois que, nao obstante o conceito de terceiro que desta norma
consta nao ser idéntico aquele a que se alude supra - terceiros para efeitos de
registo - pois que aqui é terceiro quem seja estranho ao negocio nulo ou
anulavel, o terceiro apenas é protegido, perante a eficdcia retroativa da
nulidade ou da anulabilidade de um negdcio anterior aquele em que interveio.
49. Ora, no caso concreto, a nulidade do ato em que os RR. singulares foram
supostamente adquirentes é-lhes oponivel diretamente, sendo, como tal,
desnecessario do concurso da norma citada, sem embargo do registo da Agao
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que a Apelante efetuou com a interposicao dos presentes autos.

50. Termos em que, devera ser concedido provimento ao presente recurso e,
nessa sequeéncia, ser proferido Acérdao que julgue procedente por provada a
acao instaurada pela Apelante.

51. Com a decisao proferida, tendo em consideracao as vertentes objeto do
presente recurso a Douta Decisao violou, entre outras disposicoes, o vertido
em 892.2, 1287.2, 1288.2, 1294.2, 1295.2 ¢ 1296.2, todos do CC e art.2 5.2 do
CRPredial.

Nestes termos e nos melhores de Direito que V. Exa. doutamente suprird, por
tudo o exposto, deve ser concedido provimento ao recurso interposto e,
consequentemente, ser proferido Acérdao que, revogando a decisdao em crise,
determine a alteracao da matéria de facto nos moldes peticionados e conclua
pela procedéncia, por provada, da pretensao da Apelante.

X

O Me9P? apresentou resposta ao recurso, pronunciando-se pelo acerto da
decisao recorrida e pela sua com firmacgao.

O réu DD também apresentou resposta, pronunciando-se pela rejei¢ao do
recurso quanto a decisdao da matéria de facto ou, sendo caso disso, pela sua
improcedéncia. E concluiu também pela confirmacgao da sentenga.

O recurso foi admitido como apelacao, com subida em separado e efeito
devolutivo.

Cumpre passar a sua apreciagao.

x

2- FUNDAMENTACAO

Nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nao incluidas nas
conclusodes, a nao ser que as mesmas sejam de conhecimento oficioso - arts.
6352, n24 e 6392, n% 1 e 3 do CPC - é nelas que deve identificar-se o objecto
do recurso.

No caso, cumpre verificar:

1 - se deve admitir-se o recurso tendente a impugnacgao da decisdao sobre a
matéria de facto;

2- sendo caso disso, se deve alterar-se esse segmento da decisao, quanto ao
teor do item 11, e se devem acrescentar-se factos que concretiza, com
fundamento na interpretacao da demais factualidade apurada.

3 - subsequentemente, se devera concluir-se que a autora adquiriu a
propriedade da garagem por usucapiao ainda antes da sua venda judicial;

4 - se, em qualquer caso, se deve concluir pela prevaléncia do registo da sua

aquisicao e pelo reconhecimento do seu direito de propriedade;
x
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Para a decisao a proferir, importa ter presente a decisao do tribunal sobre a
matéria controvertida:

“Factos provados:

Da discussao da causa resultaram provados os seguintes factos:

Da peticao inicial

1. A A., por escritura publica datada de 23.06.1998 adquiriu, a sociedade “B...,
Limitada”, aqui R. nos presentes autos (a generalidade dos sdcios), a fracgao
auténoma identificada pela letra “I”, correspondente a uma garagem, no
sentido poente-nascente, com a area de dezanove metros quadrados e
quarenta e trés decimetros quadrados, do prédio urbano sito na Avenida ..., no
lugar de ..., freguesia ..., descrito na Conservatodria do Registo Predial de
flhavo sobre o n.2...04, afecto ao regime da propriedade horizontal pela Ap. ...
de 1994/12/05 e inscrito na matriz predial urbana da mesma freguesia sob o
art.2 ...09 (tendo origem no art.? ...85), pelo valor de 400.000$00 (contravalor
de euros de € 1.995,19) que a vendedora e aqui R. B..., Limitada, recebeu.

2. No ambito da acgao de execucgao que com o n.2 3890/09.8T20VR tramitada
no Juizo de Execucao de Ovar, a supra referida fracgao veio a ser alienada em
sede de venda judicial por negociagao particular.

3. Nos aludidos autos a Ré A..., Lda. figura como Exequente e a sociedade Ré
B..., Limitada, figura como executada.

4. A venda por negociacao particular operou-se a Ré CC, a qual,
posteriormente, alienou a fracgao ao aqui também R. DD.

5. A sociedade Ré B..., Lda. veio a ser dissolvida e liquidada em 27.05.2015,
sendo o sdcio liquidatario e depositario BB.

6. Encontra-se descrito a favor da Autora na Conservatéria do Registo Predial
de Ilhavo, sob a descricdo ...04, a fraccdo “B”, correspondente a rés-do-chéo
esquerdo, destinado a habitacgao, tipo T2, decorrente de Aquisigao registada
sob a Apresentacao ...2 de 1995/04/26, a sociedade B..., Lda.

7. A A., a data da aquisicao da fracgdao autonoma “B” melhor identificada no
artigo anterior, era imigrante na Suica, tendo adquirido a habitacao para
constituir a sua residéncia durante os periodos que retornava a Portugal.

8. Sendo que a aquisi¢gao da garagem, operou-se em momento posterior,
situando-se a mesma na traseira do edificio e em prédio auténomo.

9. Desde pelo menos o ano de 2013, quando regressou da Suica com caracter
de maior permanéncia, passou a residir em Rua ..., ... - Caramulo.

10. Em 29.08.2014 (cfr. Ap. ...16 de 2014/08/29), a Autora registou a
aquisicao, a seu favor, da fracgdao autonoma de garagem identificada com a
letra “1”.

11. A autora liquidou os encargos de IMI da fracgao auténoma de garagem
identificada com a letra “I” referente ao ano de 2015
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12. Na sequéncia de um contacto do condominio por causa de uma inundacgao
na fracgao da A., tomou a mesma conhecimento que a fraccao de garagem
identificada pela letra “I” havia sido adquirida por condémino residente no
referido prédio, mais concretamente no 2.2 andar esquerdo, o R. DD,

13. E constatou a A. que o portao da fracgao de garagem identificada pela
letra “I” se encontrar mudado ou pintado de novo, bem como as respectivas
fechaduras.

14. Sobre a referida fraccao, pela Ap. ...29 de 2010/03/16, havia sido registada
uma penhora, abrangendo 3 fracgoes, sendo a exequente a Ré A..., Lda. e a
executada a Ré B..., Limitada, cujos autos tramitam no Juizo de Execucgao de
Ovar sob o n.2 3890/09.8T20VR.

15. A qual, no ambito de venda por negociagao particular no referido processo
de execucao veio a ser vendida a Ré CC, em 29 de Novembro de 2016.

16. A qual, por sua vez, veio a alienar a mesma ao ja referido R. DD.

17. Aquando do registo de aquisicao que efectuou em 29.08.2014 ja se
encontrava a penhora registada, sem que, a Conservatoria tivesse informado a
A. de tal facto.

Da contestacao

18. Em 2 de Dezembro de 2016, o réu DD adquiriu a fracgao identificada em
1., por escritura publica de compra e venda, celebrada no Cartério Notarial da
Dra. FF, em Ilhavo, e registou tal aquisicdo na Conservatéria do registo
Predial pela Apresentacao ...51 de 2016/12/06.

x

Factos nao provados

Com relevancia para a decisao da causa, ndao se provaram os seguintes factos:
- o referido em 8) decorre do facto de atendendo a que, inicialmente, durante
as negociagoes, a garagem que iria ser atribuida a aqui A. se inseria no
edificio principal, ou seja na cave, o que acabou por nao suceder.

- porque de origens humildes e porque, a data, maioritariamente foram do
pais, desconhecia a necessidade de proceder aos registos de aquisigao.

- A fracgao de habitacao e respectiva garagem sempre foram utilizadas pela A.
quando, regressava da Suica. como residéncia de férias e fins de semana,

- A Autora fixou residéncia na morada referida em 9. para efeitos de prestar
auxilio a mae que ja tém alguma idade, a qual sofre de problemas cardiacos,

- Sucede que, em 2014, foi a A. alertada por vizinho e condémino do prédio
sito na Avenida ..., no lugar de ..., freguesia ... de que se passava qualquer
coisa com as garagens e com o Tribunal, e foi nessa sequéncia que a A.,
juntamente com o seu irmao, veio a diligenciar pela regularizagcao da situagao
registral da fracgao de garagem, -o referido em 12. ocorreu em Janeiro de
2017.
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- A Autora foi abordada pelo R. DD, o qual, lhe referiu que a mesma nao tinha
qualquer garagem porque a tinha comprado.

- O registo da fracgao habitacional, apenas se operou aquando da transmissao,
por a mesma ter sido adquirida com recurso a crédito bancario e, dessa forma,
implicar igualmente o registo de hipoteca voluntaria.

- Desde a aquisicao da fracgao de garagem que a A. sempre utilizou, a vista de
todos e sem qualquer oposicao, a fracgao de garagem identificada com a letra
T

- Para armazenar lenha, loucas e outros artigos,

- Sempre com plena convicgao da mesma lhe pertencer,

- O Réu DD tinha conhecimento de que a aludida garagem era propriedade da
A., atendendo a que, inclusive, tinha executado ou determinado a execugao de
um conjunto de obras no local, reclamando, junto do condominio e da A., o
pagamento das respectivas despesas,

- A Autora, desde a sua aquisicao em 1998, sempre a utilizou com plena
convicgao de ser sua e a vista de todos e sem qualquer oposigao.

- A A. desde a aquisigao da referida garagem (fraccao “I”) que a vem ocupando
e usando, a vista de todos e sem qualquer oposi¢cao, com plena convicgao de
que a mesma lhe pertence.”

x

No tocante a impugnacgao da decisdao sobre a matéria de facto, defende o
apelado que o recurso deve ser rejeitado, por inobservancia do regime
previsto no art. 6402 do CPC.

Comeca a apelante por pretender outro contetdo para o teor do item 11 dos
factos provados, atenta a prova documental existente e que aponta. O recurso
¢, nesta parte, claramente admissivel.

Para além disso, pretende também que se dé por provada parte da matéria
dada por nao provada, designadamente que:

19 - Desde a aquisic¢do da fracg¢do de garagem que a A. nunca teve qualquer
oposicdo, de quem quer que fosse, relativamente a fracgdo de garagem
identificada com a letra "I";

20 - A A. que pagou o IMI da fragdo, actuando com plena convicgdo da mesma
lhe pertencer;

21 - O Réu DD executou um conjunto de obras no local, reclamando, junto do
condominio o pagamento das respectivas despesas, as quais, foram pelo
Condominio reclamadas a A.;

22 - A Autora, desde a sua aquisicdo em 1998, sempre teve plena convicgdo da
fraccdo de garagem ser sua e a vista de todos e sem qualquer oposi¢do e

23 -A A. desde a aquisicdo da referida garagem (fracgdo "I") que a vem
ocupando, a vista de todos e sem qualquer oposi¢do, com plena convicgdo de
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que a mesma lhe pertence.

Acontece que, a este propoésito, a apelante nao elencou qualquer meio de
prova que deva ser reexaminado, em ordem a que este tribunal de recurso
possa sindicar o juizo da 12 instancia e, com base nesses meios de prova,
formar a sua propria convicgao sobre a matéria, revogando, eventualmente, o
juizo do tribunal recorrido.

O incumprimento dessa obrigacao, decorrente do art. 6402, n° 1, al. b) do
CPC, implica a rejeicao do recurso nessa parte, sem prejuizo de se verificar,
designadamente a luz da argumentacao da apelante, sobre se da prépria
factualidade dada por provada deve decorrer qualquer conclusao logica que
conduza a satisfacao da sua pretensao. Com efeito, analisado o recurso da
apelante, parece efectivamente ser mais numa discordancia quanto a
conclusao extraida dos factos provados, do que quanto ao juizo probatdério
sobre esses factos, que assenta a pretensao recursoria.

No que respeita ao item 112 dos factos provados, o tribunal deu por adquirido
que: “11. A autora liquidou os encargos de IMI da fracgdao auténoma de
garagem identificada com a letra “I” referente ao ano de 2015”.

A apelante pretende que se complete tal factualidade, dando-se por provada
uma realidade mais ampla, designadamente que a autora liquidou esses
encargos de desde o ano de 1999 até ao ano de 2015.”

A solugdo a dar a questao colocada pela apelante passa pela consideragao do
respectivo fim. Ora, a alegacao do pagamento do imposto serviria para
demonstrar que, desde 1999, a autora actuava em relagao a fracgao na
convicgao de ser a sua proprietaria, e actuando como tal. Assim, com tal
espirito, se apresentaria a pagar o correspondente IMI.

Porém, dos documentos juntos, quer pela autora, com a p.i., sob o n? 5, quer
pela AT, por requisicao do tribunal (neste caso, um simples email de resposta a
informacao solicitada pelo tribunal, revela-se que a autora foi o sujeito passivo
do imposto, desde 1999 até 2015. Mas apenas se descortina que o pagou em
2015, conforme documento que a prépria juntou. Ora ser sujeito passivo da
divida fiscal é indiferente para se apurar se ela actuava em relacao a fracgao
como dona, pois que nao demonstra qualquer comportamento ou intengao da
sua parte; apenas demonstra que o acto tributario lhe era dirigido. Nao se
sabe que, na sequéncia disso, por ter intengao e por actuar como dona,
correspondeu a esse pagamento. Isso so se sabe quanto a 2015.

A este propédsito, cumpre ainda recordar que, nos termos do art. 3429, n2 1, do
C.Civil, era a autora que, tal como alegou, cabia provar que, por se assumir
como dona da fracgao e por actuar como tal, pagou desde 1999 o IMI relativo
a fracgdo. Porém tal demonstracao sé ocorreu em relacao ao ano de 2015, nao
se podendo extrapolar, atento aquele 6nus, que, por ser sujeito passivo do
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imposto, a autora tenha actuado da mesma forma em relacao a anos
anteriores. Com efeito, outras solugoes sao possiveis, tal como ter sido outrem
a liquidar o imposto, sendo este pago sem que isso consubstanciasse uma
afirmacgao de dominio da propria autora.

Pelo exposto, atenta a prova documental invocada, conclui-se nao haver
fundamento para a critica da decisao recorrida, ou seja, para o deferimento da
pretensao da apelante, nesta parte. Sem prejuizo, nao deixa de se assinalar a
reduzida relevancia que tal facto, se provado, poderia assumir no contexto da
accao, porquanto sempre seria um acto pessoal da autora, sem reflexos na
demonstracao publica do seu dominio sobre a fracgdao perante outrem, que
nao a propria AT.

Ainda no ambito da decisdo da matéria de facto, a apelante pretende que se
déem por provados os factos transcritos supra, e que, em suma, tendem a
demonstrar que, desde 1999, exerceu o dominio sobre a fracgao, pagando o
IMI (o que ja vimos soO se poder dar por provado em relagao ao ano de 2015),
ocupando-a a vista de todos, sem oposi¢dao de ninguém, com a convicgao de
que a mesma lhe pertence, tendo até o réu DD executado obras no local,
cobrando-as ao condominio, que exigiu o prego a autora.

Como a apelante nao concretizou qualquer elemento probatério de onde se
deva extrair a demonstracao desta sua alegacao, importara apenas verificar
se, de entre os factos provados e os restantes dados por nao provados, se pode
inferir, por deducao légica, a respectiva realidade.

Porém, dos factos provados, apenas se retira que a aquisi¢ao da fracgao I, pela
autora, ocorreu em 23/6/1998 e que entdo esta residia na Suica. Esta fracgao
foi adquirida num prédio auténomo, sito na traseira de outro edificio em que a
autora comprara, em 1995, uma fracgao para habitagcao. A autora comegou a
ter periodos de maior permanéncia em Portugal, a partir de 2013, residindo
no Caramulo. Em 29/8/2014, a autora registou a aquisicao da fraccgao I.

S6 mais tarde, por causa de uma inundagao na sua fracgao, a autora tomou
conhecimento de que a garagem fora adquirida por outro condémino,
apercebendo-se que o respectivo portao fora pintado ou substituido, tal como
a sua fechadura.

Face a estes factos, cuja realidade a autora nao poe em duavida, é inviavel
inferir aqueles que a apelante quer ver reconhecidos. Pelo contrario, deles até
resulta que, apesar de ter vindo morar para Portugal, embora para o
Caramulo, em 2013, s6 em 2017 é que a autora se apercebeu que o portao da
garagem e a sua fechadura estavam alterados. Isto em conformidade com a
sua propria alegacao. E tal factualidade so6 tenderia a induzir uma conclusao
contraria ao exercicio de um efectivo, constante e publico dominio sobre a
fraccao, como a autora pretende afirmar.
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Assim, e considerando a limitagdo do ambito do recurso, nesta parte,
resultante do acima exposto, cumpre simplesmente concluir pelo
indeferimento da pretensao da autora.

X

Fixada que esta a matéria de facto a considerar, entende ainda assim a
apelante que deve ser reconhecido o seu direito de propriedade sobre a
fraccao em questao.

Face a improcedéncia da apelacao no tocante a alteracdao da matéria de facto
considerada na sentenca em crise, falece necessariamente a viabilidade do
recurso quanto ao reconhecimento da aquisicao da propriedade da fracgao,
por usucapiao.

Com efeito, tal como concluiu o tribunal a quo, de forma alguma se podem
considerar verificados os pressupostos da aquisi¢ao, por usucapiao, de um tal
direito, nao merecendo a questao qualquer desenvolvimento complementar
face a sua simplicidade; simplicidade essa resultante precisamente da nao
identificagao dos caracteres de uma posse que, por mantida em certas
condicoes e por certo tempo, poderiam facultar o funcionamento do referido
instituto.

Cumpre, entao, centrar a atengao no segundo fundamento invocado pela ora
apelante em ordem ao reconhecimento do seu direito: a oponibilidade da
aquisicao derivada do direito de propriedade, por compra da fracgao a B...,
Lda, ao réu, que adquiriu a propriedade da mesma fraccao a outrem, que a
adquirira em venda judicial, no ambito de uma execucgao contra a mesma B...,
Lda.

A este propésito, importa atentar na seguinte sequéncia de factos:

1. A autora adquiriu a garagem em 23.06.1998, a B..., Lda.

2. A autora registou a aquisicao em 29.08.2014.

3. Em 16/3/2010, foi registada penhora sobre essa fracgao, no ambito de uma
execugao movida contra B..., Lda.

4. No ambito dessa execucao, a fracgao foi vendida por negociacao particular
a Ré CC, em 29 de Novembro de 2016.

5. Em 2 de Dezembro de 2016, o réu DD adquiriu a fracgao a CC, por escritura
publica, e registou-o, na Conservatéria do Registo Predial, em 6/12/2016.

Tal como se refere na decisao recorrida, a situacao assim descrita conforma
um problema recorrente no trafego juridico e no sistema judicial, tendo ja
dado origem a dois acérdaos de uniformizagao de jurisprudéncia.

A questao coloca-se em relacao a hipétese de precedéncia do registo de uma
penhora sobre uma transmissao anterior, mas registada ulteriormente, por
contraposicao para com a hipétese de prevaléncia dessa aquisi¢cdao anterior
sobre a penhora primeiramente registada e, subsequentemente, sobre uma
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venda judicial em que tenha redundado a execucao onde ocorrera tal penhora.
Enquadrando (bem) a questao, o tribunal a quo invocou a sujeicao a registo da
aquisicao da propriedade da fracgao, nos termos do art. 22, n2 1, al. a) do Cdd.
do Reg. Predial, bem como a necessidade do registo para que a aquisicao do
direito de propriedade seja eficaz perante terceiros, atento o disposto no n? 1
do art. 52 do mesmo codigo.

Também reconduziu o problema a solugao prescrita no art. 62, n? 1 do referido
coédigo, nos termos do qual “O direito inscrito em primeiro lugar prevalece
sobre os que se lhe seguirem relativamente aos mesmos bens, por ordem da
data dos registos e, dentro da mesma data, pela ordem temporal das
apresentacoes correspondentes”, nao se esquecendo se evidenciar que a
solucgdo implica a aplicagdo da regra constante do n® 4 do art. 52 ja citado, que
dispoe que “Terceiros, para efeitos de registo, sao aqueles que tenham
adquirido de um autor comum direitos incompativeis entre si.”

Todavia, depois de descrever a controvérsia inerente a aplicacao deste regime,
a sentenca acaba por invocar o disposto no art. 8192 do Cdédigo Civil, para
concluir que o acto de registo da aquisicao da autora, por ser posterior a
penhora, é ineficaz em relagao a exequente, com o que convalida a venda
judicial e , por consequéncia, a ulterior venda ao réu DD.

Parece esquecer-se, nesta solugao, quer a sujeicao da solugao do art. 8192 do
C.C. as regras do registo, quer que, nos termos da argumentacgao que
anteriormente desenvolvera, a questao se coloca, em funcao do entendimento
que se colha da regra do n? 4 do art. 52 do Céd. Reg. Predial, para se
determinar se autora e réus sao terceiros para efeitos de registo. E,
consequentemente, sendo-o, se a oponibilidade da aquisicao da autora estava
dependente do seu prévio registo em relacao a penhora; ou se, nao o sendo, a
aquisicao pode prevalecer, sendo oponivel aos RR apesar de nao registada
antes da penhora.

Sobre esta matéria ja foi emitida prontncia em ac. deste TRP, de 8/2/2022,
relatado pelo ora também relator, no proc. n® 4400/18.1T8VFR.P1 (nao
publicado), em termos que aqui se tém por igualmente pertinentes.

Refere o Ac. do TRL, de 17-06-2010 (proc. n® 4890/06.5TCLRS-C.L1-6, em
dgsi.pt, tal como os que de seguida se citarao): 1. Nao sao terceiros entre si,
para efeito do disposto no artigo 52 do Cédigo de Registo Predial, o titular do
direito de propriedade adquirido em contrato de compra e venda celebrado
com o executado e o beneficiario da penhora promovida em execugao
intentada contra o vendedor e incidente sobre o mesmo imoével; 2. Sendo a
penhora um direito real de garantia de um crédito que nao comporta a
transferéncia de qualquer direito dominial e o direito de propriedade um
direito real de gozo, a penhora e o direito de propriedade nao sao
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incompativeis entre si por terem contetudo distinto; 3. O direito de
propriedade adquirido em data anterior a da penhora, ainda que a aquisigcao
nao seja registada ou seja registada posteriormente, prevalece sobre a
penhora.

No mesmo sentido, decidiu o Ac. deste TRP, de 11-07-2018, (proc. n®
5246/04.0TVPRT-B.P1, relator Carlos Querido): “I- Decorre da concecao
restrita de “terceiros”, acolhida no AUJ n.2 3/99 e vertida no n.? 4 do artigo 5.2
do Cédigo de Registo Predial: que a inoponibilidade de direitos, para efeitos
de registo, pressupoe que ambos os direitos advenham de um mesmo
transmitente comum, dela se excluindo os casos em que o direito em conflito
deriva de uma diligéncia judicial, in casu, de uma penhora; que o exequente/
embargado nao é considerado terceiro em relagao aos embargantes e, apesar
de ter registado a penhora antes do registo de propriedade daqueles, a sua
inscrigao registal nao prevalece sobre a propriedade da mesma, uma vez
provada a aquisicao da propriedade em momento anterior ao registo da
penhora. II - Tendo o embargante adquirido o imével ao executado, ndao tem de
alegar nem provar factos integradores da aquisi¢cao originaria do direito de
propriedade, bastando-lhe alegar e provar o ato translativo do direito de
propriedade da esfera juridica do executado para a sua (aquisicao derivada),
considerando que o exequente nao pode por em causa o direito de
propriedade do executado apos ter promovido a penhora do bem, porque ao
fazé-lo reconheceu a existéncia daquele direito na esfera juridica do
executado, restando-lhe, como meio de defesa, infirmar a transmissao ou o
respetivo titulo, alegando factos integradores da sua invalidade ou ineficécia.
III - Provando-se a aquisicao derivada da propriedade, transferida e
consolidada no patrimoénio do adquirente/embargante por mero efeito do
contrato (artigos 408.2 e 879.9, al. a), do Cédigo Civil), e a pratica de atos
integradores da posse na sequéncia dessa aquisi¢cao, sem que o exequente
tenha alegado factos suscetiveis de por em causa a validade do negdcio, a
propriedade, apesar de registada em momento ulterior, prevalece sobre a
penhora, por esta ser incompativel com o direito do embargante.

Ainda no mesmo sentido, o Ac. do TRG de 26-10-2017 (proc. n2
1138/06.6TBVVD-B.G1, relator Margarida Sousa): Ainda que de iure condendo
possa ser defensavel o conceito amplo de terceiros para efeitos de registo, no
sistema juridico vigente é, sem qualquer duvida, o conceito restrito que se
encontra consagrado, pelo que o credor exequente nao deve ser considerado
“terceiro”, para os referidos efeitos, em relacao a um adquirente anterior com
registo de aquisicao posterior ao registo da penhora.

O STJ, em 12-01-2021 (proc. n? 121/09.4TBVNG.P1.S1.) decidira nos mesmos
termos: “ (...) 3. O comprador na venda voluntdria e o comprador na venda
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executiva ndo sao terceiros para efeitos de registo; € que a aquisicao advinda
da execucao ao seu titular é atribuida ao comprador diretamente da lei e nao
por acto singular do executado, isto é, ndo se verifica uma disputa de direitos
adquiridos de um mesmo autor comum.” Ali se escreveu também: “Podera
assim dizer-se, em sintese, que "o posterior registo de aquisicao pelos autores
sobre o prédio objecto da penhora, mas efectuado em data posterior a data em
que se registou a penhora, nao é incompativel com este ultimo registo, mas é
incompativel com o posterior registo de aquisicao pelo réu, na sequéncia da
adjudicacao do imével na execucao, prevalecendo o registo de aquisicao pelos
autores, por ser anterior ao registo de aquisicao pelo réu". (Ac. ST] de
01/10/2001, no Proc. 1709/01 da 12 seccao (relator Reis Figueira).”

Outros acordaos se poderiam continuar a citar (ex: TRP, 26-9-2019, proc.
6062/12.0YYPRT-A.P1; STJ, 18.12.2003, processo 03B2518), mas em todos eles
sobressaem os principios que impodem a solugao da questao sob andlise.
Assim, mantém-se actual a regra decretada pelo AU]J 3/99 (D.R. de 10-7-1999),
nos termos da qual «Terceiros, para efeitos do disposto no artigo 52 do Cddigo
do Registo Predial, sao os adquirentes de boa fé, de um mesmo transmitente
comum, de direitos incompativeis, sobre a mesma coisa.». Alids, conforme
ulterior consagracao legal, trazida ao texto desta norma legal pelo D.L.
533/99, de 11 de Dezembro.

Ora o adquirente de um prédio dos primitivos donos e o adquirente desse
mesmo prédio, numa venda executiva, nao adquirem do mesmo dono. Na
aquisicao proveniente da venda executiva, o alienante é o Estado, pois que a
venda nao provém de um acto singular do executado.

Estd, por isso, afastada a regra do art. 52 n? 4 do Cédigo de Registo Predial,
como fundamento da prevaléncia do direito do apelado, para que, nos termos
do art. 62, n? 1, o registo da penhora do prédio e a subsequente venda
executiva pudessem prevalecer sobre o registo ulterior da aquisi¢cao anterior,
da A. Nao sendo terceiros para efeito de registo, nos termos daquele n2 4 do
art. 52, o registo da aquisicao de propriedade pela A., ora apelante. nao era
condicdo de prevaléncia do seu direito de propriedade sobre a penhora e
ulterior venda executiva a autora.

Acresce que, como referia o Cons. Santos Bernardino, no indicado Ac. do ST]J
de 18.12.2003: “(...) o registo predial se destina essencialmente a dar
publicidade a situacao juridica dos prédios, tendo em vista a seguranga do
comércio juridico imobilidrio (art.19), nao tendo natureza constitutiva: entre
nés, os actos existem fora do registo, sendo o efeito deste simplesmente
declarativo, nao conferindo, a nao ser excepcionalmente, quaisquer direitos.
O conceito de terceiros deve reflectir, por isso, essa fungao declarativa do
registo e ser entendido a luz das finalidades publicitarias deste. (...) Terceiros,
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para efeitos de registo, sao aqueles que tenham adquirido de um autor comum
direitos incompativeis entre si. (...)

Do indicado normativo (n® 4 do art. 52 do CRP) decorre que o ora recorrente,
titular de um direito real de garantia registado sobre imoével anteriormente
vendido ao recorrido, mas sem o subsequente registo, nao é terceiro para
efeitos de registo, uma vez que o seu direito e o do adquirente do imével nao
provém de um autor comum.”

O reconhecimento da natureza meramente declarativa do registo e a
subsequente conclusao de que a auséncia de registo do direito de propriedade
a favor da autora, ora apelante. em momento anterior ao do registo da
penhora em causa nao determina nem a prevaléncia deste registo (da
penhora), nem impede a oponibilidade do direito de propriedade da A. aos
apelados, , implica que se deva ter por adquirido que ela adquiriu valida e
eficazmente a propriedade da fraccdo I em momento anterior a sua penhora e
subsequente venda executiva.

Assim, a data da venda executiva nao existia ja qualquer direito dos
executados sobre o prédio em causa que houvesse de ser transmitido para a
adquirente. O direito de propriedade sobre tal prédio fora constituido, em data
anterior a da penhora, na esfera juridica da A, e a sua afirmacgao perante
qualquer dos aqui RR. nao depende da prioridade do respectivo registo.

Tal direito de propriedade €, como se sabe, o direito real de gozo maximo, nos
termos do art. 13052 do C.C. (quando comparado com direitos reais menores)
e nao um mero direito real de aquisicao ou garantia. Assim, inexiste qualquer
fundamento para que se possa pretender a sua extingao quando, ulteriormente
a sua constituicao, a fracgao sobre o qual incide é alvo de uma penhora
dirigida contra quem dele ja nao é dono. Tal nao decorre, designadamente, do
n? 2 do art. 8242 do C.Civil, pois que aquele direito de propriedade dos 19s RR
produz efeitos em relagdo a autora independentemente de registo, por este
nao ter natureza constitutiva.

Cabe, assim, concluir, em sentido contrario ao da decisao recorrida, pela
prevaléncia do direito de propriedade da A., ora apelante, em razao da eficacia
do negdcio por via do qual ele lhe foi transmitido, o qual é oponivel a qualquer
dos RR., por o registo daquela aquisicao nao ser condigao dessa oponibilidade.
Em razao dessa oponibilidade, cumpre afirmar a nulidade dos negdcios
celebrados em ofensa ao direito de propriedade da autora, nos termos do
disposto no art. 8922 do C.Civil, incluindo a penhora operada ja em ofensa
desse direito.

Complementarmente, resta afirmar que o réu DD nao pode obter a protecgao
conferida pelo art. 2912 do Cédigo Civil ao terceiro adquirente de boa fé - o
que prejudica o interesse de discutir se a poderia efectivamente obter - pois
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que se verifica o pressuposto da exclusao dessa tutela, conforme previsto no
n? 2 desse artigo: a presente accgao foi registada em 17/7/2017, como resulta
da certidao junta em 5/11/2020. Ou seja, foi proposta e registada dentro do
prazo de 3 anos ali previsto.

Resta, em suma, concluir pelo provimento da apelagao, cabendo revogar-se a
decisao recorrida, que se substitui por outra nos termos da qual, julgando a
accao provada e procedente, se condenam os réus a reconhecerem a aquisicao
da propriedade da fracgao I, correspondente a uma garagem, no sentido
poente-nascente, com a area de dezanove metros quadrados e quarenta e trés
decimetros quadrados, do prédio urbano sito na Avenida ..., no lugar de ...,
freguesia ..., descrito na Conservatdéria do Registo Predial de flhavo sobre o
n.2...04, afecto ao regime da propriedade horizontal pela Ap. ... de 1994/12/05
e inscrito na matriz predial urbana da mesma freguesia sob o art.2 ...09 (tendo
origem no art.? ...85), pela autora AA, em consequéncia do que se declara a
nulidade dos actos de venda da mesma fracgao, sucessivamente, aos réus, CC
e DD, bem como da penhora que sobre ela incidira.

Mais se determina o cancelamento dos registos de aquisi¢cao do direito de
propriedade sobre essa fraccao a favor dos indicados CC e DD, bem como da
penhora registada sob a AP ...29, de 2010/03/16.

Sumario (art. 6632, n® 7 do CPC)

........................................
........................................

........................................

3 - DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes que constituem este Tribunal em conceder
provimento ao presente recurso de apelacao, com o que revogam a decisao
recorrida, que substituem por outra nos termos da qual, julgando a acgao
provada e procedente, condenam os réus a reconhecerem a aquisicao da
propriedade da fracgao I, correspondente a uma garagem, no sentido poente-
nascente, com a area de dezanove metros quadrados e quarenta e trés
decimetros quadrados, do prédio urbano sito na Avenida ..., no lugar de ...,
freguesia ..., descrito na Conservatdria do Registo Predial de flhavo sobre o
n.2...04, afecto ao regime da propriedade horizontal pela Ap. ... de 1994/12/05
e inscrito na matriz predial urbana da mesma freguesia sob o art.2 ...09 (tendo
origem no art.? ...85), pela autora AA, em consequéncia do que declaram a
nulidade dos actos de venda da mesma fracgao, sucessivamente, aos réus, CC
e DD, bem como da penhora que sobre ela incidira.
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Mais determinam o cancelamento dos registos de aquisi¢cao do direito de
propriedade sobre essa fraccao a favor dos indicados CC e DD, bem como da
penhora registada sob a AP ...29, de 2010/03/16.

Custas pelos apelados, na acgao e no recurso.

Registe e notifique.
X

Porto, 19/12/2023
Rui Moreira

Maria da Luz Seabra
Alexandra Pelayo
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