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Sumario

I. E valido um contrato-promessa de compra e venda tendo por objeto uma
fracao de um edificio que nao se encontra ainda sujeito ao regime da
propriedade horizontal, mas ja o seu cumprimento, designadamente através
de sentenca proferida em acao de execucao especifica, so sera viavel quando
esse prédio estiver constituido em propriedade horizontal, com autonomizacao
da parte cuja transmissao foi prometida.

II. E, no entanto, possivel que na mesma acdo em que se pede a execucao
especifica do contrato-promessa se proceda a necessaria constituicao da
propriedade horizontal, por sentenca.

III. Nao é possivel a aquisicdao do direito de propriedade, por usucapiao, sobre
fracoes de um edificio nao constituido em propriedade horizontal.

IV. No entanto, a propriedade horizontal também se pode constituir por
usucapiao, pelo que nada impede que, na mesma acao, se reconheca a
constituicao da propriedade horizontal de um edificio, por usucapiao, e a
aquisicao do direito de propriedade sobre uma fracdao auténoma desse edificio,
correspondente a parte objeto de posse pelo requerente.
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V. A constituicao da propriedade horizontal por usucapiao exige que da
realidade possessoria resulte a divisao do prédio em fragées autdonomas que
sejam distintas e isoladas entre si, com saida propria para uma parte comum
do prédio ou para a via publica e que se revelem cumpridos os requisitos para
a aprovacao de tal divisdao pela entidade publica competente.

Texto Integral

Revista n.? 442/19.8T8PVZ.P2.S1

*

I - Relatorio

Os Autores e AA, entretanto falecida, propuseram agao declarativa com
processo comum contra o Réu, formulando os seguintes pedidos:

1- Ser declarado procedente o Direito de outorgar a escritura publica de
compra e venda daquela fracdo prometida vender: a fragcdo G, seqgundo andar
esquerdo a nascente do prédio sito na Rua 1, com entrada pelo n? ... na
freguesia e concelho de Matosinhos; e/ou

2- Deve ser proferida sentenca que, produzindo os efeitos da declaracgdo de
venda omitida pelo Reu, declare transferido para os Autores, por compra a
fracdo autonoma, do prédio identificado no articulado n? 3 desta peticdo: - A
fracdo G segundo andar esquerdo a nascente do prédio sito na Rua 1, com
entrada pelo n? 682, na freguesia e concelho de Matosinhos; e/ou :

3- Serem os Autores reconhecidos e declarados possuidores do referido imével
hd mais de vinte anos, como se proprietdrios fossem a vista de toda gente,
publicamente, sem recurso a violéncia pacificamente, sem hiatos no tempo,
continuadamente, sem consciéncia de lesar terceiros, de boa-fé, na convic¢do
de que sdo os legitimos donos daquela fragdo G

4- Subsidiariamente e /ou cumulativamente, uma vez reconhecidos
possuidores hd mais de vinte anos ficar consumada, declarada e constituida a
aquisicdo do direito de propriedade da referida fragcdo G, por usucapido, como
meio idoneo e origindrio de aquisi¢cdo daquele direito de propriedade sobre a
referida fracdo por parte dos aqui autores: A fracdo G segundo andar
esquerdo a nascente do prédio sito na Rua 1, com entrada pelo n? ..., na
freguesia e concelho de Matosinhos;
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a) Nos mesmos termos do vertido em 3 ser reconhecida a compropriedade dos
Autores em relagdo a todo o restante edificado onde se insere aquela fracdo G,
e/ou:

5- Se ponha fim a essa compropriedade por divisibilidade da referida fracdo G,
independentemente da eventual constitui¢do da propriedade horizontal e
respetiva habitabilidade estarem validamente licenciadas, por ser divisivel do
edificado em que se insere, ndo se modificando sua substdncia com essa
divisibilidade, ndo diminuindo o seu valor, nem prejudicando o seu uso e
reunindo aquela fragdo G e o restante imovel em que se insere todas as
condigbes para a sua constituicdo em propriedade horizontal e/ou, ainda,
subsidiariamente,

5- Ser declarado o direito a indemnizag¢do por incumprimento contratual em
montante, superior a 150.000,00 euros (cento e cinquenta mil euros)
acrescidos das benfeitorias realizadas no imdvel e a fixar em valor igual ou
superior a 4 000.00 euros (quatro mil euros), e

6- Sendo o Reu BB condenado, a ver declarado e reconhecido que os autores
gozam do direito de reten¢do sobre a fracdo G (melhor identificada em 3 da
PI) prometida vender, até ao pagamento final dos créditos que estes viram
reconhecidos em 2, ou até a outorga de escritura que produza os efeitos de
propriedade plena sobre aquele fracdo, livre de onus e encargos, nos moldes
do contrato prometido. E, ainda,

7- Ser reconhecido aos Autores o direito de retengdo invocado e feito valer
relativamente a fracdo autonoma indicada (fragdo G - melhor identificada em 3
da PI), para garantia do crédito emergente do incumprimento contratual».

O Réu contestou impugnando a generalidade da factualidade alegada na
peticdo e pugnando pela total improcedéncia da agao.

Em 22.02.2021 foi proferido saneador sentenca, no qual se julgou o Tribunal
incompetente em razao da matéria para conhecer do pedido formulado no
paragrafo que se inicia pela expressao «5 - Se ponha fim a essa
compropriedade por divisibilidade da referida fracao G» absolvendo-se, em
consequeéncia, o réu da instancia quanto a este pedido; se considerou que o
Autor CC carece de legitimidade processual; e se proferiu decisdao de mérito
com o seguinte dispositivo:

“Pelo exposto, julga-se a presente acdo totalmente improcedente e, em
consequéncia, absolve-se o Réu BB do pedido.
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Condenam-se as Autoras DD, EE, FF e GG a pagar as custas (art. 527.2 do
Codigo de Processo Civil)”.

Os Autores recorreram desta decisao para o Tribunal da Relagao, tendo sido
proferido acordao que julgou procedente o recurso quanto a legitimidade ativa
do Autor CC e improcedente na parte restante, mantendo a sentenca recorrida
na parte em que absolveu os Réus dos pedidos formulados.

Os Autores interpuseram recurso de revista excecional, o qual foi admitido
pela Formagao a que alude o artigo 672.2, n.2 3, do Cddigo de Processo Civil.

Concluiram as suas alegacoes de recurso do seguinte modo:

1) O Venerando Tribunal da Relagdo do Porto confirmou a decisdo proferida
pelo Tribunal de 19 Instdncia, no que concerne a possibilidade de execucgdo
especifica do contrato promessa de compra e venda celebrado entre os
recorrentes e o recorrido.

2) Ndo se pode conceber que, o promitente-comprador, a parte débil nesta
relacdo juridica de promessa de compra e venda, fique totalmente
desprotegido face a inércia ou revelia do promitente vendedor em cumprir as
suas obrigag¢des contratuais, principais e acessorias

3) “A convencgdo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato sdo
aplicdveis as disposicoes legais relativas ao contrato prometido, excetuadas as
relativas a forma e as que, por sua razdo de ser, ndo se devam considerar
extensivas ao contrato-promessa.” - art.?2 4102 n? 1 CC.

4) “Na venda de bens futuros, de frutos pendentes ou de partes componentes
ou integrantes de uma coisa, o vendedor fica obrigado a exercer as diligéncias
necessdrias para que o comprador adquira os bens vendidos, segundo o que
for estipulado ou resultar das circunstdncias do contrato.” - art.? 880° C

5) “Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convengdo em contrdrio, obter
sentenca que produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, sempre que
a isso ndo se oponha a natureza da obrigag¢do assumida”. - art.?2 8302 CC.

6) Na promessa de compra e venda de fragdo autonoma, o promitente
vendedor ndo estd so obrigado a outorga da escritura publica de compra e
venda, mas também, a executar todas as diligéncias necessdrias para que essa
escritura se realize.
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7) Na execucgdo especifica de contrato-promessa o Tribunal “substituirda” o
vendedor faltoso, na outorga da escritura ptublica, como em todas as
diligéncias necessdrias a essa outorga.

8) A execucdo especifica é uma forma de protegdo e incremento de poder do
promitente-comprador, ou pelo menos, entendemos que essa seria a inteng¢do
do legislador

9) Na nossa modesta opinido, a interpretar conforme fizeram o Tribunal da
Relacgdo e o de 14 Instdncia, o intuito da norma é completamente desvalorizado
e o promitente-comprador fragilizado.

10) Ndo se concebe nem se aceita, que a execuc¢do especifica do contrato
promessa seja impossivel, quando o promitente-vendedor ndo cumpriu as
diligéncias necessdrias a outorga da escritura publica de compra e venda,
nomeadamente, a constituicdo da propriedade horizontal.

11) Se, a inexisténcia juridica da fracdo prometida vender, por inexisténcia de
propriedade horizontal constituida, é suficiente para impedir a execug¢do de
um contrato promessa, entdo para que serve, na verdade, o art.? 830° do CC?

12) Se a execucdo especifica depende de que, o promitente vendedor constitua
a propriedade horizontal e cumpra todos os requisitos de licenciamento
administrativo do edificio, entdo este, é o “negodcio da china”.

13) Os vendedores prometem vender, ndo licenciam o edificio para poder
formalizar as vendas, recebem o preco e entregam a fragdo. O comprador
paga o preco, habita na fragcdo, mas nunca terd o seu direito de propriedade,
nem poderd sequer executar o contrato-promessa.

14) Causa indignacdo e fere o bom senso comum (“bonus pater familiae”)” é
que, se a administracdo local ndo licenciar a propriedade horizontal, o
promitente-comprador ndo pode agir administrativamente (por falta de
legitimidade), nem pode agir civilmente (porque ndo estdo preenchidos os
requisitos da execugdo especifica, por ndo existir a propriedade horizontal),
nem sequer pode requerer a propriedade horizontal em acgdo judicial (porque
ndo tem a verificagdo da administragdo local).

15) Contudo, judicialmente uma fragdo autonoma ndo constituida em
propriedade horizontal (por ndo haver licenca de construg¢do) pode ser
vendida, nos termos do art.?2 8332, n? 4, do CC.

5/21



16) Como podem os Tribunais - salvo o devido respeito - recusar a execucdo
especifica, sobre imoveis inexistentes juridicamente, enquanto protecdo do
promitente-comprador, quando a Lei permite a celebracdo do mesmo negdcio,
por vontade judicial, para beneficio do credor, quando nem licenga de
construcgdo existe?!...

17) Se o licenciamento de propriedade horizontal, habitabilidade ou utilizagdo
sdo deveres contratuais acessorios do promitente-vendedor, estritamente
necessdrios para cumprir a obrigacgdo principal de celebrar o contrato
prometido, entdo, quando o promitente-vendedor ndo cumpre as suas
obrigacoes acessorias e condicionantes a outorga do contrato definitivo, ndo
estd em incumprimento que fundamenta a execugdo especifica?!..

18) O Supremo Tribunal pronunciou-se, no seu Acorddo proferido a
24/05/2005, em Rev. n? 1389/05 e relatado pelo Juiz-Conselheiro Salreta
Pereira, sobre a questdo em andlise, no mesmo sentido do entendido pelos
recorrentes, mas que colide com as decisboes proferidas pelos Tribunais a quo:
“(...) constituiria inadmissivel incoeréncia do tecido legislativo o entendimento
de que aquela obrigagdo condicionante ndo se inclui naquele direito a
execugdo especifica. Cremos, pois, que o direito a execugdo especifica, nestes
casos, se estende as obrigagbes condicionantes (...)”

19) Existe uma clara diacronia entre as decisoes em crise e outras decisoes
proferidas pelo Venerando Supremo Tribunal, como a supra transcrita, o que
cria uma inseguranca na aplicagdo da Lei e no reconhecimento dos direitos
dos cidaddos e a sua autonomia privada e protegdo.

20) So a intervengdo do Supremo Tribunal conseguird dirimir os possiveis
interesses inidoneos de promitentes-vendedores que, alicer¢ados nesta
mateéria, possam abrir um expediente ilicito de contornar as suas obrigagoes e
acercarem-se de quantias avultadas, pagas de boa-fé, pelos promitentes-
compradores.

21) Os recorrentes peticionaram a aquisi¢do fracdo, unidade independente,
por reconhecimento judicial do direito de propriedade sobre a fragcdo
autonoma por compra - com outorga de escritura publica e/ou senten¢a que
substitua a declaragdo do promitente-vendedor - ou do direito de propriedade
da fragdo e compropriedade do prédio derivado da posse - por usucapido.

22) Os recorrentes peticionaram a constituicdo de propriedade horizontal,
como pedido instrumental do pedido principal de aquisi¢do da fragado.

6/21



23) Nos termos do art.? 14172 do CC, a propriedade horizontal pode constituir-
se por: negocio, usucapido, decisdo administrativa e decisdo judicial.

24) O Tribunal de 1¢ instancia deu como ndo provado que o edificio estd
constituido em propriedade horizontal, dispbée de licenca de utilizagdo e de
certificado de habitabilidade, porém, a prova documental idénea a
demonstracdo desses factos foi requerida em audiéncia prévia, mas ndo
produzida.

25) Os recorrentes compradores apenas conheciam o teor do contrato-
promessa, nomeadamente na cldusula 12: “O primeiro outorgante é dono e
legitimo possuidor da fragdo “G” do prédio acabado de construir em regime de
propriedade horizontal (...)” e na cldausula 4%:“A escritura publica sera
realizada logo que o promitente vendedor obtenha o necessdrio certificado de
habitabilidade.”.

26) Na celebragdo do contrato promessa, a fracdo estava devida e fisicamente
autonomizada, existia conforme o é na atualidade e figurava, como hoje figura,
como um apartamento com acessos independentes, uma unidade distinta e
isolada, com saida propria para partes comuns do restante prédio e para a via
publica - cfr. documentos n2 10 a 12 da Petigdo Inicial

27) O recorrido efetivamente requereu a constituigcdo da propriedade
horizontal e pagou a taxa n® ... de 1994/08/04 aquela Camara Municipal de
Matosinhos, no ambito do processo camardrio n® 162/91 e no montante de
14.290$00 (catorze mil duzentos e noventa escudos) ou seja equivalente a
setenta e um euros e vinte e oito céntimos (71,28 €) - confrontar documento n?
6 da Petic¢do Inicial.

28) Pelas alegacgodes do recorrido e pela prova documental junta aos autos, ndo
hd nada que impecga o recorrido de obter aquelas licengas (alvaras) - cfr. itens
53, 54 e 55 da Contestacdo.

29) Os falecidos pais dos recorrentes sempre possuiram, usaram e gozaram
daquela fragdo, como sendo uma fragdo autonoma, bem como, das partes
comuns do prédio edificado

30) A fragdo autonoma preenche os requisitos do art.2 14172 do CC e os
requisitos administrativos, para constituicdo de propriedade horizontal -
conforme documento junto com a Peti¢do Inicial, designado “Memoria
Descritiva de Propriedade Horizontal” datado de 28/04/1994, entregue na
Camara Municipal a 04/08/1994.
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31) Como este Venerando Tribunal decidiu, naquele Acorddo de 2005, a
propriedade horizontal pode ser constituida até por escritura em simultdneo
com a outorga da escritura publica de compra e venda, nos termos do atual
art.?2 592 do C. Notariado.

32) Na constitui¢do da propriedade horizontal, a escritura notarial e a decisdo
judicia de reconhecimento ou constituicdo sdo alternativas.

33) Ao contrdrio do que os Tribunais a quo decidiram, conclui-se que, para a
celebracgdo de escritura publica de compra e venda de fragdo autonoma
“inexistente juridicamente” ndo é requisito condicionante a ndo inscri¢do no
registo predial, nem a incoeréncia deste com a matriz predial, nem sequer a
inexisténcia de propriedade horizontal formal e previamente constituida.

34) Ndo estando emitido, por administracdo local, um alvarad de constituigdo e
propriedade horizontal, tal ndo significa por si so, que todo o edificado ndo
esteja em condicoes de existir em propriedade horizontal, nem que a mesma
ndo possa ser constituida por usucapido.

35) A posigdo do Tribunal de 1¢ instancia, confirmada pelo da Relacgdo, é
inexplicavel e contraria até a decisdo proferida pelo primeiro, no Despacho de
07 de Julho de 2020 com a referéncia n.2 4156889, no qual declarou que:
“ponderando que de acordo com o alegado nos arts. 50 e segs. da contestagdo,
estardo reunidas as condi¢ées para ser celebrado o contrato de compra e
venda com os promitentes-compradores”(sublinhado nosso).

36) Esta contradi¢cdo de entendimentos “assalta” os recorrentes e - com o
sempre merecido respeito no nosso modesto entende - torna as decisoes
proferidas pelos Tribunais totalmente “imprevisiveis”, uns defendem que a
propriedade horizontal tem de ser constituida previamente. Outros defendem
que ndo é necessdrio, pois, a Lei concede formas de a constituir
simultaneamente com a outorga do contrato definitivo e que é uma obrigagdo
acessoria e essencial para o cumprimento da obrigacgdo principal,
enquadrando-se na execug¢do especifica.

37) Os Tribunais a quo e o Venerando Tribunal da Relagdo, mesmo decidindo
que ndo era possivel a execug¢do especifica do contrato promessa, sempre
teriam de decidir pela aquisi¢do da fragdo autonoma por usucapido, derivada
da posse da parte do prédio correspondente a fracdo e da composse do
edificado, na sua quota-parte - art.?2 14162 e 14182 do CC.
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38) Se uma fragdo ndo poder ser unidade independente do edificado comum, o
direito de propriedade sobre essa parte, serd uma quota-parte do direito de
compropriedade do edificado.

39) Nem os promitentes-compradores deverdo ser obrigados a esperar ad
aeternum que o promitente-vendedor cumpra as suas obrigagées, como o
legislador pretendeu evitar com a possibilidade de execuc¢do especifica do
contrato promessa e a aquisi¢cdo de propriedade por usucapido.

40) Existe uma clara diacronia entre as decisoes em crise e outras decisoes
proferidas pelo Venerando Supremo Tribunal, como a supra transcrita, o que
cria uma inseguranca na aplicagdo da Lei e no reconhecimento dos direitos
dos cidaddos e a sua autonomia privada e protegdo.

41) O Supremo Tribunal devera clarificar a interpretac¢do a ter sobre a
resolugdo do litigio em juizo, pois, como dizia o Prof. Castanheira Neves, “a
verdadeira justica é a que se recusa a cobrir com justificacées formais as
verdadeiras injusticas dos desequilibrios reais”.

42) As decisoes recorridas violaram, gravemente, o disposto nos art.? 2389,
3429, 4109, 801, 8042, 8109, 8302, 880°, 11969, 1287°,1416°, 14179, 14189,
1682-A e 1722 do Codigo Civil; o disposto nos art.2 42, 542, 572, 582 e 592 do
Codigo do Notariado; o art. 10.2 do DL n.2 268/94 e o disposto nos art.? 139,
209, 622 e 2052 da Constituicdo da Republica Portuguesa.

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.
x
IT - Objeto do recurso

Atendendo as conclusoes das alegagoes de recurso e ao conteudo da decisao
recorrida, devem ser apreciadas neste recurso de revista excecional as
seguintes questoes:

- é possivel proceder a execugao especifica de contrato-promessa de compra e
venda de fragdo de um edificio que nao se encontra constituido em
propriedade horizontal ?

- é possivel a aquisigcao por usucapiao de fracao de um edificio que nao se
encontra constituido em propriedade horizontal ?
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Realga-se que, apesar de nas alegagoes de recurso os Autores sustentarem a
possibilidade do Tribunal proceder a constituicao, por sentenca, da
propriedade horizontal do edificio onde se situa a fracdo em causa na presente
acao, nao revelaram qualquer discordancia quanto ao segmento decisoério do
acordao recorrido que confirmou a sentenca da 1.2 instancia que julgou o
tribunal incompetente, em razao da matéria, para apreciar o pedido de
constituicao da propriedade horizontal, nao tendo impugnado nas alegagoes
de recurso essa decisao, pelo que a mesma transitou em julgado, nao estando,
por isso, em discussao no presente recurso.

%

IIT - Os factos

Neste processo apuraram-se 0s seguintes factos:

1) DD, EE, FF e GG sao filhas de HH e de AA.

2) DD casou com CC, no dia 25-02-1978, sem convenc¢ao antenupcial.
3) HH faleceu no dia 04-01-2018, no estado de casada com AA.

4) AA faleceu no dia 20-09-2019, no estado de viuvo de HH.

5) No dia 21-07-1998, entre BB, como promitente vendedor, por um lado, e AA
e HH, como promitentes compradores, por outro lado, foi celebrado um
acordo, com o teor que consta do documento junto a fls. 30v-31, o qual se da
aqui por integralmente reproduzido, intitulado «CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA», onde estipularam o seguinte:

«192 O primeiro outorgante é dono e legitimo possuidor da fracdo “G” do prédio
acabado de construir em regime de propriedade horizontal sito na Rua 1 com
entrada pelo n.2 682 na freguesia e concelho de Matosinhos e inscrito na
matriz sob os n.2s 1502 e 1503 e compreendidos na descri¢cdo da
Conservatoria no n.2 184.

29 Pelo presente contrato, o promitente vendedor promete vender livre de
qualquer énus ou encargo e o promitente comprador promete comprar o
prédio acima identificado pelo preco de 10.000.000$00 (dez milhées de
escudos).

3.9 Que o promitente vendedor jd recebeu a totalidade do preco e da a
respetiva quitacado.
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4.2 A escritura publica serd realizada logo que o promitente vendedor obtenha
0 necessario certificado de habitabilidade.

5.9 Em caso de incumprimento do presente contrato, as partes ndo renunciam
ao regime de execugdo especifica, podendo a parte lesada, exigi-la se assim o
entender (art. 410.2 e 830.2 do Cddigo Civil).

6.2 No omisso regulardo as disposi¢coes legais para os contratos da mesma
espécie e para qualquer questdo emergente deste contrato, serd competente o
foro da Comarca do Porto com expressa rentuncia de qualquer outro».

6) Encontra-se descrito na Conservatdria do Registo Predial de Matosinhos
sob o n.2 184/..., da freguesia de Matosinhos, um imével composto por duas
casas térreas com quintais, sito na Rua 2, com a area total de 108 m2, a drea
coberta de 48 m2 e a area descoberta de 60 m2 inscrito na matriz sob o artigo
2400.

7) Pela apresentacao n.? 54, de D-M-1997, foi definitivamente inscrita a
aquisicao a favor de BB do imével descrito na Conservatodria do Registo
Predial de Matosinhos, sob o n.? 184/..., da freguesia de Matosinhos.

8) Encontra-se descrito na Conservatéria do Registo Predial de Matosinhos
sob 0 n.2 980/..., da freguesia de Matosinhos, um imével, desanexado do n.¢
00184/..., composto por edificio de rés-do-chdo e 3 andares, sito na Rua 3, com
a area total de 260 m2, a drea coberta de 214 m2 e a area descoberta de 46
m?2 inscrito na matriz sob o artigo 7349.

9) Pela apresentacao n.?2 40, de 12-12-1991, foi definitivamente inscrita a
aquisicao a favor de BB do imével descrito na Conservatoria do Registo
Predial de Matosinhos, sob o n.2 980/..., da freguesia de Matosinhos.

10) Encontra-se descrito na Conservatéria do Registo Predial de Matosinhos
sob o n.? 981/..., da freguesia de Matosinhos, um imével, desanexado do n.©
00184/..., composto por casa térrea e patio, sito na Rua 2, com a area total de
84 m2, a area coberta de 52 m2 e a area descoberta de 32 m2 inscrito na
matriz sob o artigo 1503.

11) Pela apresentacao n.2 40, de 12-12-1991, foi definitivamente inscrita a
aquisicao a favor de BB do imével descrito na Conservatodria do Registo
Predial de Matosinhos, sob o n.2 981/..., da freguesia de Matosinhos.
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12) Encontra-se inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 7349, da
freguesia e concelho de Matosinhos um edificio sito na Rua 4, composto por
um prédio de rés-do-chao e 3 andares, com a superficie coberta de 214 m2 e a
superficie descoberta de 46 m2.

13) Encontra-se inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ..91, da
freguesia e concelho de Matosinhos um edificio sito na Rua 3, composto por
um prédio de rés-do-chdo e 3 andares, com a superficie coberta de 214 m2 e a
superficie descoberta de 46 m2.

14) Encontra-se inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 2400, da
freguesia e concelho de Matosinhos um imovel sito na Rua 2, composto por
casa térrea com 4 divisoes, retrete e patio, tem 3 vaos, com a area total de
54m?2 e a area de construgao de 24m2; que correspondia ao antigo artigo
1504.

15) Encontra-se inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 2402, da
freguesia e concelho de Matosinhos um imoével sito na Rua 2, composto por
casa térrea com 4 divisoes, retrete e patio, construida nas traseiras do prédio
inscrito na matriz sob o artigo 1504, tem 3 vaos, com a area total de 54m?2 e a
area de construcao de 24m?2.

16) Na Rua 5, da freguesia e concelho de Matosinhos, existe um edificio
composto por um prédio de rés-do-chdo e 3 andares.

17) No dia 21-07-1998, na sequéncia da celebracao do acordo supra referido
em 5), BB entregou a AA e HH uma parte do edificio acabado de referir, que

designaram por fragao G, com entrada pela Rua 6, situada no segundo andar
direito, destinada a habitacao, tipo apartamento T1;...

18) ...Passando AA e HH a ocupar esse apartamento desde essa data.

19) Desde entao, AA e HH utilizaram a parte do edificio, que designaram por
fracao G, com a intencao de agirem como seus proprietarios e convictos de
nao estarem a lesar qualquer direito de outrem;...

20) ...Passando a assumir 0s encargos inerentes a essa utilizacao,
nomeadamente celebrando contratos de abastecimento de energia elétrica e
agua e pagando os respetivos consumos;...

21) ...Cedendo a outrem o gozo dessa parte do edificio, que designaram por
fracao G, mediante retribuicao, nos termos que constam dos documentos
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juntos ao processo a fls. 41v-42, 42v-44 e 49v-51, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais, - com o conhecimento
do ora Réu;...

22) ...A vista de toda a gente, de forma ininterrupta, publica e pacifica, sem a
oposicao de ninguém, designadamente do ora Réu.

23) Nao foi constituida a propriedade horizontal sobre o prédio sito na Rua 1

com entrada pelo n.2 682 na freguesia e concelho de Matosinhos l.

%

IV - O direito aplicavel
1. Da execucao especifica do contrato-promessa

Os Autores pretendem a execucao especifica do contrato-promessa de compra
e venda que 0s seus pais, como promitentes compradores, em 21.07.1998,
celebraram com o Réu, tendo por objeto a fragdo “G” do prédio acabado de
construir em regime de propriedade horizontal sito na Rua 1 com entrada pelo
n.2 682 na freguesia e concelho de Matosinhos e inscrito na matriz sob os n.%s
... e ... e compreendidos na descricdo da Conservatoria no n.2 ....

As instancias nao acolheram esta pretensao, com o fundamento de nunca ter
sido constituida a propriedade horizontal sobre o prédio onde se integra a
fracao prometida vender, pelo que esta nao existiria juridicamente enquanto
fracdao auténoma e individualizada daquele prédio.

Os Autores alegam que esta perspetiva nega tutela ao direito a outorga do
contrato prometido.

A sentenca que julgue procedente um pedido de execucao especifica de um
contrato-promessa de compra e venda produz os efeitos do contrato
prometido, funcionando, pois, como titulo translativo do direito de
propriedade, pelo que ela nao podera ter lugar em todas as situagoes em que
nao seja possivel, fisica ou legalmente (proibicao por disposi¢coes imperativas),
o cumprimento espontaneo do contrato-promessa, através da outorga do

contrato prometido 2 3, ou como refere MENEZES CORDEIRO, a execucdo

especifica da promessa pressupée a viabilidade juridica do contrato definitivo,

no momento em que ela seja decretada é.

Ora, nao é possivel proceder a compra e venda de uma fracao de um edificio
que nao se encontre constituido em propriedade horizontal.
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Na verdade, entre nés, os principios da especialidade ou da individualizagao 2

ou, numa diferente catalogacao, da totalidade Q, ditam que, incidindo os

direitos reais sobre a totalidade das coisas que constituem o seu objeto, nao

podem, tendencialmente Z, as suas partes integrantes ou componentes serem

objeto de direitos reais iguais por diferente titular, sendo o destino juridico da
coisa unitario. Por isso, qualquer edificio incorporado no solo s6 pode ser

objeto de um unico direito de dominio, o qual abrangera toda a construcao, o

solo em que esta assenta e os terrenos que lhe servem de logradouro §,

contribuindo esta abrangéncia para conferir aos direitos reais a aptidao
necessaria a satisfazer o interesse de que sao instrumento - a existéncia de
um poder absoluto, seguro e estavel sobre uma coisa, sem mediacao de
outrem.

Dai que, mesmo que sejam fisicamente percetiveis num edificio partes
funcionalmente individualizadas, apenas podem ser consideradas bens
juridicamente autonomos, suscetiveis de sobre elas se constituirem direitos
reais proprios, quando esse edificio se encontre submetido ao regime especial
da propriedade horizontal. Na auséncia da constituicao desse regime, os
direitos reais, designadamente o direito de propriedade, terao por objeto todo
o edificio, nao incidindo direitos reais individualizados sobre cada uma das
suas partes em que aquele seja suscetivel de ser decomposto segundo
critérios fisicos, sociais e econémicos. Sé com a sujeicao desta realidade ao
regime da propriedade horizontal é que o cendrio juridico se altera, passando
a coexistir distintos direitos de propriedades sobre cada uma das fragoes em
que o edificio é dividido, o que se justifica, uma vez que a constituicao desse
regime exige uma clara autonomizacao fisica das diferentes fragoes e das
partes comuns e a imposicao de regras que disciplinam a coexisténcia desses
diferentes direitos sobre partes do mesmo edificio.

Por isso, nao é possivel a transmissao do direito de propriedade sobre partes
de um edificio que nao se encontre constituido em propriedade horizontal,
uma vez que nao existe qualquer direito de propriedade que tenha por objeto
apenas essa parte.

Assim, se é valido um contrato-promessa de compra e venda tendo por objeto
uma fracao de um edificio que nao se encontra ainda sujeito ao regime da
propriedade horizontal, uma vez que, esse contrato nao tem como efeito a
transmissao de um direito real, obrigando-se apenas as partes a operar essa
transmissao futuramente, ja o seu cumprimento, designadamente através de
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execucao especifica judicial sé sera viavel quando esse prédio estiver

constituido em propriedade horizontal, com autonomizacao da parte cuja
9

transmissao foi prometida <.
E certo que, apesar do &mbito limitado da possibilidade de constituicdo da
propriedade horizontal, por sentenca, definido pelo artigo 1417.2, n.2 2, do
Cédigo Civil, tem-se admitido, justificadamente, a possibilidade de, na mesma
acao, se proceder a constituicao da propriedade horizontal de um edificio, por

sentenca e, simultaneamente, proceder a execucao especifica de contrato-
10

promessa de transmissdo de fracao desse edificio =.

Todavia, como ja acima se evidenciou na delimitacdo do objeto deste recurso,
nao se encontra aqui em equacao a possibilidade do tribunal operar em
simultaneo a constituicao da propriedade horizontal e a execugao especifica
do contrato-promessa, uma vez que o Tribunal da Relagcao confirmou a decisao
da 1.2 instancia de julgar o tribunal incompetente, em razao da matéria, para
proceder a constituicdo da propriedade horizontal, ndao tendo os Autores
impugnado, no presente recurso, este segmento decisoério, pelo que essa
decisao transitou em julgado, nao sendo, por isso, ja possivel a constituicao da
propriedade horizontal neste processo. Por essa razao, nao serve aqui como
referéncia o invocado Acordao do Supremo Tribunal de Justica proferido em
24.05.2005, uma vez que nesse aresto se procedeu a execugao especifica do
contrato-promessa em simultaneo com a constituicao da propriedade
horizontal do edificio onde se situava a fragdao prometida vender.

E o facto do artigo 833.2, n.2 6, do Cddigo de Processo Civil, permitir que seja
vendido, por negociacao particular, em processo executivo, imovel em que
tenha sido, ou esteja sendo feita construcao urbana, ou de fracao dele, com
dispensa de licenga de utilizacao ou de construcao, ficando o adquirente com o
onus de legalizar esse imével ou fracao, ndo abala a posicao aqui sustentada.
Em primeiro lugar, porque o referido dispositivo nao permite a venda de parte
de imo6vel que nao esteja constituido em propriedade horizontal, mas apenas a
venda de iméveis ou de suas fragoes, sem licenca de utilizagcao ou construcao
(embora nos interroguemos como sera possivel uma fragdo de um prédio
constituido em propriedade horizontal nao ter licenca de utilizagdo ou
construcgao, face as exigéncias de constituicao da propriedade horizontal); e,
em segundo lugar, e sobretudo, este preceito vem permitir, a titulo excecional,
sem possibilidade de aplicagao analdgica, a venda judicial de imo6veis que sao
insuscetiveis de entrar no mercado juridico, adotando uma solugao
pragmatica, em nome da eficdcia do processo executivo, que se traduz em
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transferir para o adquirente o 6nus de legalizagao da construgao urbana,
aproveitando para os fins da execugao o valor da venda u.

Resta acrescentar que a circunstancia do promitente-comprador ver vedado,
ou pelo menos dificultado (é possivel requerer em simultaneo a constituicao
da propriedade horizontal), o acesso ao meio mais eficaz de tutela do seu
direito de crédito - a execucao especifica - por possivel omissao do
promitente-vendedor que nao diligenciou pelo cumprimento dos requisitos
necessarios ao cumprimento da obrigagcao de transmissao assumida no
contrato-promessa, nao significa uma auséncia de qualquer tutela do seu
direito, uma vez que ele terd sempre ao seu dispor o direito a uma
indemnizacgao pelo incumprimento, como muitas vezes sucede noutras
situacdes em que nao se mostra possivel assegurar o cumprimento de um
direito obrigacional ou a reconstituicao natural de um bem objeto de um
direito real. As especiais carateristicas dos direitos reais impoem esta solucao,
sob pena de permitirmos resultados causadores de sérias perturbagoes no
dominio dos bens.

2. Da aquisicao por usucapiao

Subsidiariamente, os Autores pretendem que lhes seja reconhecido o direito
de propriedade sobre a mesma fragao, alegando a sua aquisi¢ao por
usucapiao, invocando para tanto a pratica de atos de posse sobre aquela parte
do imével durante um periodo de tempo suficiente para ter ocorrido esse tipo
de aquisigao originaria.

As mesmas objecoes que colocamos a execucgao especifica do contrato
promessa de compra e venda de parte de um edificio nao constituido em
propriedade horizontal impedem também a aquisi¢ao, por usucapiao, do
direito de propriedade sobre fragoes prediais que, ao nao estarem sujeitas ao
regime da propriedade horizontal, nao se mostra assegurada a sua
autonomizacao fisica nem a sua sujeicdo a regras que disciplinem a
coexisténcia de varios direitos de propriedade sobre partes do mesmo edificio.

Dai que também nao seja possivel a aquisi¢ao do direito de propriedade, por
usucapiao, sobre fragoes de um edificio nao constituido em propriedade

horizontal Q.

No entanto, atento o disposto no artigo 1417.2, n.2 1, do Cédigo Civil, a
propriedade horizontal também se pode constituir por usucapiao, pelo que
nada impede que, na mesma acgao, se reconheca a constituicao da propriedade
horizontal de um edificio, por usucapiao, e, simultaneamente, a aquisi¢ao, por
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usucapiao, de uma fragao auténoma desse edificio, correspondente a parte
13

objeto de posse pelo requerente ==.

A constituicao da propriedade horizontal, por usucapiao, resulta diretamente
da situacao possessoria correspondente ao exercicio de distintos direitos de
propriedade sobre fragoes fisicamente auténomas do mesmo edificio, de um
direito de compropriedade sobre as suas partes comuns de um modo
correspondente ao exercicio de direitos relativamente a um edificio
constituido em propriedade horizontal, nos termos do artigo 12872 do Cdédigo
Civil, tendo a sentenca que a venha a reconhecer eficdcia meramente

declarativa H, ao contrario da constituicao da propriedade horizontal, por
sentencga, em que esta tem uma eficacia constitutiva.

A posse correspondente ao exercicio deste direito de propriedade especifico
tem que revelar as particularidades deste direito real, devendo os possuidores
do edificio em questao agir como se este estivesse constituido sob o regime da
propriedade horizontal.

Como melhor explicou RUI VIEIRA MILLER 1—5:

Ha que distinguir, porém, o usucapido como forma de constituicdo da
propriedade horizontal, do usucapido como meio de adquirir o direito de
propriedade sobre a fragdo autonoma de um prédio ja sujeito a tal regime,
situagcoes que divergem relativamente ao contetuido da respetiva posse.

Assim, no primeiro caso sdo todos os condéminos que tém de atuar sobre o
prédio, por eles parcelado em fracbes suscetiveis de corresponderem as
exigéncias da sua utilizagdo em regime de propriedade horizontal, como se
efetivamente este regime estivesse regularmente constituido, usando, pois,
cada um a sua fragdo auténoma com exclusdo dos demais e fruindo todos,
como comproprietdrios, mas com as limitagoes inerentes a essa especial forma
de compropriedade as partes comuns do prédio, todos contribuindo também,
na proporc¢do de valor das suas fragoes, ou apenas aqueles que de tais coisas
se servem, para as despesas com a conservacdo e fruicdo das partes comuns
que alguns utilizem exclusivamente, todos ainda se constituindo em
assembleia para administrarem as partes comuns através de um
administrador que nesta elegerem, todos enfim, atuando pela mesma forma
que atuariam como se fossem cotitulares de um direito de propriedade
horizontal regularmente constituido sobre o prédio.
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Embora a posse de parte de um prédio possa conduzir a constituicao indireta
da propriedade horizontal sobre todo o edificio, por usucapido, para que tal
suceda € necessario demonstrar que dessa situagao possessoria resultou a
divisdo do prédio em fragoes autonomas que sejam distintas e isoladas entre
si, com saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica e

que se revelem cumpridos os requisitos para a aprovacgao de tal divisao pela

entidade publica competente m, sendo certo que esse reconhecimento exigira

a presenca na acao de todos os titulares de direitos de propriedade no edificio,
por nos encontrarmos perante uma situacao de litisconsércio necessario

natural (artigo 33.2, n.2 2, do Cdédigo de Processo Civil) 1—7.

Ora, neste processo, os Autores limitaram-se a alegar a sua posse sobre parte
determinada de um edificio, nao tendo alegado que dessa posse tenha
resultado uma divisao do prédio que satisfaga aquelas exigéncias, existindo
uma realidade possessoria correspondente a um regime de propriedade
horizontal.

Nao se encontrando demonstrada uma prévia ou pelo menos simultanea

constituicao da propriedade horizontal do edificio em causa, por usucapiao ﬁ,

a mera posse de parte desse edificio, ndo pode determinar a aquisicao por
usucapiao dessa parte, uma vez que, como ja vimos, nao sao suscetiveis de um
dominio auténomo partes componentes do mesmo edificio, sem que este esteja
submetido ao regime da propriedade horizontal.

3. Conclusao

Nao sendo possivel proceder a execugao-especifica do contrato-promessa, nem
sendo possivel reconhecer a aquisicao do invocado direito de propriedade, por
usucapiao, deve o recurso ser julgado improcedente, confirmando-se o
acordao proferido pelo Tribunal da Relacao do Porto.

%
Decisao

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente o recurso de revista
excecional interposto pelos Autores, confirmando-se o acérdao proferido pelo
Tribunal da Relacao.

*

Custas do recurso pelos Recorrentes.
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Notifique.

Lisboa, 27 de janeiro de 2022

Joao Cura Mariano (Relator)
Fernando Baptista
Vieira e Cunha

1. Facto aditado que resulta do acordo tacito das partes nos articulados.<
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4. Tratado de Direito Civil, VII, Direito das Obrigagées, Almedina, 2014, pag.
418.<

5. Orlando de Carvalho, Direito das Coisas, Coimbra Editora, 2012, pag.
163-169, RUI PINTO DUARTE, Curso de Direitos Reais, 4.2 ed., Principia,
2020, pag. 45, e Armando Triunfante, Licées de Direitos Reais, 2019, pag. 34,

)

6. PENHA GONCALVES, Curso de Direitos Reais, 2.2 ed., Universidade
Lusiada, 1993, pag. 80-83, SANTOS JUSTO, Direitos Reais, 4.2 ed., Coimbra
Editora, 2012, pag. 29-30, OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil. Reais, 4.2 ed.,
Coimbra Editora, pag. 564-567, e ALVARO MOREIRA e CARLOS FRAGA,
Direitos Reais, segundo as prelecoes do Prof. Doutor C. A. da Mota Pinto ao
4.2 ano Juridico de 1970-1971, Almedina,1971, pag. 84-89.<
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? s s . .
7. Ha, contudo multiplas excecoes a esta regra, como algumas solucoes do
regime da aquisicao por acessao, as servidoes, o direito de superficie e a
propriedade horizontal.«

8. HENRIQUE MESQUITA, Direitos Reais, sumadrios policopiados das licoes ao
curso de 1966-1967, pag. 270, e A propriedade horizontal no Cddigo Civil
Portugués, RDES, Ano XXIII, n.2 1, 2, 3, 4, pag. 79-80, CARVALHO
FERNANDES, Ligbes de Direitos Reais, Quid iuris, 1996, pag. 48-49, SANDRA
PASSINHAS, A Assembleia de Condominos e o Administrador na Propriedade
Horizontal, 2.2 ed, Almedina, 2006, pag. 18-19, e JOSE ALBERTO VIEIRA,
Direitos Reais, Coimbra Editora, 2008, pag. 723.<

9. Neste sentido, os acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de 18.02.1997,
Proc. 472/96 (Rel. Silva Paixao), em colectaneadejurisprudencia.com, de
09.10.1997, Proc. 395/97 (Rel. Joaquim de Matos), inédito, de 12.10.1999,
Proc. 676/99 (Rel. Silva Graca), inédito, de 13.05.2004, Proc. 1166/04 (Rel.
Afonso Correia), inédito, de 02.11.2006, Proc. 3690/06 (Rel. Salvador da
Costa), em www.dgsi.pt, e de 11.02.2016, Proc. 271/06 (Rel. Tavares de
Paiva), inédito.«<

10. BORGES DE ARAU]JO, Propriedade Horizontal - Constituicdo por Negdcio
Juridico, ed. autor, 1968, pag. 88-89, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA,
Codigo Civil Anotado, vol. 111, 2.2 ed., pag. 403, HENRIQUE MESQUITA, A
propriedade horizontal no Coédigo Civil Portugués, cit., pag. 89-90;
RODRIGUES BASTOS, Notas ao Cddigo Civil, vol. V, Rei dos Livros, 1997, pag.
189, ARAGAO SEIA, Propriedade Horizontal. Condéminos e Condominio, 2.2
ed., Almedina, 2001, pag. 37, RUI PINTO DUARTE, Constitui¢do de
propriedade horizontal por sentengca em caso de execugdo especifica de
contrato-promessa de compra e venda, Cadernos de Direito Privado, n.2 19,
pag. 52-57, Curso de Direitos Reais, 4.2 ed., Principia, 2020, pag. 147, e
Cdédigo Civil Anotado, vol. 11, Almedina, 2017, pag. 239, MENEZES LEITAO,
Direitos Reais, Almedina 2009, pag. 314-315, ANA TAVEIRA DA FONSECA,
Comentdrio ao Cédigo Civil. Direito das Coisas, Universidade Catdlica Editora,
2021, pag. 440, FRANCISCO METELLO e JOAO VERDADES dos SANTOS,
Manual de Administracdo dos Condominios, e o Acérdao do Supremo Tribunal
de Justica de 24.05.2005, proferido no Proc. 1389/05 (Rel. Salreta Pereira),
acessivel em Cadernos de Direito Privado, n.2 19, pag. 47-52.

11. ABRANTES GERALDES, PAULO PIMENTA, PIRES DE SOUSA, Cddigo de
Processo Civil Anotado, vol. 11, Almedina, 2020, pag. 253.<
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12. Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de 05.12.2002, Proc.02A2732
(Rel. Lopes Pinto), em www.dgsi.pt, de 18-11-2010, Proc. 164/2000 (Rel.
Custdédio Montes), inédito, de 04.10.2018, Proc. 4080/16 (Rel. Tomé Gomes),
em www.dgsi.pt, e de 29.04.2021, Proc. 25365/19 (Rel. Fernando
Baptista),em www.dgsi.pt.<

13. ARMINDO RIBEIRO MENDES, A propriedade horizontal no Cédigo Civil
de 1966, R.0.A., Ano 30 (1970), pag. 58-59, RUI PINTO DUARTE, Cddigo Civil
Anotado, cit., pag. 239, ANA TAVEIRA DA FONSECA, ob. cit., pag. 440, e
MENEZES LEITAO, ob. cit., pag. 314.<

14. HENRIQUE MESQUITA, A propriedade horizontal no Cédigo Civil
Portugués, cit., pag. 90, nota 31, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, ob.
cit., pag. 404, e o Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 04.10.2018,
Proc. 4080/16 (Rel. Tomé Gomes), em www.dgsi.pt, e de 29.04.2021, Proc.
25365/19 (Rel. Fernando Baptista),em www.dgsi.pt.«<

15. 7 A Propriedade Horizontal no Cédigo Civil, 3.2 ed., Almedina, 1998, pag.
96-97.<

16. ARMINDO RIBEIRO MENDES, A propriedade horizontal no Cédigo Civil
de 1966, R.0O.A., Ano 30 (1970), pag. 58-59, ARAGAO SEIA, ob. cit., pag. 35,
RUI PINTO DUARTE, Cddigo Civil Anotado, cit., pag. 239, ANA TAVEIRA DA
FONSECA, ob. cit., pdg. 440, MENEZES LEITAO, ob. cit., pag. 314, RUI
JANUARIO, FILIPE LOBO D AVILA e LUIS ANDRADE PINHEL, Direito Civil.
Direito das Coisas, Petrony Editora, 2018, pag. 871-872, e os Acordaos do
Supremo Tribunal de Justica de 04.10.2018, Proc. 4080/16 (Rel. Tomé
Gomes), em www.dgsi.pt, e de 29.04.2021, Proc. 25365/19 (Rel. Fernando
Baptista),em www.dgsi.pt.<

17. ? Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 04.10.2018, Proc. 4080/16
(Rel. Tomé Gomes), em www.dgsi.pt.«<

18. Recorde-se que a possibilidade de a propriedade horizontal poder ser
constituida por sentenca ja foi afastada, por essa matéria nao integrar o objeto
do recurso interposto pelos Autores.<
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