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Sumario

I - Na impugnacao da decisao relativa a matéria de facto, o incumprimento
dos 6nus, a cargo do recorrente, que o artigo 6402 do Cdédigo de Processo Civil
contempla, ndo é passivel de correcgao ou aperfeigoamento.

IT - O acto de tradicao da coisa associado a um contrato-promessa de compra
e venda nao é capaz de, s6 por si, justificar a posse em nome proprio do
tradiciario; porém, se associado esse acto, antecipatério da entrega, a outros
factores ou condigOes concludentes, pode ser habil a instituir aquele
tradiciario nessa posse.

III - Actuando, em relacao a coisa, com actos materiais, e em nome proprio,
correspondentes ao exercicio do direito em causa (a propriedade), e intervindo
sobre ela como se fosse coisa sua, o tradiciario fica habilitado com uma posse
qgue lhe viabiliza poder operar o instituto da usucapiao.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa:

I - Relatério

(I). Instancia(s) (1.2) da accdo e (2.2) da reconvencdo.

1. C--- Lda prop6s uma accgao declarativa contra M --- a pedir a condenacao
desta (1.2) a reconhecer o seu direito de propriedade sobre a fraccao (T2) da
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Estrada ---, 4.2 esq.?, em C---, (2.2) a desocupar e restituir esse imovel e (3.2) a
pagar uma indemnizacao pelo uso até efectiva entrega « a calcular em
execucao de sentenca ».

Alegou que, sendo a dona da fraccao, a ré a ocupa, contra a sua vontade, pelo
menos desde 1995, e sabendo que lhe nao pertence; usufruindo de
enriquecimento sem causa, porque nunca liquidou qualquer quantia; e
devendo suportar o custo por esse uso indevido, adequado a uma fracgao com
a sua tipologia (T2) (21.3.2022).

2. A ré contestou (9.5.2022).

Defendeu (1.2) a improcedéncia da acgao e deduziu (2.9) pedido
reconvencional.

Desdobrou a reconvencgao em (2.2.1) pedido principal, de reconhecimento da
sua propriedade sobre a fraccao, adquirida por usucapiao; em (2.2.2) pedido
subsidiario, de execucao especifica do contrato-promessa de compra e venda
celebrado em 19.6.1995 e « sendo, assim, agendada a marcagao da respectiva
escritura »; e em (2.2.3) seguinte pedido subsidiario, de condenac¢ao da autora
(2.2.3.1) a devolver-lhe em dobro o sinal entregue, de 28.032,44 €, com juros,
e (2.2.3.2) a pagar-lhe os valores despendidos com a fracgao e melhorias
introduzidas ao longo dos anos, « a apurar em sede de liquidacao de execucao
de sentenca ».

Foi o seguinte o essencial do seu argumentario.

Os seus pais, ambos ja falecidos, celebraram com a autora contrato-promessa
de compra e venda da fraccao, ajustando a escritura de aquisicao em 60 dias
apods a obtencao da licenca de utilizagdo. Esta nao foi obtida, por negligéncia
da autora. E o contrato definitivo, por motivos desta, nunca foi celebrado.

Em qualquer caso, com a assinatura da promessa, e entrega das chaves, os
seus pais tomaram a posse da fracgao, usando-a como sua habitagao
permanente, convictos de exercerem a sua propriedade, e sem oposicao,
incluindo da autora. Igualmente a ré sempre viveu na fraccao, ai tendo o seu
centro de vida. Celebrando em seu nome os contratos de fornecimento,
pagando em seu nome o condominio, participando como proprietdrios na
assembleia; e sendo vistos por todos como os legitimos donos. E executando
obras, de conservacao e melhoramento, na convicgao de que a fraccao lhes
pertencia. Em suma, exercendo posse em nome proprio, correspondendo ao
exercicio da propriedade. E, portanto, habil a aquisicao desta, por usucapiao.
Reflectindo a acgao, interposta mais de 27 anos depois de ali residir a ré, um
claro abuso de direito da empresa autora.

Por outro lado, e assim nao sendo, ao menos, opera execugao especifica.

A escritura nao se outorgou, por falta de vontade da autora em obter a licencga
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de utilizagao da fraccao; e a ré continua interessada na aquisicao. O tribunal
deve substituir-se a autora, « procedendo pela marcacgao da escritura de
compra e venda ».

Por fim, assim ainda nao sendo, ao menos, deve a autora devolver em dobro os
valores ja pagos a titulo de sinal e principio de pagamento, e os outros gastos
e valores que foram sendo despendidos ao longo dos anos (benfeitorias), a
calcular « em sede de liquidacao de sentenga ».

3. A autora apresentou réplica (14.6.2022).

Em sintese, para acentuar que a fraccao estd inscrita, a seu favor, no registo
predial; e que é a autora a suportar o seu IMI. Ao mesmo tempo, que a
promessa apenas gera direitos obrigacionais e uma posse precaria,
insusceptivel de habilitar a aquisicao por usucapido. Os pais da ré, nem a ré,
nunca quiseram regularizar a sua ocupagao, mas manté-la sine die; contra a
vontade da autora; e sem titulo.

A improcedéncia da reconvencao deve associar-se uma litigdncia de ma-fé da
re.

4. Seguiu a acgao, com o encadeamento dos actos.
E realizou-se audiéncia final, com producgao de prova pessoal (5.12.2023).

5. Foi proferida a sentenca final (18.12.2023).

5.1. (1.2) O tribunal a quo ordenou assim os factos que julgou provados.

1. Mostra-se descrita na 2.2 Conservatéria do Registo Predial ---, com o n.2 1---
a fracgao “-” correspondente ao 4.2 andar esquerdo-um fogo com arrecadagao
no 1.2 piso e cave, do prédio urbano sito na Estrada ---, em C---.

2. A fracgao mostra-se inscrita na matriz predial urbana da Uniao das
Freguesias de C---, sob o artigo 2---, estando inscrita a favor da A. desde 1988,
conforme caderneta predial emitida pela ATA junta como doc. 1 com o valor
patrimonial determinado no 2018 de € 75.272,91.

3. Pela Ap. 19 de 1984/12/07 mostra-se inscrita a aquisicao por compra tendo
como sujeitos activos:

Na Proporgao de 1/23: (...)

Na Proporcao de 6/23: ** C---. Sede: Av. --- Localidade: Lisboa

Sujeito Passivo:

k3K N___

COMO BEM PROPRIO PARA S---.
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(Reproducao por extractagao da inscrigao G-1)

4. Pela Ap. 23 de 1988/03/08 foi inscrita no registo predial a constituicao da
propriedade horizontal abrangendo as fraccoes A a Z.

5. Pela Ap. 31 de 1988/06/07 mostra-se inscrita a aquisi¢cao da fraccao referida
em 1. a favor da A. na 2.2 Conservatodria do Registo Predial de Cascais, tendo
como causa:

Divisao de coisa Comum, abrangendo 6 fracgoes, tendo como SUJEITO(S)
Passivos:

(...)

6. A A. foi constituida e inscrita no registo comercial em 1--- tendo como
objecto o estudo de mercado imobiliario, promogao, construgao e venda de
imobiliario, tendo como titulares E--- e M---, sendo gerente E---, a qual cessou
fungoes por renuncia em 25 de Junho de 2018.

7. Pela Ap. 90/20180704 foi designado gerente C---.

8. Em 16/11/2020, pela ap. 53 foi inscrita a alteracao do contrato de sociedade
sendo socios C--- e ---, Unipessoal, Lda.

9. Em 16/11/2020 foi inscrita a transmissao de quotas de E--- para ---,
Unipessoal, Lda.

10. A Ré, M---, é filha de A--- e I---, que foram casados no regime da comunhao
geral de bens, os quais vieram a falecer em 12.04.1996 e 26.01.2020,
respectivamente, conforme documentos juntos sob os n.2s 1 e 2 com a
contestacao.

11. Em 19 de Junho de 1995, o Pai da Ré, veio a celebrar, com a Autora, nesse
acto representada por E---, um contrato designado de “Contrato promessa de
compra e venda” tendo por objecto a fracgdao autonoma designada pela letra
“M” correspondente ao quarto andar esquerdo, do prédio urbano sito na
Estrada --- em C---, freguesia de C--- (anterior Quinta ---), descrito na 22 CRP
de C---, sob 0 n.2 118, da freguesia de C---, conforme documento junto sob o
n.2 4 e se da por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais tidos
por convenientes.

12. Resulta da clausula 3.2 do contrato que o preco acordado foi de 4.500.000
$00 (€ 22.445,90) sendo 2.000.000$00 (€ 9.975,96) pagos com a assinatura do
CPCV e o remanescente do preco a liquidar no acto da outorga da escritura de
compra e venda, cf. clausula 32 do doc. 4 ja junto.

13. Consta da clausula 7.2 do contrato promessa intitulada “POSSE” “0 2.°
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outorgante mantém a posse da fracgao objecto do contrato”.

14. Nos termos da clausula quarta desse contrato promessa (doc. 4), a
escritura de compra e venda que deveria titular a aquisicao a favor do
progenitor da R. e de sua mae enquanto casada na comunhao geral de bens
com o seu pai, respeitante a fraccao urbana objecto do mesmo, seria
celebrada no prazo de 60 dias apos a obtencgao da licenca de utilizagao do
imével, cabendo a A. a sua marcacao.

15. A licencga de utilizagao nao veio até ao momento a ser emitida para a
fraccao em causa, pese embora ja tenha sido requerida e obtida para outras
fracgoes que constituem o prédio dos autos, conforme documentos juntos sob
0os n.2s 5 a 16 com a contestacao.

16. Até ao momento nao foi celebrada a escritura publica.

17. Na data da assinatura do CPCV (doc. 4), em 19 Junho de 1995, o
progenitor da Ré, e o seu agregado familiar, onde se incluia a R. e a sua mae,
foram mantidos na posse da identificada fraccao urbana, cuja tradigao havia
ocorrido no ano de 1976/1977.

18. Desde a data em que foram entregues as chaves da fraccao os pais da R. e
a R., que com eles sempre residiu, passaram a entrar na mesma e dela sair a
qualquer hora e momento, ai guardando os seus objectos pessoais,
procedendo a sua arrumacao e limpeza, efectuando reparagoes e a recebendo
em tal fraccao os seus familiares e amigos.

19. Desde pelo menos a data de 19/06/1995 os pais da R sempre agiram como
Unicos e exclusivos proprietarios da fracgao, na convicgao de serem titulares
do direito de propriedade sobre a mesma fracgao, a vista das pessoas em geral
e da propria A., e sem qualquer oposigao, inclusive da sociedade Autora.

20. Os progenitores da Ré, desde pelo menos o ano de 1995, até ao seu 6bito,
tiveram os contratos de fornecimento a fraccao urbana em questdo de agua,
energia eléctrica, gas e comunicagoes, celebrados em seu nome, com as
respectivas empresas, pagando sempre os correspondentes servicos e
respectivas taxas, conforme documentos que ora se juntam sob os n.%s 17 a 22
juntos com a contestacao.

21. Desde pelo menos o ano de 1995 até ao seu 6bito os pais da Ré tiveram o
seu recenseamento de acordo com tal morada, tendo sido atribuido médico de
familia na drea, por conta da residéncia destes no imovel em crise nos
presentes autos, cf. documentos juntos sob os n.%s 23, 24 e 25 com a
contestacao.

22. Desde pelo menos o ano de 1995 até ao seu 6bito a morada fiscal foi a
correspondente a fracgao ora reivindicada, cf. documento n.2 26 junto com a
contestacao.
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23. A posse dos pais da Ré, sempre foi uma posse pacifica, porque adquirida
sem violéncia, publica, a vista de toda a gente, incluindo da A., continua e de
boa-fé.

24. Também a Ré M---, sempre viveu na fraccao em crise, desde que ocorreu a
tradicao do imoével para os seus Pais, até a presente data, entrando na mesma
e dela saindo a qualquer hora e momento, ai guardando os seus objectos
pessoais, procedendo a sua arrumacao e limpeza, efectuando reparacoes.

25. Agindo a R., apds a morte dos seus pais, como sua Unica e exclusiva
proprietdria, por forma correspondente ao exercicio do direito de propriedade
na convicgao de estar a exercer tal direito, a vista das pessoas em geral.

26. Os contratos de fornecimento de agua, luz, gas e telecomunicagoes, foram
igualmente sendo celebrados em nome da propria Ré, apés a morte dos
progenitores com as respectivas empresas de fornecimento.

27. Os Progenitores da Ré e a propria Ré sempre pagaram em seu nome, as
despesas relacionadas com o condominio da referida fracgao, como por
exemplo as quotizagoes que foram sendo ao longo dos anos devidas, conforme
documentos que juntos sob os n.%s 27 e 28 com a contestacao.

28. A Ré recebe e sempre recebeu toda a sua correspondéncia, na fracgao em
causa nos autos.

29. Nas assembleias de condominio que se tém ao longo dos anos vindo a
realizar, sempre foram os progenitores da Ré e a Ré, quem comparecia nas
mesmas, na qualidade de proprietarios da fracgao correspondente a letra “M”,
4.2 esq., conforme documentos juntos sob os n.2s 34 a 43 com a contestacao.
30. Perante os demais condéminos do prédio de que faz parte a fracgao, e
ainda perante a Administracao de Condominio em vigor ao longos dos varios
anos, sempre foram os progenitores da Ré e a Ré, apds a morte daqueles,
vistos como o0s unicos e legitimos proprietarios da fracgdao em crise.

31. Sendo a estes que eram dirigidas quer as convocatorias para as
assembleias de condominio que se viessem a realizar, quer o envio das
respectivas actas, cf. documentos juntos sob 0s n.%s 44 a 50 com a
contestacao.

32. A posse dos pais da R. e apos a morte destes, da R sobre a fracgao urbana
em apreco, exercida de forma ininterrupta desde pelo menos o ano de 1995
até a presente data, sempre foi de boa fé, pois sempre estiveram cientes de
possuir coisa sua e de que nunca lesavam direitos de outrem.

33. Ao longo dos anos, familiares e amigos dos progenitores da Ré e da
propria Ré chegaram a visita-los na fraccao e desde ha pelo menos 5 anos
para cd, passou a residir na casa uma amiga da Ré, ---, em conjunto com a
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mesma.
34. Ao longo dos anos pelos pais da R. e pela Ré foram executadas obras quer
de conservacgao, quer de melhoramentos, as quais foram sempre a expensas
suas ou de seus pais, sempre na convicgao de que a fraccao em crise lhes
pertencia, conforme documento junto sob o n.2 51.

35. A R. estabeleceu o seu domicilio fiscal e a sua residéncia / casa de morada
de familia, na fracgao em causa conforme documentos juntos sob os n.2s 52 a
59.

36. Os pais da R. mantiveram-se até virem a falecer, e mantém-se a Ré,
ininterruptamente a viver na fraccao de forma continuada, & vista de toda a
gente, sem oposicao de quem quer que seja, como se fossem seus
proprietdrios.

37. A expensas da Ré e dos seus progenitores, a fracgao em causa estd bom
estado de habitabilidade.

38. A R. desde o 6bito dos pais é reputada pelos vizinhos e condominos, visitas
e familia como legitima, Ginica e exclusiva proprietaria da frac¢dao em causa,
conforme documentos juntos sob os n.%s 29, 30, 31 e 32.

39. Sempre agindo, a R., desde o 0bito dos pais, como Unica e exclusiva
proprietarios da fracgdo, na convicgao de ser titular do direito de propriedade
sobre a mesma fracgao, a vista das pessoas em geral e da propria A., e sem
qualquer oposicao, esta até 22 de Novembro de 2021, altura em que realizou o
telefonema mencionado no email junto como doc. 3 com a PI.

40. A R. e os pais nunca liquidaram a A. qualquer quantia a titulo de renda.
41. A A. nunca usou a fraccao em causa nos autos.

42. A actual socia da A., quando tomou conhecimento da ocupacao da fraccao
supra identificada, realizou em 22/11/2021 um telefonema a R. e enviou o
email junto como doc. n? 3 com a PI.

43. A R., respondeu através do email junto como doc. n? 4, juntando copia do
CPCV junto como doc. n? 5 com a PI.

44. A A., respondeu através do email, junto como doc. n® 6 com a PI.

45. O imo6vel em causa vale uma renda mensal, de pelo menos, € 500,00.

(2.9) O tribunal a quo julgou nao provados os seguintes factos.

a) A ocupacao do imével pela R. é feita contra a vontade da A. desde o ano
1995.

b) A R., bem sabe, que usa, para sua habitagdo permanente, um imdvel que
nao lhe pertence.
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5.2. E o seguinte o dispositivo final da sentengca:

« 1.2-julgal.] improcedente (...) a acgao proposta pela [autora] contra a ré (...)
[e] absolve[-a] dos pedidos.

.2- julgal.] procedente (...) o pedido reconvencional principal e (...) reconhece
que a ré (...) é proprietaria da fracgao, (...) “M” correspondente ao 4.2 andar
esquerdo, do prédio urbano sito na E---, em Carcavelos, por ter sido adquirido
por usucapiao.

3.9- e ordenal.] o cancelamento do registo de inscrigao de propriedade
efectuado a favor da autora no registo predial.
4.9- [por fim] absolv[e] a ré do pedido de condenagao como litigante de ma-fé.

»

(II). Instancia do recurso de apelacdo.

1. A autora, inconformada, interpos recurso da decisao (3.2.2024).
Organizou assim as conclusées da sua alegacao.

a. A Recorrente é proprietdria da fracgdao autonoma objecto da presente accgao.
b. Intentou a presente accgao de reivindicagcao da propriedade.

c. A propriedade estd registada a seu favor.

d. Esta igualmente averbada na Autoridade Tributaria, pagando o IMI pelo
menos desde 1988.

e. Estando o imoével registado na CRP, a favor da Recorrente, tem a mesma a
presuncao legal de que é o titular do direito de propriedade, nos termos do
art? 72 do Codigo de Registo Predial.

f. Pelo que, se aplica o artigo 3502 do CC que consagra o seguinte : 1- Quem
tem a seu favor a presuncgdo legal escusa de provar o facto a que a ela conduz;
2- As presuncoes legais podem, todavia, ser ilididas mediante prova em
contrario, excepto nos casos em que a lei proibe.

g. A Recorrida reconviu pedindo o reconhecimento da sua propriedade por
usucapiao.

h. A Recorrida tentou na sua contestacao ilidir a presuncao legal do direito de
propriedade da A.

i. Mas nao conseguiu, e ndao conseguiu porque veio alegar que os seus Pais
celebraram com a A. um contrato promessa de compra e venda em Junho de
1995.

j. Ora, para isso acontecer, tinham os Pais da R, que reconhecer que a legitima
proprietdria da fraccdo era a Recorrente.
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Mas mais.

k. A ser verdade o que a Recorrida alega, com a celebragao do CPCV, nasce na
esfera juridica dos Pais da Recorrida um mero direito obrigacional e nunca um
direito real.

1. Certo é que, na data da celebracao do CPCV, os Pais da Recorrida ja viviam
no local sem qualquer titulo bastante para tal.

m. Os quais vieram do Ultramar em época « pds 25 de Abril » e ocuparam a
fraccdao em crise nos presentes autos de forna que nao ficou apurada

n. Pelo que, os mesmos ocupavam a fraccao em causa, apenas e unicamente
como meros detentores.

0. Ja que a propriedade era de forma incontestdvel da Recorrente.

p. A Recorrente para por fim a ocupacao ilegal acordou com os Pais da
Recorrida a celebracao de um CPCV (junto a contestagdo) no qual os Pais da
Recorrida liquidaram a titulo de sinal o montante de dois milhdes de escudos e
o restante de dois milhoes e quinhentos mil escudos, seriam liquidados na
data do contrato prometido.

g. Duvidas nao havia, quem era o proprietario.

r. Assim como também nao havia duvidas de que os Pais da Recorrida eram
meros possuidos ou possuidores precarios.

s. Ora a posse precaria, apenas podera dar ao seu possuidor o direito a
usucapir a partir do momento que faz operar a inversao do titulo da posse, cfr.
deriva do art? 12652 do CC.

t. O que nunca aconteceu!

u. Os Pais da Recorrida nunca fizeram operar a inversao do titulo da posse,
perante a Recorrente.

v. Nem tao pouco, recorreram a devolucao do sinal em dobro, ou mesmo a
execucgao especifica do contrato.

w. Mesmo sabendo que iam deixar a sua filha desprotegida de qualquer direito
para adquirir a propriedade, depois do seu decesso e desse facto nao restam
davidas e foi o que acabou por acontecer.

x. Porque sempre se conformaram com a sua situacao de serem meros
detentores ou detentores precarios.

y. Alega a Recorrida que todos os vizinhos e amigos consideram os seus Pais
como proprietarios.

z. A ser verdade a alegacao da Recorrida, a mesma sé podera ter ocorrido por
reserva mental dos Pais da mesma.

aa. Dispoe o artigo 2442, n2 1 do CC « Hd reserva mental, sempre que é
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emitida uma declaragdo contraria a vontade real com o intuito de enganar o
declaratdrio ».

Por outro lado.

bb. Conforme a Recorrida alega, foram os seus Pais, que celebraram o CPCV e
que fizeram crer aos vizinhos e amigos « com reserva mental » que eram
proprietdrios.

cc. No entanto os seus pais faleceram em 1996 e 2020, cfr. alegado pela
Recorrida.

dd. Os seus pais a serem possuidos, as suas posses caducaram por morte.

ee. E nessa medida, nao se transmitiram a Recorrida.

ff. Tal conclusao deriva do douto acérdao do TRL (Proc. 5392/2006-1) cujo
resumo se transcreve.

« Da conjugacgdo do disposto nos art.?2 12512 e 12532 do CC, resulta que o
nosso Codigo Civil recebeu uma nog¢do de posse que ndo se contenta apenas
com a relagdo material entre o sujeito e a coisa - o corpus - exigindo, sim para
que se dé a figura da posse, a presenca da intengdo - o animus - com que se
estabeleceu essa relagdo corporal, ndo considerando verdadeiros possuidores,
antes meros detentores, aqueles a cuja posse falte o animus.

II - Aquele que houver sucedido na posse de outrem por titulo diverso da
sucessdo por morte pode juntar a sua posse ao antecessor (art? 12562, n? 1 do
CC), pelo que a sucessdo na posse terd de ser antes de mais um acto entre
VIiVOs.

III - O legislador quis prever todo e qualquer acto translativo da posse. Mas é
necessdrio que haja um verdadeiro acto translativo da posse que haja uma
relacdo juridica entre os possuidores »

gg. O tribunal a quo conclui « dos factos provados resulta demonstrada a
pratica continuada desde pelo o ano de 1995, a vista de toda a gente de actos
materiais (posse publica). Actos que vém ocorrendo sem oposi¢cdo de quem
quer que fosse, nomeadamente a A. que apenas manifestou oposi¢cdo em
Novembro de 2021 mas que em relagdo a posse dos Pais da R. nenhuma
oposi¢do expressa alguma vez manifestou ».

hh. Olvidando o tribunal que os Pais da R. ja faleceram, nao sao parte nos
presentes autos e nunca inverteram o titulo da posse, ou seja, nao
transmitiram nenhum direito real a R.

ii. Mesmo assim, nao corresponde a verdade que a Recorrente nunca

manifestou nenhuma oposicao a posse dos Pais da R.
ji- Porquanto deriva do depoimento L--- (TOC da Recorrente) situacao
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contraria.

kk. Em conclusao, a Recorrente nunca tolerou as ocupagoes e sempre se opos
as mesmas.

1. Tolerante foi a R. que mesmo sabendo que os seus Pais nada lhe tinham
deixado de herancga, nunca recorreu aos meios legais para se fazer valer dos
seus direitos tais como a execucgao especifica, sinal em dobro ou até mesmo a
usucapiao.

mm. O mesmo aconteceu aos seus Pais que sempre se conformacao com a
situacdo de meros detentores ja que nunca inverteram o titulo da posse
perante a sua legitima proprietaria.

Pelo que.

nn. Apenas é possivel concluir que a R., nunca poderia adquirir a propriedade
da fraccao em crise nos presentes autos por usucapiao por nao se
encontrarem reunidos os requisitos da mesma, conforma supra explanado.

Em sintese; a sentenca deve ser revogada, « com o consequente nao
reconhecimento da aquisi¢cao da recorrida por usucapiao devendo a mesma
ser condenada a restituir a propriedade a Recorrente livre de pessoas e bens

»,

2. A ré respondeu tabelarmente; e pediu a manutencao da sentenca
(13.12.2024).

3. O objecto do recurso.

3.1. Impugnacao da decisao relativa a matéria de facto.

3.1.1. A delimitacao do objecto do recurso, em matéria de facto, subordina-se
as exigéncias - aos onus - que o artigo 6402 do Cédigo de Processo Civil, nas
trés alineas do seu n? 1 e na alinea a) do seu n? 2, contempla.

Ao tribunal ad quem deve o recorrente sinalizar concretamente (especificar)
cada um dos pontos de facto que entende incorrectamente julgados, a decisao
gue na sua Optica € a acertada para cada uma das questoes de facto
sinalizadas e as ferramentas da prova que impoem esta outra decisao (a
acertada).

E deve fazé-lo obrigatoriamente, sob pena de rejeigao.

Aqui, com o significado de a sua pretericao - como cariz de todo o énus -
trazer a imediata - sem possibilidade de aperfeicoamento - rejei¢ao, na parte
afectada.
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O Acérdao Uniformizador do Supremo n? 12/2023, de 17 de Outubro de 2023
(DR, 1.2 série, de 14.11.2023), ajustou a interpretagao do 6nus, significando
que a indicacao da decisao alternativa - alinea c), do artigo 6402, n21 - é
habil, desde que conste, de forma inequivoca, do corpo da alegacao (e omitida
nas conclusoes).

Em qualquer dos casos, visando-se a impugnacao de facto e em desvio dos
onus que se impoem ao apelante, a consequéncia sera sempre a indicada - a
de que se nao conhece, entao, desse segmento do recurso.

3.1.2. No caso concreto, e nao obstante a empresa apelante, ora no corpo da
alegacgao (42., 43. ou 45. a 48.)., ora nas conclusoes (ii. e jj.), indicie querer,
impugnar a convicgao factica (e probatéria) assumida pelo tribunal a quo, o
certo é que omite a particularizacao, a sinalizacdo, por referéncia a
segmentacao contida na sentenca, dos concretos pontos de facto que
considera incorrectamente julgados, deixando referéncia meramente genérica
as circunstancias visadas (« nunca tolerou as ocupagoes »; « nao corresponde
a verdade » [...]), como ali se ndao detecta - na alegacao; na conclusao - a
proposta da decisao alternativa que se queira para o (alias omitido) fragmento
factico concreto apontado.

Desta lacuna ja o relator dera conta, ouvindo as partes (despacho de
10.10.2025).

E precisamente, assumindo tacitamente o erro, a apelante empreendeu por
juntar alegacoes aperfeicoadas (30.10.2025).

Porém, ineficientemente; pois que, como é proéprio da omissao inicial, o efeito
¢ da rejeicao, e sem possibilidade de correccao (distintamente do que
acontece, p. ex., a respeito do artigo 6392, n? 3, do codigo).

O 6nus deve ser cumprido no prazo de recorrer, de alegar e de concluir; prazo
ja alargado para a hipdtese de se visar a reapreciagao da prova gravada
(artigo 638, n? 7).

Nao se concebendo o seu alargamento em funcao de alguma putativa
correccao ou aperfeicoamento.

3.1.3. A consequéncia para a apelacao interposta € a seguinte.

(1.9). De um lado, a rejeicdao do recurso em matéria de facto, julgando
consolidada a configuracao factica desenhada pela sentenca, a partir da
convicgao formada pelo juiz a quo com base na andlise e avaliagdao dos
instrumentos probatoérios de livre apreciacao.

(2.92). Do outro, a rejeicdo do instrumento de alegacoes aperfeicoadas,
entretanto apresentadas pela empresa apelante (30.10.2025).
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3.2. O recurso sobre matéria de direito.

3.2.1. O objecto habil do recurso interposto cinge-se, pois, ao tema juridico.
E, para este, a circunscrigdao do seu objecto, do assunto posto a decisao,
mostra-se a partir da modelagao das conclusoes; sendo estas que permitem
identificar cada uma das questdes que hao-de constituir o objecto da atencao
(artigo 6352, n2 4, do Cédigo de Processo Civil).

3.2.2. Para a hipotese concreta, o que as conclusoes da apelante
circunscrevem € a questdo de saber se a situacao de facto delineada ¢ alheia a
poder suportar a posse da apelada (e dos seus antecessores), sobre a fraccao
habitacional do edificio da E---, em C---, apta a usucapido, portanto, com a
virtualidade de gerar a sua aquisicdo originaria para a esfera do(s) possuidor

(es).

II - Fundamentos

1. A posicdo juridica da empresa apelante.

A empresa apelante desencadeia uma accao de reivindicacao (artigo 13112 do
Cddigo Civil); e, outra vez no recurso, pede a condenagao da apelada a
restituicao da propriedade « livre de pessoas e bens ».

No dia 19 de Junho de 1995, a empresa apelante e o pai da apelada firmaram
um contrato-promessa de compra e venda que teve por objecto a casa, agora
em litigio, da E---, em C--- (facto 11.).

Para além do resto, convencionaram na clausula 7.2 do contrato que o
outorgante singular « mantém a posse da fracg¢ao objecto do contrato » (facto
13.).

O contrato definitivo foi projectado para ser celebrado no prazo de 60 dias,
apos obtencgao de licenga de utilizagdo, « cabendo a sua marcagao » a empresa
apelante (clausula 4.8; facto 14.).

A licencga nao foi obtida (facto 15.); mas sobretudo nao consta o cumprimento
do vinculo de marcacgao; e nem o negodcio final alguma vez veio a ser realizado
(facto 16.).

A situagao de facto revela que, a data da promessa, o apelada e o seu
agregado (o pai; a mae) « foram mantidos na posse (...), cuja tradicao havia
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ocorrido no ano de 1976 /1977 » (facto 17.).

A tradicao da coisa que é objecto da promessa sustenta-se numa convencao de
entrega associada ao contrato-promessa (Ana Prata, “O contrato-promessa e o
seu regime civil”, pagina 830); e materializa-se no reconhecimento de que o
outorgante adquirente fica habilitado a sua efectiva utilizagdo, constituindo-se
pela antecipada concretizagao da investidura material que é prépria do
contrato definitivo (artigos 8792, alinea b), ou 8822, do Cédigo Civil).

Na hipétese, nao foi celebrada a escritura da venda (cit. facto 16.).

Nao se prova porqueé.

Ou seja; pese o cumprimento do vinculo, da sua marcagao, onerasse a
apelante (cit. clausula 4.2), e, portanto, a esta coubesse o 6nus da sua prova
(artigos 7622 ou 3429, n? 2, do Cdodigo Civil.), desaproveitando-lhe a duvida
(artigo 4142 do Cddigo de Processo Civil), o certo é que assim nao aconteceu.
E a consequéncia juridica ¢ a da sua persisténcia (!).

Quer dizer; o contrato-promessa sempre persistiria, e a produzir os seus
efeitos.

A posicgao juridica da empresa apelante, ainda que reconhecido o seu putativo
dominio de proprietdria da coisa, nunca a habilitaria a obter a respectiva
entrega; por haver associada a cldusula da traditio, convencionada em
promessa ainda nao extinta.

2. A situacdo juridica da apelada (a ré na accao).

2.1. A promitente-vendedora nunca promoveu a extingcao do contrato-
promessa.

E a manutengao deste, como minimo verificdvel, sempre permitiria a apelada a
persisténcia do bem, sob seu uso e utilizagcao; precisamente a coberto da
promessa (e da conexa traditio) que a apelante se imporia (sempre) ter de
(continuar a) honrar.

2.2. A esséncia da controvérsia é, porém, outra; mais profunda, porventura.
Exactamente, a de saber se operou uma aquisi¢cao origindria de propriedade.

Prova-se que a « tradicao » da casa da E---, em C---, « havia ocorrido no ano de
1976 / 1977 »; que o contrato-promessa foi celebrado em 19.6.1995; e que a
apelada, e o seu agregado, « foram mantidos na posse da identificada fracgao
urbana ».
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O acto de traditio, associado a promessa, como investidura antecipada ou acto
de afectacdo (material) imediata do bem, constitui o seu beneficiario, para
além do proéprio estado de facto que se verifica, com um estatuto juridico de
onde sobressai a expectativa qualificada (reforgada) de real (irreversivel [...])
aquisicao da coisa.

Desde logo, investe automaticamente esse promitente-comprador com um
direito real de garantia, o direito de retencao, que lhe permite ndo abrir mdo
do bem, em caso de incumprimento (fatal) da outra parte, pelo crédito que lhe
seja devido (artigo 7552, n? 1, alinea f), do Cddigo Civil); e um direito (real) de
espessura significativa (mais impressiva até ao Decreto-Lei n? 48/2024, de 25
de Julho; artigo 7592 do Cdd. Civil).

Por outro lado, ainda para a hipotese de incumprimento, com substancial
reforco do crédito constituido, a partir da mutagao prestacional inerente
(artigo 4109, n? 2, no trecho final, do Cod. Civil).

Estes sintomas indiciam, entdo, que a situacgao juridica do tradiciario nao
deve, a nosso ver, ser simplisticamente (acriticamente) assimilada, e em
qualquer caso, a de um mero detentor ou possuidor precario (artigo 12532 do
Cddigo Civil).

A situagado-regra ¢ a de que da mera tradicao, sem mais, se nao possa deduzir
a posse. Apenas por essa traditio, o beneficiario, por principio, tdo-s6 obtém o
corpus possidendi, mas nao ja (ao menos, no momento genético) o respectivo
animus.

Acontece é que, exactamente por causa dos (legitimos) interesses envolvidos,
da funcao substantiva ou materialidade subjacente que, econémica ou
sociologicamente explicam a sua existéncia, essa traditio pode surgir
associada a (outros) factores e condicionantes, dos quais os sintomas referidos
ja permitiam suspeitar, e que se adequam a transformar o que, de principio,
podia aparentar ser apenas uma posse precdria, e de a vir revelar, no real e
verdadeiramente, como posse efectiva.

Sao, entdo, casos onde o tradicidrio deve ser havido como possuidor em nome
proprio; e com verdadeira posse.

Hipodteses onde a entrega da coisa é facto necessario e indispensavel, ainda
gue nao suficiente; mas nas quais, uma vez associada a pratica em relagao a
coisa dos actos materiais, em nome préprio, correspondentes ao exercicio do
direito em causa (artigos 12512 e 12522, n? 2, do Céd. Civ.), opera a
transmutacao.

« Tal ocorrera quando “obtido o corpus pela tradigao a coberto daquela
pressuposicao de cumprimento do contrato definitivo e na expectativa fundada
de que tal se verifique, pratica actos de posse com o animus de estar a exercer
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o correspondente direito de propriedade em seu préprio nome, ou seja,
intervindo sobre a coisa como se fosse sua” » (Fernando de Gravato Morais,
“Contrato-promessa em geral; contratos-promessa em especial”, pagina 245).

Exemplo de hipotese desse tipo se configura quando, além de outros, se
conjugue a pratica de actos materiais e o pagamento significativo do preco,
associados a uma inusitada extensao temporal da situacao; ou quando seja
perceptivel (e inequivoca) a intengdo de nao vir a realizar o contrato definitivo
(na base de algum inconfessdvel motivo), e deixando a persistir esse status
quo por tempo indefinido (...).

Em qualquer dos casos; essa posse traz consigo consequéncias de grande
relevo; e porventura a mais impressiva, a aplicacao do instituto da usucapiao
(Fernando de Gravato Morais, obra citada, paginas 248 e 250 a 251).

2.3. No caso da hipotese, evoca-se uma « tradig¢ao [que] havia ocorrido no ano
de 1976 /1977 » (cit. facto 17.).

A empresa apelante beneficia da presuncao do registo predial, pelo menos,
desde 7.6.1988 (factos 1. e 5.) (artigo 72 do Cddigo do Registo Predial).

Em caso de duvida, presume-se a posse naquele que exerce o poder de facto
sobre o bem (artigo 12529, n? 2, cit., do Cédigo Civil).

Prova-se que, « desde a data em que foram entregues as chaves da fracgao »,
a apelada e os pais, com quem sempre residiu, exerceram sobre a coisa um
universo de actos materiais, que é impressivo e significativo (facto 18.).

Com o contrato-promessa, em 19.6.1995, os outorgantes consignaram que o
promitente-comprador mantém a « posse » sobre a coisa; estando a clausula
em causa precisamente (cit. clausula 7.2) epigrafada de « Posse » (cit. facto
13.) - uma redaccgao que, sem ser decisiva (artigo 52, n? 3, do Cédigo de
Processo Civil), é susceptivel de poder comportar (alguma) suspeita que se
nao pode (nao deve) menosprezar.

A (sua) conexao com o tempo transcorrido, de quase 20 anos, desde o inicio da
afectacao da coisa as necessidades do agregado da apelada, faz pressentir que
muito provavelmente (artigos 3492 e 3512 do Cddigo Civil) a promessa visou
dar cobertura de forma a uma situag¢do de facto; ainda que sem um impacto
decisivo no carisma juridico da situacao (de facto), que ao longo daquele (de
todo aquele) tempo, se foi amadurecendo e se foi consolidando (!).

O contrato-promessa foi assinado no dia 19 de Junho de 1995.
Nao foi accionado - executado ou resolvido - por qualquer das partes.
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Prova-se que, ao menos desde essa data, o agregado da apelada sempre agiu
como unico e exclusivo proprietario da casa, na convicgao de serem eles (a
apelada e os pais, com quem sempre viveu) os titulares da propriedade (factos
19., 25. e 39.).

Na Optica da apelante, com inscrigao no registo desde 1988, nao se revela
accao ou interesse no confronto com o agregado da apelada - que ademais
nunca custeou quantia pela utilizagao (facto 40.) -.

Apenas inacgao; e depois o contrato-promessa, em 1995.

Porém; e mesmo apos o contrato, ao longo de mais de 26 anos, voltando a
persistir nesse desinteresse, algo perturbador para a sua 6ptica; e, s6 em
22.11.2021, vindo a encetar algum perceptivel contacto (facto 42., inicio);
ainda que com a formulacgdo de pretensoes algo inviaveis (factos 42., final, e
44.), na iminéncia (ainda) da sua posigao de promitente-vendedora a quem
cabia agendar o acto (final) do contrato prometido (...).

Impressiona, de facto, o tempo superior a um quarto de século, aguardando o
(s) promitente(s)-comprador(es) pelo agendamento da escritura, com uma
traditio (a que se chamou de «posse») - esta, a aproximar do meio século -; e
onde os varios contratos de fornecimento dos servigcos foram centrados no
agregado da apelada (factos 20. e 26.); todo o seu eixo de vida foi ali operado,
nas diversas vertentes habituais (factos 21., 22., 24., 28., 33. e 35.); com
intervencoes de obras, como se coisa sua fosse (facto 34. e 37.); e a vista de
todos, sem perceptivel constrangimento por outro alguém (facto 23., 32., 36. e
38.).

Ou, ainda; com a participagao no estatuto de condéminos; no custear dos
gastos das partes comuns do edificio; ou nas convocatoérias e intervengoes nas
respectivas assembleias (factos 27. e 29. a 31.). Neste particular, sem
percepcao aqui também de uma ou outra tomada de posi¢do da empresa
apelante, que pudesse fazer crer ou suspeitar da sua propriedade; e, portanto,
de um assumido estatuto na propriedade horizontal.

E foi uma inércia fatal.
Que permitiu construir e consolidar a situagao juridica (dos pais e) da apelada

.
A empresa apelante, com a opgao tomada, no (alargado) curso do tempo em

que se verificou, deu azo a que se cimentasse uma situacao de facto, agora
irreversivel.
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A expectativa da apelada, que é sélida, na éptica de uma posse em nome
proprio, a poder ser contrariada, chocaria sempre com a valvula de escape do
abuso de direito (artigo 3342 do Codigo Civil), que vem alids evocada na
contestacao, e que, de todo o modo, sempre seria de conhecimento oficioso.
Mesmo a problematica da inversao do titulo (artigo 12652 do Codigo Civil),
que a empresa apelante traz agora ao recurso, nao é consequente; tal é o
carisma dos actos do agregado da apelada, seja na consisténcia, seja na
durabilidade, como inequivocos de uma materialidade jd sustentada pela
habilitacao do direito de propriedade.

Nao podendo deixar de se contextualizar o texto da promessa (a antes cit.
clausula 7.2) como visando dar a continuidade a uma «posse» (propria) jd
anterior.

Curioso, alias, notar que a propria empresa apelante nao descarta este efeito.
Refere (p. ex.; na conclusao 11.) ter a apelada negligenciado meios legais, ao
seu dispor, como «execucgao especifica», «sinal em dobro» ou «até mesmo a
usucapiao ».

Ora, na verdade, ndao operou a apelada qualquer dos dois primeiros, proprios
do regime da promessa (actuagdo vs extingdo).

Mas opera agora o terceiro - e, do nosso ponto de vista, com sucesso (!).

E nem o argumento da caducidade (?) da posse, por morte, merece
acolhimento.

A factualidade é inequivoca quanto a pratica dos actos pela (prépria) apelante.
A margem dessa evidéncia, a posse é - ela propria - um direito real.

E passivel da sucessao, por morte - diz (até) a lei, « independentemente da
apreensao material da coisa » (artigo 12552 do Cédigo Civil).

Em suma.

A posse que se constata, no caso concreto, é habil a operar a usucapiao.

Esta; uma modalidade de aquisi¢cao originaria da propriedade (artigos 13162 e
12872 do Cdd. Civ.); que carece de ser invocada (artigos 12922 e 3032 do Cdd.
Civ.); e que produz os seus efeitos a data do inicio da posse (em nome préprio)
que a faz germinar (artigos 12962, 13179, alinea c), e 12882 do Cdd. Civil).

3. As conclusodes do recurso nao merecem, portanto, acolhimento.

A sentenca do tribunal a quo julgou com acerto; e tem de ser confirmada

ITI - Decisao
Em face do exposto, acordam os juizes deste tribunal da Relacdo, na parte que
foi impugnada, em julgar o recurso improcedente e, nessa parte, em confirmar
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a sentenca recorrida.
As custas devidas pela apelagao sao encargo da empresa apelante.

Lisboa, 13 de Janeiro de 2026
Luis Filipe Brites Lameiras
Alexandra de Castro Rocha
Jodo Bernardo Peral Novais
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