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Decisao: CONCEDIDA A REVISTA

USUCAPIAO PREDIO URBANO FRACAO AUTONOMA
PROPRIEDADE HORIZONTAL TiTULO CONSTITUTIVO
AQUISICAO ORIGINARIA POSSE DE BOA FE POSSE PACIFICA
POSSE PUBLICA NORMA IMPERATIVA INTERESSE PUBLICO
INTERESSES COLECTIVOS CONDOMINIO PARTE COMUM

REGISTO PREDIAL

Sumario

I - E legalmente possivel a aquisicdo pelos réus, por usucapido, da fracéo
autonoma de prédio constituido em propriedade horizontal com a area real de
69, 85m2, em contrario ao que constava do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, que atribuia a fracdao uma area de 22, 60m?2.

II - Tendo-se provado que os réus nunca demoliram a parede divisoria da sua
fracao com a dos autores e que as fragoes, desde o acabamento da construgao
e até aos dias de hoje, tiveram uma area diferente da que consta do titulo
constitutivo, a aquisicao por usucapiao da fracao, de acordo com a area real,
nao fere qualquer norma urbanistica, nem o regime imperativo da propriedade
horizontal quanto as finalidades das fragdes ou quanto a configuracao das
partes comuns.

III - O requisito exigido no Acordao n.2 18/2025, proferido em revista
ampliada, de que a fracao objeto de posse suscetivel de usucapidao constitua
uma unidade independente e isolada, com acesso a via publica ou as partes
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comuns do prédio foi respeitado, dado que a parcela em litigio estava
integrada materialmente na fracao autéonoma dos réus, assumindo, por isso, as
suas carateristicas.

Texto Integral

Acordam na 1.2 Secgao Civel do Supremo Tribunal de Justica
I - Relatdrio

1. AA e mulher BB instauraram a presente acao declarativa com processo
comum contra CC e mulher DD, pedindo o seguinte:

a) Declarar que os Autores sao legitimos donos e senhores, com exclusao de
outrem, Réus incluidos, do prédio urbano descrito nos pretéritos arts. 1.2 a
4.9, com a area de 69,60 m2, e,

b) que se mantém na sua titularidade e na dos seus antecessores, desde 1983,
ao abrigo do disposto nos artigos 1256.2, 1260.¢, 1287.2, 1288.2, 1316.2 e
1317.2 do Cddigo Civil;

c) Condenar-se os Réus a reconhecerem e respeitarem o direito de
propriedade plena dos Autores sobre a fracao autonoma “AZ”, na totalidade da
mencionada area de 69,60 m2, e a absterem-se da pratica de quaisquer atos
ofensivos e perturbadores do mesmo;

d) Condenar-se os Réus a, no prazo de trinta dias, apds o transito em julgado
da sentenca que vier a ser proferida, executarem as obras que se mostrarem
necessarias a demoli¢cao da parede por si edificada e a construcao de uma
nova, de forma a restituirem aos Autores a totalidade dos 47,60 m2 da fracao
auténoma “AZ” que passaram a ocupar e incluiram na fragao auténoma AX,
bem como a reporem a fragao auténoma “AZ” no estado em que se encontrava
anteriormente a ocupacgao, designadamente, com a area total de 69,60 m2;

e) Condenar-se os Réus a pagar, a titulo de sancao pecunidria compulsoéria, a
quantia de €250, por cada dia de atraso no cumprimento da sentenga que
condenar na demoli¢ao da parede edificada, na construgao de uma nova e na
restituicao aos Autores da area de 47,60 m2 integrante da fragao auténoma
“AZ” que ocuparam;

f) Condenar-se os Réus a pagar aos Autores, a titulo de danos patrimoniais
(indemnizacao), a quantia que se liquidar em execugao de sentenga que vier a
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ser proferida nos presentes autos, com o fundamento e pelos danos acima
referidos nos pretéritos arts. 88.2 a 95.9;

g) Condenar-se os Réus a pagar aos Autores a indemnizagao, a titulo de danos
nao patrimoniais, de € 5.000,00 (cinco mil euros), acrescida dos juros de mora
que se vencerem a partir da citagao até efetivo e integral pagamento.

Alegam, em sintese, que (no que se acompanha o relatério do acérdao
recorrido):

Os Autores sao legitimos donos e possuidores da fracgdo autonoma designada
pelas letras “AZ”, correspondente a loja n.2 104 (cento e quatro), 2.2 piso, 1.2
andar, sendo a 8.2 a contar do norte do algado interior que fica voltado a
nascente (no algado lateral poente), com a area de 69,60 m2, inscrita na
matriz predial respetiva sob 0 n.2 ..00 - AZ e descrita na CRP de Coimbra sob o
ne........ 24 - AZ, com a permilagem de 17,3, e registada a favor destes
(Autores) pela apresentacao 27 de 28.07.1992, convertida da inscrigao “.-2”,
que faz parte integrante do prédio urbano constituido em regime de
propriedade horizontal, designado por Centro Comercial ORGO0001, sito na
Avenida 1, freguesia de Santo Antonio dos Olivais, concelho de Coimbra,
inscrito na matriz predial respetiva sob o n.2 ..00 e descrito na CRP de
Coimbra sobon.2........... 24, afeto ao regime de propriedade horizontal pela
apresentacao 8 de 10.08.1983, convertida da inscrigao “.-1”, encontrando-se a
referida fracao autéonoma (“AZ”).

Por escritura publica de 11 de julho de 1983, a sociedade comercial por
quotas Solum - Construcoes de Coimbra, Lda., constituiu em regime da
propriedade horizontal o prédio urbano, em causa, que a data se encontrava
em construcao.

Por escritura publica de 28 de julho de 1987, a Solum - Construgoes de
Coimbra, Lda., vendeu a EE, pelo preco global de oito milhdes quatrocentos e
oitenta mil escudos, a fracao autonoma “AZ” identificada atras, e
subsequentemente, por escritura publica de 06 de abril de 1989, EE, e mulher,
FF, venderam a GG, pelo preco de trés milhdes e quinhentos mil escudos, a
fracao “AZ”, e subsequentemente, por escritura publica de 08 de Junho de
1992, GG, e mulher HH, venderam aos Autores, pelo prego de seis milhoes e
seiscentos mil escudos, a dita fraccao.

Os Réus sao legitimos donos dos imoveis, a saber: a) fracao auténoma
designada pelas letras “AV”, correspondente a loja n.2 101, 2.2 piso, 1.2 andar,
sendo a 10.2 a contar do norte do algado interior, que fica voltado a nascente
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(no algado principal sul), com a area de 18,60 m2, inscrita na matriz predial
respetiva sob 0 n.2..00 - AV e descrita na CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24 -
AV, com a permilagem de 4,5; b) fracdao auténoma designada pelas letras
“AW”, correspondente a loja n.2 102 (cento e dois), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a
9.2 a contar do norte do algado interior que fica voltado a nascente, com a
area de 18,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob o n.2..00 - AW e
descrita na CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24 - AW, com a permilagem de
4,5, e c¢) fragao auténoma designada pelas letras “AX”, correspondente a loja
n.2 103 (cento e trés), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 3.2 a contar de nascente do
algado interior que fica voltado a norte (no algado principal sul), com a area de
22,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob 0 n.2 ..00 - AX e descrita na
CRP de Coimbra sobon.2........... 24 - AX, com a permilagem de 5,8, e cujas
fracoes fazem parte integrante do prédio urbano constituido em propriedade
horizontal denominado Centro Comercial ORG0001 identificado atras.

A fracao auténoma dos Autores designada pelas letras “AZ” correspondente a
loja n? 104, é contigua a dos Réus, designada pelas letras “AX”,
correspondente a loja n.2 103.

Os autores s6 depois de comprarem a fragao “AZ”, e no més de agosto de
1992, quando se deslocaram a Portugal, de férias, em Agosto de 1992 e foram
ver a mesma, é que ficaram a conhecé-la, e nessa ocasiao, a sua fragdao “AZ” e
a fracao “AX” dos réus apresentavam a mesma configuragao, areas e as
respetivas paredes, e que apresentaram até ao ano de 2012, ou seja, as areas
de 69,60m2 e 22, 60m2, respetivamente parede diviséria e configuragao,
melhor representadas a cor vermelha e azul no doc n.2 14.

Os autores, por si, desde o ano de 1992, e através dos seus antecessores,
desde o inicio da construgao do prédio urbano denominado Centro Comercial
ORGO0001, em finais do ano de 1983, que vém ocupando e utilizando até ao
ano de 2012, a fracao autéonoma AZ, dentro dos limites fixados pelas paredes
que a dividem das restantes fragdes e partes comuns do edificio, e com a area
de 69, 60m2, e com a configuragao, que sempre teve, de forma ininterrupta, a
vista de toda a gente, sem oposi¢do de ninguém, nomeadamente, dos Réus,
sem lesarem direitos de outrem e na convicgao de serem os respetivos
proprietdrios.

Da factualidade exposta atras resulta que os autores sao donos e legitimos
proprietarios da loja, em questdao, com a area ai indicada, quer por via da
aquisicao derivada (escrituras de compra e venda), quer por via da aquisigao
originaria, por usucapiao.

4/42



Mais referem que, até a data em que revogaram o contrato de administragao,
celebrado no dia 22.11.2010, com a sociedade comercial II - Mediacao
Imobilidria, Lda., a sua fracdo auténoma foi administrada, desde a sua
aquisicao, pela sua procuradora, a Sociedade “Savi” até novembro de 2010, e
partir desta data, pela sociedade II- Mediacao Imobilidria, Lda. até maio de
2017, e em virtude de confiarem plenamente na administradores dos
procuradores ai identificados, os autores, apenas, muito esporadicamente
visitaram a sua fracgao.

Sucede que, em marcgo de 2013, na sequéncia da sua notificado da liquidacao
do Imposto Municipal sobre Imoveis, e por considerar que o valor do imposto
era elevado, contactou com o representante legal da sociedade II para ver o
que poderia ser feito para reduzir o mesmo, e nesse mesmo dia, deslocou-se
com a mulher a Coimbra onde se reuniram com aquele, e apos a reuniao, eles
e o legal representante decidiram visitar a sua fracao, a fim de ver o estado
em que se encontrava, e quando ai chegaram e olharam para o seu interior,
constataram que tinha sido construida uma parede, em todo o comprimento,
junto a entrada da fragao, na area que lhes pertencia, e que tinha sido
demolida a parede pelos réus que dividia esta fragao (AZ) da AX, desde a data
em que o prédio urbano Centro Comercial ORG0001 foi construido, tendo as
obras abusivas, em causa, sido levadas a cabo pelos réus, muito
provavelmente, em meados de 2012, quando a sua fracao nao esteve
arrendada.

Nessa altura, o autor procedeu a medigao da area da fragao autéonoma “AZ”, e
vindo ai a constatar que a sua fragdo apresentava, apenas, uma area de 22
m2, e que 0s réus integraram na sua fracao autonoma “AX” a area de 47,60
m?2 que fazia parte integrante daquela sua fracao “AZ”.

Desde, entdo, e até a presente data, a d&rea em causa, tem sido ocupada
abusivamente pelos réus, dela desapossando os autores, e apesar de o réu
reconhecer o sucedido, e os autores, por inumeras vezes, lhe exigirem a
reposicao das fragoes ao estado anterior as obras abusivamente levadas a
cabo, mais concretamente, a demoli¢do da parede ai erigida e a construcgao de
uma nova onde estava implantada a parede diviséria antiga, o que aquele até a
data nao o fez.

Como tal, assiste aos autores o direito de exigirem dos réus a reparac¢ao dos
danos verificados na sua fragdao auténoma, de modo a reconstituirem a
situagcdo que existiria, se nao se tivessem verificado as circunstancias acima
descritas, que obrigam a demolicao da parede divisoéria das fragdes autonomas
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“AX” e “AZ” e pela construcao da preexistente parede divisoria que tinha sido
demolida pelos réus.

Para 14 disso, a partir da data em que tiveram conhecimento do sucedido
(marcgo de 2013), os autores deixaram de poder utilizar, fruir e retirar
aproveitamento econémico da area total da fracao auténoma AZ, conforme o
vinham a fazer até aquela data, nomeadamente, dar de arrendamento a
totalidade da area (69,60 m2) da fragao auténoma AZ, por forga da ocupacao
ilegitima de tal area pelos réus, e cujo valor locativo mensal da fragao
auténoma AZ ¢ de montante nunca inferior a €6,00 por metro quadrado.

Como tal, os autores, também, gozam do direito de serem indemnizados pelos
réus, a titulo de dano de privagao do uso, desde a data ai mencionada (margo
de 2013) até a data em que os réus repuserem as fragoes ao seu estado
anterior, e cuja indemnizacgao devera ser arbitrada em liquidagao ulterior da
sentenca.

Mais a mais, a conduta abusiva perpetrada pelos réus leva(ou) a que os
autores nao estivessem/estejam relaxados e descansados quando estao fora do
pais, uma vez que passaram a ter receio que, a todo o tempo, alguém lhes dé
conhecimento que os réus estejam a desapossa-los do remanescente da area
da sua fragdao auténoma (AZ), e ao mesmo tempo, a conduta, em causa,
provocou e provoca nos autores, pessoas de idade avangada, preocupacgoes,
desgaste, inquietagoes fortes, desassossego, falta de paz de espirito,
transtornos, canseiras, aborrecimentos, discussoes e angustias, tendo os
mesmos perdido diversas noites de sono a pensar como haveriam de
solucionar esta questao e abordado amigos e familiares no sentido de com eles
poder desabafar e de lhe prestarem auxilio na resolugao deste problema.

Como tal, assiste-lhes também o direito serem indemnizados pelos réus, a
titulo de danos nao patrimoniais descritos atras sofridos, em resultado de tal
conduta abusiva, numa quantia nao inferior a €5.000,00.

Terminam, assim, em face do exposto, pugnado pela procedéncia da acgao.
2. Devidamente citados, vieram os Réus CC e mulher DD, deduzir contestacao.

Primeiramente, defendem-se, por impugnacao, por via da qual negam a versao
dos factos alegados pelos autores, bem como negam que os autores, por si e
antepossuidores, desde a data da construcao do Centro Comercial ORG0001,
do qual faz parte a sua fracgdo, até meados de 2012, praticaram atos de
posse, de forma continuada, publica, pacifica, boa-fé, e na convicgao de
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exercerem o correspetivo direito de propriedade sobre a sua fracgao, com a
configuracgao e a area dada pelos autores, bem como negam que advieram aos
autores quaisquer dos danos invocados por estes.

Subsequentemente, defendem-se, por excegao, invocando ai, para tanto, em
sintese, que, desde a data da construcao do edificio constituido em
propriedade horizontal, de que fazem parte as fracdes auténomas dos réus e
dos autores, a parede divisoria existente entre as fragoes permaneceu a
mesma, desde tal data até a atualidade, e as areas reais de cada uma das
fracoes mantiveram-se idénticas, desde tal data até a atualidade, e que desde
a data da aquisicao da sua fragao, em 1990, os réus, por si, e desde a data da
construcao do edificio, em causa, por via dos seus antecessores, praticaram
atos de posse, de forma continuada, publica, pacifica, boa-fé, e na convicgao
de exercerem o correspetivo direito de propriedade sobre a fragdao dos réus,
com a configuracgao e a area real tidas pela mesma, desde a data da
construcgao de tal edificio, de que faz parte a sua fragao autéonoma, até a
atualidade.

As areas de tais fragdes constantes das matrizes prediais e dos registos
prediais tiveram por base as atribuidas erradamente no respetivo titulo de
constituicao de propriedade horizontal do prédio de que fazem parte, quando
0 mesmo se encontrava em construgao, pois concluido este, as dreas com que
cada uma das fragoes ficaram sao as mencionadas atras.

Assim, quando as Financas, em 2013, notificou os autores para liquidarem o
IMI referente a sua fragao, e estes constataram que teriam de pagar um valor
superior, tendo, por base, a sua area declarada a matriz predial e do registo
predial, e ndo a sua area real que era muito inferior, e até a retificacdo do
titulo de constituicdo em propriedade horizontal, no que tange as areas ai
erradamente declaradas relativamente as fragoes contiguas dos autores (loja
104) e dos réus (loja 103), os réus acordaram com os autores pagar-lhes parte
do seu IMI correspondente a diferenca de areas em que as suas liquidagoes se
baseavam, visto reconhecerem que estes estavam a ser prejudicados, e cujo
pagamento acordado os réus lhes fizeram, desde finais de 2013 até principios
de 2015, data a partir do qual, os autores recusaram o seu recebimento, e
romperam o acordado, sem qualquer justificagao.

De toda a maneira, cada condomino (aqui autores e aqui réus), sempre pagou
o condominio devido por cada fracao, em funcao das suas areas reais, e que
cada um usufruiu no prédio de que fazem parte.
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Terminam, assim, pugnando pela condenacao dos autores como litigantes de
ma-fé no pagamento de uma multa e de uma indemnizagao a favor dos réus,
num montante a liquidar, oportunamente, ja que, por via da petigao inicial
apresentada, os autores falsearam certos factos, omitiram e ocultaram outros
propositadamente, deturparam a realidade dos factos que nao podiam deixar
de conhecer, faltando, assim, intencionalmente a verdade, bem como,
pugnando pela improcedéncia da agao.

3. Subsequentemente, realizou-se audiéncia prévia, na qual foi ai proferido o
despacho saneador; delimitado ai o objeto do litigio, por despacho, e
enunciados ai os temas da prova, por despacho, do qual as partes nao
reclamaram (objeto do litigio e temas da prova).

Finalmente, e apds se realizaram as diligéncias instrutérias requeridas pelas
partes, com destaque para a realizacao, em moldes colegiais, da diligéncia
pericial, tendo por base o objeto definido pelo tribunal, procedeu-se a
realizacao da audiéncia final.

4. Na sentenca julgou-se a acao improcedente e absolveu-se os réus do
pedido, conforme ilustrado no dispositivo:

«I - Pelo exposto, julgo a presente accdo improcedente, por ndo provada, e
consequentemente, decido:

a) Absolver os Réus CC e mulher DD, dos pedidos.
b) Custas a suportar pelos Autores AA e mulher BB - cf. art. 5272, do CPC.

II - Pelo exposto, julgo o incidente de litigdncia de mad-fé processual dos
autores procedente, por provado, e consequentemente, decido:

a) Condenar os Autores AA e mulher BB, no pagamento de uma multa
processual, no montante de 10 UC, por litigancia de md-processual;

b) Fixar as partes, o prazo de 10 dias, para se pronunciarem sobre a
importdncia da indemnizagdo a fixar aos réus, por inexistirem elementos que a
permitam fixar logo na sentenca.

b) Custas pelo incidente a suportar pelos autores AA e mulher BB, cuja
tributacdo se fixa em 3UC - cf. art. 5272, do CPC e 72, n°4, do RCP».

5. Inconformados com esta sentenca, apresentaram os autores recurso de
apelacao contra a mesma, tendo o Tribunal da Relagao decidido o seguinte:
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«Pelo exposto, na parcial revogagdo da sentencga da 19 instdncia:

A) - acorda-se em julgar parcialmente procedente a a¢do, declarando-se que os
AA. sdo legitimos donos e senhores, com exclusdo de outrem, RR. incluidos, da
fraccdo autonoma designada pelas letras “AZ”, correspondente a loja n.2 104
(cento e quatro), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 8.2 a contar do norte do al¢ado
interior que fica voltado a nascente (no al¢ado lateral poente), com a drea de
69,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob o n.2 ..00 - AZ e descrita na
CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24 - AZ, e condenando-se os RR. a
reconhecerem e respeitarem o direito de propriedade plena dos AA. sobre esta
dita fraccdo auténoma “AZ”, na totalidade da mencionada drea de 69,60 m2, e
a absterem-se da prdtica de quaisquer atos ofensivos e perturbadores do
mesmo;

- absolve-se os RR. dos demais pedidos formulados pelos AA.;
- custas da agdo, nas duas instdncias, por AA. e RR. em partes iguais;

B) - acorda-se em julgar parcialmente procedente o recurso quanto ao
incidente de litigancia de md-fé processual dos AA. e, em consequéncia, altera-
se o montante da condena¢do em multa dos mesmos, o qual passa a ser de 6
UCs;

- no demais mantém-se o determinado na senteng¢a quanto a esta parte;
- custas do recurso nesta parte, também por AA. e RR. em partes iguais».

6. Inconformados, os réus recorreram do acérdao da Relacao, terminando a
sua alegacao de recurso com as seguintes conclusoes:

«1 - Com o devido respeito pelos Mui Dignissimos Juizes Desembargadores
que proferiram o mui douto Acorddo de que ora se recorre, ndo podemos com
ele concordar.

Na verdade,

2 - O Mui Douto Acorddo parcialmente revogou a sentenga da 19 instdncia,
decidindo:

“A) - acorda-se em julgar parcialmente procedente a acdo, declarando-se que
0s AA. sdo legitimos donos e senhores, com exclusdo de outrem, RR. incluidos,
da frac¢do autonoma designada pelas letras “AZ”, correspondente a loja n.°
104 (cento e quatro), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 8.% a contar do norte do
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alcado interior que fica voltado a nascente (no algado lateral poente), com a
drea de 69,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob o n.2 ..00 - AZ e
descrita na CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24 - AZ, e condenando-se os RR. a
reconhecerem e respeitarem o direito de propriedade plena dos AA. sobre esta
dita fraccdo auténoma “AZ”, na totalidade da mencionada drea de 69,60 m2, e
a absterem-se da prdtica de quaisquer atos ofensivos e perturbadores do
mesmo; - absolve-se 0os RR. dos demais pedidos formulados pelos AA.;

Poréem,

3 - Consideramos, salvo o devido respeito, por entendimento contrdrio, que o
Mui douto Acorddo fez uma errada interpretacdo da lei e uma errada
aplicagdo do Direito a factualidade mui doutamente dada como provada na
sentencga proferida pelo Tribunal de 1 ¢ Instdncia.

E tal discorddncia fundamenta-se essencialmente no seguinte :

4 - Discordamos em, primeiro lugar que a alterag¢do do titulo constitutivo da
propriedade horizontal sé é possivel, por acordo de todos os condominos,
legalmente formalizado, através de escritura publica, ou de documento
particular autenticado, nos termos do disposto no artigo 14192 do C. Civil.

Com efeito,

5 - Vem sendo largamente entendido que a citada norma vale apenas para
alteracoes negociais a propriedade horizontal, inexistindo motivo para que se
estenda as restantes.

Na verdade,

6 - O preceito resolve apenas a questdo de saber se a simples maioria dos
condominos pode alterar por escritura publica o estabelecido no titulo
constitutivo da propriedade horizontal.

7 - Contrariamente ao mui doutamente decidido,

Veja-se o mui doutamente decidido de Lisboa de 28-04-2009 - Processo
www.dgsi.pt :no Acorddo da Relagdo 3275/07.0TJLSB- 7, in

“ Alias, tudo se resume a saber que sentido e alcance devem ser atribuidos ao
dispositivo legal em causa.

Segundo Henrique Mesquita - in “ A propriedade horizontal no Codigo Civil
Portugués RDES, 1976, ano XXIII, pag.117-118 - o objectivo do preceito “ é
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apenas impedir que a posig¢do relativa de cada condomino seja alterada por via
negocial, sem o seu consentimento.

Sempre que isso ndo esteja em causa, ja ndo ha motivo para impedir a
modificagdo do titulo.”

Ou seja, uma parte comum ndo pode ser transferida para a titularidade
exclusiva de um dos conddminos por negocio juridico, sem que todos os
condominos acordem nisso.

Mas, naturalmente, a regra em causa ndo pode impedir o funcionamento das
normas legais atinentes a usucapido que poderdo levar a aquisi¢do por um dos
condominos da propriedade exclusiva de parte do prédio ndo imperativamente
comum, com a inerente alterag¢do substancial do objecto da propriedade
horizontal. Aquela proibi¢cdo de alteragdo, sem o consentimento de todos os
condominos, respeita tdo s6 a modificacdo que seja desencadeada por via
negocial.”

Pelo que

8 - E nosso entendimento que o previsto no art® 1419° do C.Civ. aplica-se, tdo
so, as modificagbes consensuais do titulo constitutivo da propriedade
horizontal ou, eventualmente, em casos em que a alteragdo do titulo
constitutivo possa, de algum modo, prejudicar algum dos condéminos nos seus
direitos e interesses.

9 - Esta exigéncia ndo pode impedir o funcionamento das normas legais
atinentes a usucapido.

10 - E o que também se verifica, nomeadamente, no decidido no Mui Douto
Acorddo da RL, datado de 20-05-2010, que sumariamente refere :

“1II - O ius prohibendi dos condominos consagrado no art. 14192, 1 do CC
respeita tdo so a modificagcdo que seja levada a cabo por via negocial, mas ja
ndo é de considerar quando subjacente a modifica¢do do titulo estiver a
integracdo na titularidade exclusiva de um qualquer condémino, mediante
usucapido, de uma parte presuntivamente comum do prédio, pois a regra em
causa ndo pode impedir e evitar tal forma de aquisicdo da propriedade.”

Até porque,

11 - Se a propriedade horizontal pode ser constituida por usucapido (art?
14172, n2 1 do Codigo Civil), € mais que compreensivel, razodvel e logico, que
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a sua alteragdo igualmente possa ocorrer através da invocagdo da usucapido .

12 - Esta é a posi¢do defendida, nomeadamente, por DURVAL FERREIRA, em
“Posse e usucapido”, pdg. 446-447, da ed. de 2002, Almedina.

13 - A causa de constituicdo deve poder, a fortiori (a maiori ad minus), ser
causa de modificagdo, tanto mais que se trata de uma modificagdo meramente
juridica ou formal (a modificagdo fisica preexiste) .

Este entendimento, com o qual concordamos, é defendido no mui douto
Acorddo deste Venerando Supremo Tribunal, datado de 19/12/2018 - Processo
6115/08.0TBAMD.L1.S2, in wwwdgsi.pt, onde foi defendido o seguinte :

“ O aparente conflito entre as normas dos artigos 14172, n.2 1, e 1419.2, n.2 1,
do CC é resolvido por via da interpretagdo restritiva da segunda, de forma a
que ela se aplique a hipotese de modificacdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal por negdcio juridico mas ndo ja as restantes hipoteses
(modificagdo por usucapido, decisdo administrativa ou decisdo judicial ).

Nesta linha de raciocinio, as exigéncias impostas por ela valerdo in totum mas
somente para as hipoteses em que a modificagdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal é feita por negdcio juridico.

A utilidade do preceito reduz-se, assim, as modificagdes que sejam levadas a
cabo no ambito da liberdade negocial, inexistindo (este) motivo para que se
estenda as restantes.

...0 artigo 14192, n? 1 do C,C. resolve apenas a questdo de saber se a simples
maioria dos condéminos pode alterar por escritura ptblica o estabelecido no
titulo constitutivo da propriedade horizontal “.

No mesmo sentido versa o mui Douto Acorddo do Tribunal da Relacdo de
Lisboa, datado de 28-04-2009, in dgsi.pt, onde foi decidido:

“I-0 artigo 14192, n° 1 do C. Civil vale apenas para alteragées negociais a
propriedade horizontal, ndo impedindo que por sentenca se determine
também a sua alteracgdo. “

14 - Face ao acabado de referir, impunha-se ao Venerando Tribunal da Relagdo
reconhecer ser possivel a modificacdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, através de decisdo judicial, pois que o disposto no artigo 1419.°,
n.2 1 do Cdédigo Civil ndo pode impedir o funcionamento das normas legais
atinentes a usucapido -cfr. acorddo do Tribunal da Relag¢do de Lisboa, de
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20.11.2007, processo n.2 5404/2007-7, in www.dgsi.pt -, onde foi decidido :

“IV - A exigéncia legal de escritura publica, havendo acordo de todos os
condominos, para a alteragdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal
respeita apenas a forma e declaragdoes de vontade exigiveis para a alteragdo
negocial da propriedade horizontal,

V - Esta exigéncia ndo pode impedir o funcionamento das normas legais
atinentes a usucapido.”

15 - Duvidas ndo podem restar que face ao atrds referido e a matéria
considerada provada nos Pontos 39, 40, 42, 43 , 44, 45, 46, 47, 48, 49 e 50,
procedeu bem a mui douta sentencga, proferida na 1¢ Instdncia, quando, em
conformidade com o disposto nos artigos 12872, 12962, 1316% e 13172, al. c)
do C.Civil, considerou que a parcela em litigio faz parte integrante do prédio
dos réus, ora Recorrentes, por via da sua aquisi¢do origindria, por usucapido,
face a posse exercida, em nome proprio, de forma continuada, com as
caracteristicas assinaladas - “ corpus “ - e com a duragdo de 20 ou mais anos,
sobre a dita parcela, em causa, e na convic¢do de exercerem o direito de
propriedade sobre a mesma.

16 - Posse esta que entendemos fazer ceder a tese da presuncdo da
titularidade (art? 72 do C.R.Predial ) do registo a favor dos Autores, ora
Recorridos, defendida, no Mui douto Acorddo recorrido.

17 - Realga-se que a jurisprudéncia e a doutrina continuam a sublinhar a
prevaléncia da posse, citando habitualmente a cldssica opinido hd anos
manifestada por OLIVEIRA ASCENSAO ( Cf.: Efeitos substantivos do Registo
Predial na ordem juridica portuguesa, na Revista da Ordem dos Advogados,
ano 34, 43-46. que, referindo-se a este tema, disse:

“a usucapido constitui o fundamento primario dos direitos reais na nossa
ordem juridica, ndo podendo esquecer-se que a base de toda a nossa ordem
imobiliaria ndo estd no registo, mas na usucapido” .

18 - Sobre tal presungdo é defendido que a aquisicdo por usucapido, havendo
registo, ainda que anterior ao inicio da posse, ele cede perante esta aquisig¢do.

19 - Sobre esta matéria veja-se o mui doutamente decidido no mui douto
Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, datado de 01/07/2021, in
wwwd gsi.pt, onde foi sumariado o seguinte :
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“I. O registo predial é meramente enunciativo, na medida em que se limita a
dar conhecimento da existéncia do facto registado, ndo acrescentando nada de
novo no plano da relevancia substantiva desse facto. Ndo pode, assim,
assegurar a existéncia efectiva do direito da pessoa a favor de quem esteja
registado um prédio, mas so que, a ter ele existido, ainda se conserva.

II. Aproveitando-se o Autor da presuncdo fundada no registo, sujeita-se a que
o réu ilida essa mesma presuncgdo, ou beneficie de presuncgdo prevalente,
nomeadamente através da invocagdo da presunc¢do derivada da posse, nos
termos do art. 12682, n? 1, do CC.

III. Esta presunc¢do de posse (a que alude o art? 12682, n21 CC) ndo se refere
as situagbées em que se verifica a usucapido, pois a usucapido é, por si S0, uma
forma origindria de aquisicdo da propriedade, estando jd expressamente
excepcionada na al. a) do n? 2 do art. 52 do CRP. Assim, na aquisi¢cdo por
usucapido, havendo registo ainda que anterior ao inicio desta posse, ele cede
perante esta aquisi¢do. Por isso, e conforme decorre do Acorddo
Uniformizador de Jurisprudéncia n2 3/99, de 18 de Maio de 1999, “a posse a
que se reporta o presente artigo sé pode ser a que, revestindo-se dos
requisitos inerentes ao seu conceito (...), ainda lhe falta capacidade aquisitiva
por caréncia do decurso do tempo necessario.”.

E também o mui douto Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de
17/11/2011, in wwwdgsi.pt, onde consta, sumariamente, a seguinte decisdo :

“I - No nosso direito dd-se prevaléncia a usucapido e ndo ao registo, o qual,
entre nds, ndo tem eficdcia constitutiva, mas meramente declarativa.

II - Ndo obsta a aquisigdo do imovel em causa, por usucapido, por parte da
recorrida e ex-marido o facto de os recorrentes gozarem da presunc¢do do
registo na Conservatoria, porquanto se trata de uma mera presuncgdo e,
portanto, ilidivel. “

E também, deste Venerando Supremo Tribunal, o Acorddo datado de
14/11/2013, in wwwdgsi.pt, que refere :

1. A presuncgdo resultante da inscrigdo do direito de propriedade no registo
predial, ndo abrange a drea, limites ou confrontacées dos prédios descritos,
ndo tendo o registo a finalidade de garantir os elementos de identificacdo do
prédio.
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3. A usucapido, forma de aquisi¢do originadria do respectivo direito de
propriedade, estd na base de toda a nossa ordem imobiliaria, valendo por si,
em nada sendo prejudicada pelas vicissitudes registais. Nada podendo fazer
contra ela o titular inscrito no registo.

Veja-se, igualmente, o Acorddo da Relagdo de Coimbra datado de 03/12/2013,
in wwwdgsi.pt, de onde consta o seguinte :

“ As presuncgoes registrais emergentes do art.? 72 do Codigo do Registo
Predial ndo abrangem factores descritivos, como as dreas, limites,
confrontacoées, do seu dmbito exorbitando tudo o que se relacione com os
elementos identificadores do prédio. Apenas faz presumir que o direito existe
e pertence as pessoas em cujo nome se encontra inscrito, emerge do facto
inscrito e que a sua inscri¢cdo tem determinada substdncia - objecto e conteudo
de direitos ou onus e encargos nele definidos (art.2 802 n.2 1 e 2 do Codigo do
Registo Predial).

V - A presuncdo ndo abrange os limites ou confrontacoes, a drea dos prédios,

as inscrigoées matriciais - com finalidade essencialmente fiscal -numa palavra,
a identificagdo fisica, economica e fiscal dos imoéveis, tanto mais que o mesmo
é susceptivel de assentar em meras declaragées dos interessados, escapando

ao controle do conservador, apesar da sua intervengdo mesmo oficiosa.

VIII - Por isso, nos termos da norma do artigo 350.2 n.2 1 do Coédigo Civil,
compete aqueles que se arrogam proprietdrios, provar que o detentor ndo é
possuidor.

IX - A usucapido, como forma de aquisi¢do origindria, ndo so se abstrai, como
inclusivamente se sobrepée a certas vicissitudes ou irregularidades formais ou
substanciais relativamente a actos de alienacdo ou oneracdo de bens ou até
mesmo a prdtica de actos que originariamente pudessem considerar-se ilegais
ou até mesmo violadores dos direitos de outrem.

X - O criador de tal instituto entendeu que, ponderados determinados
aspectos, certas situagoes de facto, pudessem converter-se num verdadeiro
direito, como ocorre no caso da posse, desde que se prolongue durante um
periodo de tempo significativo, o qual se sobrepée inclusivamente aos proprios
vicios que hajam inquinado a posi¢cdo do possuidor face ao bem possuido, pois
surge um direito ex - novo, por mera vontade do respectivo titular, na sua
esfera juridica, desde que judicialmente verificada e declarada a situagdo de
facto que lhe subjaz e que, inclusivamente retrotrai a data do inicio de tal
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situacdo de facto. “
Logo,

20 - Atento o exposto, impunha-se ao Venerando Tribunal da Relagdo
reconhecer ser possivel a modificacdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, por decisdo judicial e mormente, através de usucapido, pois que o
disposto no artigo 1419.2, n.2 1 do Coédigo Civil ndo pode impedir o
funcionamento das normas legais atinentes a usucapido e ter decidido pela
integracdo fisica da parcela em litigio na fracg¢do dos ora Recorrentes, com a
inerente alteragdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal -

21 - Devendo o Tribunal recorrido substituir-se aos condominos, modificando o
titulo constitutivo da propriedade horizontal através de decisdo judicial.

22 - Por todo o exposto, considerando-se que a aquisi¢cdo por usucapido de
parte de uma fracgdo é possivel e integrando a dita parcela na fraccdo
autonoma dos Réus, ora Recorrentes, deveria o Mui douto Acorddo de que se
recorre ter decidido pela modificagdo do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, sem observdncia do estipulado no artigo 1419.2 do Codigo Civil,
porquanto podendo a propriedade horizontal ser constituida por usucapido
nada impede que seja modificada por usucapido, ndo sendo necessdria a
intervencdo de todos os condéminos.

23 - A sentenca proferida em 19 Instdncia trata-se de uma decisdo jurisdicional
constitutiva de direitos, que, de modo algum, causa quaisquer prejuizo para o
Edificio em que tais fracgcoes se integram, nem provoca perturbagdo ou
incomodo para a esfera dos demais condominos ndo intervenientes na acgdo,
ja que, todos eles mantiveram na integra os respectivos direitos, seja sobre as
suas fracgoes autonomas, seja sobre as partes comuns, ndo tendo sido
alterados, ou postos em causa os seus direitos .

24 - No presente caso, o reconhecimento da usucapido, como forma origindria
de direitos reais, ndo é, impedido por qualquer disposi¢cdo em contrdrio,
conforme exigido pelo artigo 12872 C.Civil, nomeadamente, pelo artigo 14199
do Cadigo Civil.

25 - Contrariamente ao decidido no mui douto Acorddo de que ora se recorre,
deve decidir-se pela integracgdo fisica na frac¢do dos ora Recorrentes de uma
parte da fracg¢do dos Autores, com a inerente alteracdo do titulo constitutivo
da propriedade horizontal, através de decisdo judicial e em conformidade com
o disposto nos artigos 12872, 12962, 13162 e 13179, al. c¢) do C.Civil., tanto

16 /42



mais que prova foi efectuada que os Réus, ora Recorrentes, contrariamente
aos Autores, ndo tiveram qualquer conduta ilicita, nomeadamente, quanto a
demolir ou construir de novo qualquer parede divisoria de separagdo das
fracgcoes e que, conforme matéria provadaa propriedade horizontal do prédio
urbano de que tais frac¢bes fazem parte, foi constituida, quando tal prédio
ainda se encontrava em construgdo e apos a sua conclusdo, tais fracgoes
tinham as dreas que até hoje possuem e que possuiam a data da sua aquisig¢do,
ndo tendo sido, entretanto, realizadas quaisquer obras pelos ora Recorrentes,
que a pudessem alterar.

26 - As respectivas fraccbes sempre tiveram a mesma drea real, a mesma
configuragdo e a mesma parede divisoria a dividi-las, desde a abertura do
Centro Comercial ORG0001 de que fazem parte, tendo os Réus, ora
Recorrentes, até aos dias de hoje, por si e seus antecessores, desde a data da
abertura de tal espago comercial praticado actos materiais de posse, sobre a
area real de 69, 85 m2 e configuragdo e por arrastamento, sobre a parcela, em
litigio que sempre esteve materialmente integrada na sua fracg¢do.

27 - No mui douto Acorddo recorrido, foi erradamente interpretada a Lei e
aplicado mal o Direito, conforme atrds ja evidenciamos, nomeadamente
através da jurisprudéncia difundida e dos factos considerados provados na
sentenca do Tribunal “ a quo “, em contraposi¢do ao mui doutamente decidido
no mui douto Acordado.

SEM PRESCINDIR,
Acresce ainda dizer que,

28 - Consta da mui douta sentenca proferida pelo Tribunal “ a quo “, como
matéria provada, o acordo oportunamente levado a efeito entre os Réus e os
Autores, por virtude da constatacdo da divergéncia entre as dreas que
constavam quer da caderneta predial, quer da Conservatoria do Registo
Predial e ainda do Titulo de Constituigdo da Propriedade Horizontal ,
relativamente as suas fracgoes e a efectivamente por cada um possuida, que
passava pelo pagamento cada um deles do valor de IMI correspondente a drea
que efectivamente possuiam.

29 - O que equivale a dizer que os Réus ora Recorrentes pagavam o valor da
liquidacdo de IMI recebida pelos Autores, ora Recorridos, e estes, o valor da
liquidagdo dos Réus.

30 - Este acordo vigorou entre finais de 2013 até principios do ano de 2015.
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Ora,

31 - Tal constatagdo evidencia o reconhecimento por parte dos Autores, ora
Recorridos, de que a drea da sua fracgdo ndo era a constante da respectiva
caderneta predial, Conservatoria do Registo Predial e respectiva Propriedade
Horizontal - 69, 85 m2 -mas a que efectivamente possuiam - 22, 60 m 2

32 - Posteriormente, os ora Recorridos, vieram deduzir na agdo pretensdo
diversa ao reconhecimento de tal drea, reivindicando a drea que nunca
possuiram, o que evidencia um auténtico abuso de direito.

33 - 0 art? 3342 do Codigo Civil dd-nos a nog¢do de abuso do direito :

“é ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular exceda manifestamente
os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
economico desse direito .”

Ora,

34 - O Direito, por regra, é formulado sob forma de normas gerais e abstractas
e ndo ditadas para cada caso pelo juiz.

Dai a possibilidade de tais normas, na sua aplicagdo aos casos concretos,
conduzirem a solugoées violentas e injustas. Elas sdo estabelecidas para uma
generalidade de casos, mas pode acontecer que, devido as circunstancias
especiais de alguns deles, a sua aplicagdo a estes dé resultados chocantes com
o sentimento juridico dominante.

35 - Para que o exercicio do direito seja abusivo, é preciso que o titular,
observando embora a estrutura formal do poder que a lei lhe confere, exceda
manifestamente os limites que lhe cumpre observar, em fung¢do dos interesses
que legitima a concessdo desse poder.

36 - Segundo Pires de Lima e Antunes Varela, adoptou-se neste preceito a
concepgdo objectiva de abuso de direito, uma vez que "ndo é necessdria a
consciéncia de se excederem com o seu exercicio os limites impostos pela boa-
fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou economico do direito; basta que
se excedam esses limites".

37 - E o que, consideramos ter ocorrido, analisando a conduta dos Autores,
ora Recorridos.
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38 - Nessa medida e face a tudo o atras referido, deverd a decisdo de que ora
se recorre ser substituida por outra que declare que a parcela em litigio deve
ser considerada parte integrante da frac¢do autonoma dos Réus, ora
Recorrentes, pelo funcionamento das normas legais atinentes a usucapido,
atento a que ndo se vislumbra existir qualquer impeditivo de que a alteracgdo
do respectivo titulo da propriedade horizontal também seja possivel por
sentencga, atento a que no presente caso ndo é aplicavel o condicionalismo
previsto no art® 1419° do C.Civil, quanto ao formalismo e a necessidade de
acordo de todos os condéminos para a alteragdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal, nem tal colide com quaisquer outras disposi¢coes
legais.

A decisdo recorrida, entre outros disposi¢coes legais violou, designadamente, o
disposto nos artigos , 72 do Coédigo do Registo Predial, artigo 12872, 1296°,
13162, 13172 e 14192 do C. Civil.

Assim,

E nos melhores termos de direito, com o douto suprimento de V.Exas., deverd
ser dado provimento ao presente recurso, devendo, em consequéncia, ser
revogado o mui Douto Acorddo, recorrido, decidindo-se pela integracdo fisica
na fracg¢do dos ora Recorrentes de uma parte da fracg¢do dos Autores, ora
Recorridos, por usucapido, com a inerente alteracdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal, através de decisdo judicial, assim se fazendo a
acostumada....”

8. Os AA contra-alegaram pugnando pela improcedéncia do recurso.

9. Ja neste Supremo se suspendeu a instancia até ao transito em julgado do
acordao a proferir na revista ampliada n® 916/19.0T8GDM.P1.S1, o que ja
ocorreu.

10. Sabido que, ressalvadas as questoes de conhecimento oficioso, é pelas
conclusoes que se delimita o objeto do recurso, as questoes a decidir sao as
seguintes:

I - O reconhecimento do direito de propriedade sobre uma parcela de 47, 25
m2, que integra o prédio dos autores no titulo constitutivo e que integra a
area real construida do prédio dos réus, por forca da diferenca entre as areas
dos prédios tal como definidas no titulo e as areas reais da respetiva
construcgao.
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E, subsidiariamente,

IT - O abuso do direito de acao dos autores.

Cumpre decidir.

II - Fundamentacao

A - Os factos

Os factos dados como provados pelas instancias foram os seguintes:

1 - Consta do teor dos docs. n%s 1 e 2 juntos com a petigao inicial, que a
aquisicao da propriedade da fragcao auténoma designada pelas letras “AZ”,
correspondente a loja n.2 104 (cento e quatro), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 8.2
a contar do norte do algado interior que fica voltado a nascente (no alcado
lateral poente), com a drea de 69,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva
sob o0 n.2..00 - AZ e descrita na CRP de Coimbra sobon.? ........... 24 - AZ, com
a permilagem de 17,3, conforme descricao da CRP de Coimbra,
correspondente a 1,73% do valor total do prédio, de harmonia com a escritura
publica de constituicao da propriedade horizontal, que faz parte integrante do
prédio urbano constituido em regime de propriedade horizontal designado por
Centro Comercial ORG0001, sito na Avenida 1, freguesia de Santo Antonio dos
Olivais, concelho de Coimbra, inscrito na matriz predial respetiva sob o n.2
..00 e descrito na CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24, afeto ao regime de
propriedade horizontal pela apresentacao 8 de 10.08.1983, convertida da
inscricao “.-1”, se encontra referida registada a favor dos pela apresentacao
27 de 28.07.1992, convertida da inscricao “G” (arts. 12 a 42 da peticao inicial).

2 - A fracdao auténoma descrita em 1) é titular da licenca de utilizacao n.2 404,
emitida no dia 14.11.1983, pela Camara Municipal de Coimbra, conforme
decorre do teor do doc. n?3 junto com a peticao inicial (art. 6° da peticao
inicial).

3 - Conforme decorre do teor do doc. n22 junto com a peticao inicial, por
escritura publica de 11 de Julho de 1983, lavrada no Quarto Cartoério Notarial
de Coimbra, exarada de folhas 29 verso a 67 verso do livro de notas para
escrituras diversas n.? ..-E, a sociedade comercial por quotas Solum,
Construcoes de Coimbra, Limitada, constituiu o regime da propriedade
horizontal do prédio urbano a data, ainda, em construcgao, designado por
Centro Comercial ORG0001, sito na Avenida 1 freguesia de Santo Anténio dos
Olivais, concelho de Coimbra, construido no terreno descrito na CRP de
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Coimbra sob o0 n.2...36, a folhas 91 verso do livro B .49, prédio este que, por
nao se encontrar naquela data concluido, nao se encontrava ainda inscrito na
respetiva matriz, com o valor de cem milhoes de escudos (arts. 72 e 8° da
peticao inicial).

4 - Consta da escritura publica de constituicao de propriedade horizontal do
prédio referido no ponto 3) junta como doc. n22 com a peticao inicial,
designadamente, o seguinte:

1) Fracgdo AV - Loja numero cento e um, constituida por uma divisdo, sendo a
décima a contar do norte do al¢ado interior, que fica voltado a nascente (no
alcado principal sul). Foi-lhe atribuido o valor de quatrocentos e cinquenta e
cinquenta mil escudos, correspondente a zero virgula quarenta e cinco por
cento do valor total do prédio;

2) Frac¢do AW - Loja numero cento e dois, constituida por uma divisdo, sendo
a nona a contar do norte do algado interior que fica voltado a nascente. Foi-lhe
atribuido o valor de quatrocentos e cinquenta mil escudos, correspondente a
zero virgula quarenta e cinco por cento do valor total do prédio;

3) Fracgdo AX - Loja numero cento e trés, constituida por uma divisdo, sendo
a terceira a contar do nascente do al¢cado interior que fica voltado a norte (no
alcado principal sul). Foi-lhe atribuido o valor de quinhentos e oitenta mil
escudos correspondente a zero virgula cinquenta e oito por cento do valor
total do prédio;

4) Fracg¢do AZ - Loja numero cento e quatro, constituida por uma divisdo,
sendo a oitava a contar do norte do al¢cado interior que fica voltado a nascente
(no aldo lateral poente). Foi-lhe atribuido o valor de um milhdo setecentos e
trinta mil escudos, correspondente a um virgula setenta e trés por cento do
valor total do prédio (art. 92 da petigdo inicial)

5 - Conforme decorre do doc. n22 junto com a petigao inicial, no dia
10.08.1983, foi registada a constituicdo da propriedade horizontal do edificio
identificado em 3), pela apresentagao 8 de 10.08.1983 (art. 102 da peticao
inicial).

6 - Conforme decorre do teor do doc. n?2, junto com a peticao inicial, por
escritura publica de 14 de Dezembro de 2006, lavrada no Cartério Notarial do
Dr. J], exarada de folhas 60 a 63 verso do livro de notas para escrituras
diversas n.? ..-A, foi alterado o titulo constitutivo do regime da propriedade
horizontal levado a efeito pela escritura de 11.07.1983, mencionada nos
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pontos 3) e 5, registado pela inscricao “.-1”, apresentacao 8 de 10.08.1983
(arts. 112 e 122 da petigao inicial).

7 - Conforme decorre do teor do doc. n22 junto com a peticao inicial, a
alteracgao do titulo constitutivo aludida no ponto 6), consistiu na modificagao
da utilidade da fracao auténoma designada pelas letras “DU” para comércio e
servigos, mantendo a mesma percentagem de 9,11% e o mesmo valor relativo
de nove mil cento e dez escudos (art. 132 da peticao inicial).

8 - Conforme decorre do teor do doc. n%4 junto com a peticao inicial, por
escritura publica de 28 de julho de 1987, lavrada no Quarto Cartorio Notarial
de Coimbra, exarada de folhas 55 verso a 58 verso do livro de notas para
escrituras diversas n.? ..-B, a sociedade comercial por quotas Solum-
Construcoes de Coimbra, Lda., vendeu a EE, casado no regime da comunhao
de adquiridos com FF, pelo preco global de oito milhdes quatrocentos e oitenta
mil escudos, a fracao referida no ponto 1) (arts. 142 a 162 da petigao inicial).

9 - Conforme decorre do teor do doc. n? 5 junto com a petigao inicial, por
escritura publica de 06 de Abril de 1989, lavrada no Primeiro Cartério
Notarial de Santarém, exarada de folhas 4 a 5 do livro de notas para
escrituras diversas n.? ..-E, EE, e mulher, FF, venderam a GG, casado no
regime da comunhao de adquiridos com HH, pelo preco de trés milhoes e
quinhentos mil escudos, a fraccao descrita no ponto 1) (arts. 172 a 192 da
peticao inicial).

10 - Conforme decorre do teor do doc. n?1 junto com a peticao inicial, por
escritura publica de 08 de Junho de 1992, lavrada no Segundo Cartério
Notarial de Santarém, exarada de folhas 53 a 54 verso do livro de notas para
escrituras diversas n.? ...-B, GG, casado no regime da comunhao de adquiridos
com HH, venderam aos Autores, pelo preco de seis milhdes e seiscentos mil
escudos, a fragao descrita no ponto 1) (arts.202 a 222 da petigao inicial).

11 - Conforme decorre dos docs. n%s 2 e 6 juntos com a petigao inicial, a
aquisicao da propriedade da fragao auténoma designada pelas letras “AV”,
correspondente a loja n.2 101 (cento e um), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 10.2 a
contar do norte do algado interior, que fica voltado a nascente (no algado
principal sul), com a area de 18,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob
o n.2..00 - AV e descrita na CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24 - AV, com a
permilagem de 4,5, conforme descricao da CRP de Coimbra, correspondente a
0,45% do valor total do prédio, de harmonia com a escritura publica de
constituicao da propriedade horizontal, que faz parte integrante do prédio
urbano constituido em regime de propriedade horizontal descrito no ponto 3)
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dos Factos Provados, afeto ao regime de propriedade horizontal pela
apresentacao 8 de 10.08.1983, convertida da inscricao “.-1”, encontra-se
registada a favor dos Réus pela apresentacao 11 de 05.08.1991, convertida da
inscrigao “.-2” (parte do art. 232 da peticao inicial).

12 - Conforme decorre dos docs. n%s 2 e 6 juntos com a petigao inicial, a
aquisicao da propriedade da fracao auténoma designada pelas letras “AW”,
correspondente a loja n.2 102 (cento e dois), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 9.2 a
contar do norte do algado interior que fica voltado a nascente, com a area de
18,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob o n.2 ..00 - AW e descrita na
CRP de Coimbra sobon.2........... 24 - AW, com a permilagem de 4,5, conforme
descricao da CRP de Coimbra, correspondente a 0,45% do valor total do
prédio, de harmonia com a escritura publica de constituigdo da propriedade
horizontal, que faz parte integrante do prédio urbano constituido em regime
de propriedade horizontal descrito no ponto 3) dos Factos Provados, afeto ao
regime de propriedade horizontal, a favor dos Réus pela apresentacao 8 de
10.08.1983, convertida da inscricao “.-1”, encontrando-se a referida fragao
auténoma (AW) registada a favor dos Réus pela apresentacao 11 de
05.08.1991, convertida da inscrigao “.-2” (parte do art. 232 da peticao inicial).

13 - Conforme decorre dos docs. n%s 2 e 6 juntos com a petigao inicial, a
aquisicao da propriedade da fragao auténoma designada pelas letras “AX”,
correspondente a loja n.2 103 (cento e trés), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 3.2 a
contar de nascente do algado interior que fica voltado a norte (no algado
principal sul), com a area de 22,60 m2, inscrita na matriz predial respetiva sob
0 n.2..00 AX e descrita na CRP de Coimbra sobon.2 ........... 24 - AX, com a
permilagem de 5,8, conforme descricao da CRP de Coimbra, correspondente a
0,58% do valor total do prédio, de harmonia com a escritura publica de
constituicao da propriedade horizontal, que faz parte integrante do prédio
urbano constituido em regime de propriedade horizontal descrito no ponto 3)
dos Factos Provados, afecto ao regime de propriedade horizontal pela
apresentacao 8 de 10.08.1983, convertida da inscricao “.-1”, encontrando-se
registada a favor dos Réus pela apresentacao 11 de 05.08.1991, convertida da
inscrigcao “.-2” ( parte do art. 232 da petigao inicial).

14 - Conforme decorre dos docs. n%s 2 e 7 juntos com a petigao inicial,
encontra-se registado a favor de KK, e marido, LL, casados no regime da
comunhao geral, a aquisicao do seguinte bem imdvel:

-fracdo autonoma designada pelas letras “BA”, correspondente a loja n.2 105
(cento e cinco), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 7.2 a contar do norte do algado
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interior que fica voltado a nascente (no algado lateral poente), com a drea de
22,60 m2, inscrita na matriz predial respectiva sob o n.2 ..00 - BA e descrita na
CRP de Coimbra sobon.?9........... 24 - BA, com a permilagem de 5,8, conforme
descricao da CRP de Coimbra, correspondente a 0,58% do valor total do
prédio, de harmonia com a escritura publica de constituigdo da propriedade
horizontal, que faz parte integrante do prédio urbano constituido em regime
de propriedade horizontal descrito no ponto 3) dos Factos Provados, afecto ao
regime de propriedade horizontal pela apresentacao 8 de 10.08.1983,
convertida da inscrigao “.-1”, encontrando-se a referida fracgao auténoma
(BA) registada a favor destes pela apresentacao 41 de 04.09.1987, convertida
da inscrigao “.-1” (art. 242 da petigao inicial).

15 - Conforme decorre dos docs. n%s 2 e 8 juntos com a petigao inicial,
encontram-se registados a favor de MM, e marido, NN, casados no regime da
comunhao geral, a aquisicao dos seguintes bens imoéveis:

-fracgcdo autonoma designada pelas letras “BB”, correspondente a loja n.2 106
(cento e seis), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 6.2 a contar do norte do al¢cado
interior que fica voltado a nascente (no al¢ado lateral poente), com a drea de
22,60 m2, inscrita na matriz predial respectiva sob o n.? ..00 - BB e descrita na
CRP de Coimbra sobon.@ ........... 24 - BB, com a permilagem de 5,8, conforme
descricdo da CRP de Coimbra, correspondente a 0,58% do valor total do
prédio, de harmonia com a escritura publica de constitui¢do da propriedade
horizontal, que faz parte integrante do prédio urbano constituido em regime
de propriedade horizontal descrito no ponto 3) dos Factos Provados, afecto ao
regime de propriedade horizontal pela apresentacdo 8 de 10.08.1983,
convertida da inscrigdo “.-1”, encontrando-se a referida frac¢do autonoma
(BB) registada a favor destes pela apresentacdo 23 de 12.01.1984, convertida
da inscrig¢do “.-1”;

-frac¢do autonoma designada pelas letras “BC”, correspondente a loja n.2 107
(cento e sete), 2.2 piso, 1.2 andar, sendo a 5.2 a contar do norte do al¢cado
interior que fica voltado a nascente (no al¢ado lateral poente), com a drea de
22,60 m2, inscrita na matriz predial respectiva sob o n.2 ..00 - BC e descrita na
CRP de Coimbra sobon.@ ........... 24 - BC, com a permilagem de 5,8, conforme
descricdo da CRP de Coimbra, correspondente a 0,58% do valor total do
prédio, de harmonia com a escritura publica de constitui¢do da propriedade
horizontal, que faz parte integrante do prédio urbano constituido em regime
de propriedade horizontal descrito no ponto 3) dos Factos Provados, afecto ao
regime de propriedade horizontal pela apresentacdo 8 de 10.08.1983,
convertida da inscri¢gdo “.-1”, encontrando-se a referida frac¢do autonoma
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(BC) registada a favor destes pela apresentac¢do 23 de 12.01.1984, convertida
da inscrigdo “.-1” (art. 259 da petig¢do inicial).

16 - A fraccdo autonoma dos Autores designada pelas letras “AZ” (loja 104),
descrita no ponto 1)2, é contigua a dos Réus, designada pelas letras “AX”,
correspondente a loja n.2 103 (cento e trés) (art. 262 da peticao inicial).

17 - Os Autores, por si e seus antecessores, desde a abertura do Centro
Comercial ORG0001, em finais de 1983, que vém ocupando e utilizando a
fracao autéonoma AZ, dentro dos limites fixados pelas paredes, com uma area
real de 22, 60 m2 que a dividem das restantes fracoes e partes comuns do
edificio, introduzindo arranjos e melhoramentos, de acordo com a sua vontade
e gosto, realizando obras de manutencao e conservagao da mesma, arranjando
0 piso e pintando as paredes, bem como os autores passaram, desde a data da
aquisicao, a arrenda-la e a auferir a respetiva remuneracao, fechando-a
quando nao esta a ser utilizada, a pagar os seguros, os impostos, as despesas
do condominio, a cuidar da sua limpeza, conservagao, seguranca e a fazer as
reparacoes mais urgentes... (arts. 272, 292 302 e 312 e resposta restritiva ao
art. 392, quanto a area, da petigao inicial).

18 - ... de forma continuada ... (parte do art. 282 e art. 322 da peticao inicial).

19 - ...a vista de toda a gente ... (parte do art. 282 e parte do art. 332 da
peticao inicial).

20 - ...sem oposicao de ninguém, mormente, dos réus... (parte do art. 282 e
art. 342 da petigao inicial).

21 - ...sem lesarem direitos alheios... (parte do art. 282 e parte do art. 332 da
peticao inicial).

22 - ...na convicgao de serem proprietarios da referida fragao autonoma AZ.

(parte do art. 282 e parte do art. 332 da peticao inicial).

23 - Até 2013, ano em que se reformaram, os Autores residiam em Franga,
pais para onde emigraram em maio de 1969, apenas se deslocando a Portugal
nas férias de verao (art. 402 da petigao inicial).

24 - Os Autores ainda na presente data passam parte do ano em Paris, cidade
onde o filho destes reside com a sua familia e onde tém a sua casa, ha mais de
30 anos, na Localizagao 2. (art. 412 da peticao inicial).
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25 - A data em que a fracao auténoma AZ foi adquirida pelos Autores
(08.06.1992), estes encontravam-se em Franca e nao tiveram oportunidade de
a ver antes de a comprar (art. 429 da peticao inicial).

26 - Em Agosto de 1992, quando se deslocaram a Portugal de férias e apds
terem adquirido a fracao auténoma AZ, os Autores foram ver a mesma, tendo-
lhes sido mostrada pelo representante legal da sociedade comercial SAVI -
Sociedade de Administragao e Venda de Imoéveis, Lda, OO (art. 432 da petigao
inicial).

27 - Nessa ocasiao, as fragoes auténomas AZ (loja 104 dos autores) e AX (loja
103 dos réus) apresentavam a mesma configuragao e areas reais de 22, 60m?2
e 69, 85 m2, respetivamente que tiveram, desde a abertura do Centro
Comercial ORG0001, em finais de 1983 e sempre tiveram a parede que divide
as duas fracoes desde tal abertura até aos dias de hoje (resposta explicativa
aos arts. 442 a 462 e 529 da petigao inicial).

28 - A parede que divide as fragOes autonomas AZ e AX, bem como as paredes
que dividem estas das restantes fragoes autonomas e areas comuns, foram
construidas pela sociedade comercial Solum - Construgoes de Coimbra, Lda.,
na data em que o prédio foi construido, nao tendo sofrido alteragao até a
presente data (resposta explicativa ao art. 479 da peticao inicial).

29 - Desde a data da aquisicao da fragdao autonoma AZ até a presente data, os
Autores utilizaram a mesma, com a totalidade da area (22,60 m2) e com a
configuracdo que a mesma apresentava nessa data que se manteve até a
presente data (resposta explicativa ao art. 502 da peticao inicial).

30 - As paredes da fragdao autonoma AZ foram construidas pela sociedade
comercial referida no ponto 28), de forma que no seu interior ficassem
incluidos 22,60 m2 (resposta explicativa ao art. 512 da peticao inicial).

31 - Desde junho de 1992 até novembro 2010, a procuradora dos Autores foi a
sociedade comercial SAVI - Sociedade de Administracao e Venda de Imoveis,
Lda., e a partir de novembro de 2010 até maio de 2017, foi a sociedade
comercial II- Mediagao Imobiliadria, Lda., data em que os autores revogaram a
procuracao a esta sociedade, recebendo aqueles apenas as rendas a que
tinham direito (contratadas), depois de pagas todas as despesas tidas com a
fracao auténoma e as remuneragoes devidas aos procuradores pelos servigos
prestados (arts. 532 a 572 da petigao inicial).
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32 - Os Autores muito ocasionalmente iam visitar a fragdo autonoma AZ, uma
vez que faziam plena confianca na administracao que vinha a ser realizada
pelas sobreditas sociedades comerciais, suas procuradoras (arts. 582 da
peticao inicial).

33-Em 27.11.2012, o Autor foi notificado da avaliagdo geral efetuada a
fracgcao auténoma AZ pela Autoridade Tributaria e Aduaneira (art. 59¢ da
peticao inicial).

34 - Em marcgo de 2013, o Autor foi notificado da liquidagao do Imposto
Municipal sobre Imdveis (art. 602 da petigao inicial).

35 - Nesse mesmo més, o Autor considerou que o valor do imposto era elevado
e entrou em contacto com o representante legal da sociedade comercial II -
Mediacgao Imobiliaria, Lda., para ver o que poderia ser feito para reduzir o
mesmo (art. 612 da peticao inicial).

36 - Nesse seguimento, deslocou-se com a sua mulher até Coimbra para reunir
pessoalmente com o representante legal da referida sociedade comercial (art.
622 da petigao inicial).

37 - No final dessa reuniao, os Autores e o representante legal da referida
sociedade comercial decidiram visitar a fragcdo auténoma para ver o estado em
gue a mesma se encontrava (art. 632 da peticao inicial).

38 - O valor locativo mensal da fragdao auténoma “AZ” é de montante nunca
inferior a €6,10 por metro quadrado (art. 912 da peticao inicial).

39 - Desde a sua aquisicao pelos Réus, a fragdao autonoma “AX “sempre teve a
mesma area de 69,85m2 até aos dias de hoje (Art. 172 da contestacao).

40 - Nunca os Réus demoliram, ou construiram de novo, qualquer parede
diviséria que separa a sua fracdao auténoma “AX”, da fracao autonoma “AZ” de
gue os Autores sao seus titulares (Art. 182 da contestacao).

41 - Autores e Réus reconheceram que a Autoridade Tributaria liquidou tais
impostos respeitante as suas aludidas fracdes autonomas “AZ” e “AX” com
base numa area de 69, 60 m 2 e 22,60m2, respetivamente, constante das
respetivas matrizes que, por sua vez, tiveram, por base, as constantes do
Titulo de Constituicdao da Propriedade Horizontal do prédio de que tais fragoes
fazem parte (art. 372 da contestagao).
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42 - Consta em tal titulo que a drea declarada da fragao auténoma dos Autores
“AZ ", é de 69, 60 m2 e a da fracdo auténoma dos Réus “AX” é de 22,60 m2
(art. 382 da contestacao).

43 - Desde a conclusao de tais fragoes, desde o acabamento da sua
construcgao, sempre tiveram as areas que atualmente possuem, ou seja, 69, 85,
m?2 a fragdo autonoma dos Réus “AX” e a area de 22, 60 m 2, a fragao
autonoma “AZ”, dos Autores (art. 392 da contestacgao).

44 - Tendo os Réus e Autores, usufruido cada uma das suas fragoes, com as
areas atras referidas, desde a data da sua aquisigao, ou seja, os Réus desde o
ano de 1991 e os Autores, desde o ano de 1992 (art. 402 da contestacao).

45 - Ha 20 ou mais anos, que os Réus vém ocupando e utilizando a sua fragao
de que sao titulares, dentro dos limites fixados pelas paredes que as dividem
das restantes fragcoes e partes comuns do prédio... (art. 412 da contestacgao).

46 - ... de forma ininterrupta ... (parte do art. 422 da contestacao).

47 - ... a vista de toda a gente ... (parte do art. 422 da contestagao).

48 - ...sem oposicao de ninguém... (parte do art. 422 da contestagao).

49 - ... sem lesarem direitos de outrem ... (parte do art. 422 da contestacao).

50 - ... na convicgao de exercerem o correspetivo direito de propriedade sobre
a aludida fragdao “AX” com a area real de 69,85m2 (parte do art. 422 da
contestacao).

51 - As areas de tais fragoes, constantes da respetiva Conservatoria do Registo
Predial e dos Servigos de Finangas, tiveram por base as atribuidas no
respetivo Titulo de Constitui¢cdo de Propriedade Horizontal, do prédio de que
fazem parte (art. 432 da contestagdo) - (Facto modificado pelo Tribunal da
Relacdo)

52 - A propriedade horizontal do prédio urbano de que tais fracoes fazem
parte, foi constituida, quando tal prédio ainda se encontrava em construgao,
pois, concluido este, as areas reais com que ficaram tais fragoes sao as
aludidas no ponto 43) dos Factos Provados (art. 44° da contestagao).

53 - Os Réus acordaram com os Autores, para tal representados pela
sociedade comercial “Inter Predial Center” aludida no ponto “31.”, pagar-lhes
parte do seu IMI, correspondente a diferenca de dreas, em que as suas
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liquidacoes se baseavam, visto reconhecerem que os Autores estavam a ser
prejudicados, em virtude da drea constante da respetiva matriz predial urbana
e registo na Conservatoria, que teve por base a mencionada no respetivo titulo
de Propriedade, exceder mais que o triplo da sua drea real (parte do art. 45°
da contestacgdo) (Facto modificado pelo Tribunal da Relag¢do).

54 - Pagamento acordado, que os Réus chegaram a efetuar mediante
transferéncia bancaria, para o NIB indicado para o efeito, o que fizeram desde
finais de 2013 até principios do ano de 2015, conforme evidenciam os docs.
n% 1 e 2 juntos com a contestacao, e nao tendo continuado com os mesmos,
em virtude dos Autores recusarem o seu recebimento (parte dos art. 472 e 482
da contestacao) (Facto modificado pelo Tribunal da Relag¢do)

55 - Os autores e réus, pelo menos desde o ano de 2009, pagaram o
condominio pela sua fragcdo autonoma correspondente as suas dreas reais que
cada um usufrui no prédio de que fazem parte, razdo por que os réus pagaram
de condominio pela sua fragdo auténoma “AX” cerca do triplo do pago pelos
autores pela sua fragdo “AZ”, conforme decorre do teor dos docs. n?s 4,5, 6 e
7 (atas das assembleias de condominos) juntos com a contestacgdo (arts. 512 e
522 da contestac¢do)» (Facto modificado pelo Tribunal da Relag¢do)

Foram dados como nao provados os seguintes factos:

I - E qual nao foi o seu espanto quando chegaram a fragao autonoma “AZ”, de
frente para a mesma, olharam para o seu interior e constataram que tinha sido
construida uma parede, em todo o comprimento, junto a entrada da fracao, na
area que lhes pertencia, como pertence, e que tinha sido demolida a parede
que dividia esta fragdo (“AZ”) da “AX” desde a data em que o prédio referido
nos pretéritos arts. 6.2 a 8.2 foi construido pela supramencionada sociedade
comercial (art. 642 e 64° da peticao inicial).

Il - Em data que nao se consegue precisar, mas que se acredita que tenha sido
em meados do ano de 2012, periodo em que a fragdo auténoma “AZ” nao
esteve arrendada, os Réus levaram a cabo obras na fragao auténoma “AX” que
consistiram i) na demoli¢do da parede que a dividia da fragdo autéonoma “AZ”,
desde a data em que o prédio referido no ponto 3) dos Factos Provados foi
construido mencionada sociedade comercial e ii) na construcao de uma nova
(parede) que divide as mesmas fracoes autonomas, na area que pertencia,
como pertence, a “AZ”, em todo o comprimento, junto a entrada desta fracao
auténoma (“AZ”), melhor representadas, respetivamente, a cor azul e a
vermelho no doc. n.2 18, que ora se junta, e cujo teor, por economia e
brevidade processual, se da por integralmente reproduzido para os devidos e
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legais efeitos (arts. 652 a 689 da petigao inicial).

III - Nessa altura, o Autor procedeu a medicao da area da fragdo autonoma
“AZ”, tendo entdo constatado que a mesma apresentava uma area de 22 m2,
inferior a constante da caderneta predial e do projeto de construgao aprovado
pela Camara Municipal de Coimbra e que sempre teve até aquela data (art.
692 e 709 da petigao inicial).

IV - As obras em apreco foram realizadas sem terem sido, previamente,
licenciadas pela autoridade competente (Camara Municipal de Coimbra) e sem
a autorizacao dos Autores e da assembleia de condéminos (art. 712 da petigao
inicial).

V - Em contactos pessoais mantidos com o Réu, os Autores exigiram por
diversas vezes aquele (Réu) para demolir a parede da fragdo autonoma “AX”,
erigida nos termos descritos no ponto I dos factos nao provados, e para
construir uma nova, de forma a ser restituida aos demandantes a totalidade
dos 47,60 m2 que ocupou (art. 802 da peticao inicial).

VI - Por via da inclusao pelos Réus de 47,60 m2 da fragdo autonoma “AZ”, que
sabiam nao ser sua, na da “AX”, os Autores deixaram de poder dar de
arrendamento a totalidade da area (69,60 m2) da fracao auténoma “AZ”
(art.89¢ e 902 da peticao inicial).

VII - Os Autores a partir da data em que tomaram conhecimento (marcgo de
2013) das obras que os Réus tinham levado a cabo descritas no ponto I) dos
factos ndao provados da ocupacao e inclusao na area atribuida a fracao
auténoma “AX” 47,60 m2 da area da fracao auténoma “AZ”, deixaram de poder
utilizar, fruir e retirar aproveitamento econdémico da area total da fragao
auténoma “AZ” conforme o vinham a fazer até aquela data (arts. 932 e 949 da
peticao inicial).

VIII - Os Autores tém receio que os Réus, aproveitando-se do facto de a sua
fracao auténoma (“AZ”) nao estar, eventualmente, a ser arrendada, a ocupem
e incluam na area atribuida a fracao auténoma “AX” os restantes 22 m2 da
area da fracao auténoma “AZ” que ainda sao utilizados pelos Autores e que
pertencem aquela (fragdo autonoma “AZ”) (art. 1072 e 1082 da petigao inicial).

IX - Ponderaram, e ainda ponderam, vender a sua fragdo autéonoma, e ja o
teriam feito caso nao tivessem este “cancro” nas maos que ninguém quer (art.
1102 da peticao inicial).
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X - Nao conseguem estar relaxados e descansados quando estao fora do pais,
uma vez que tém receio que a qualquer momento entrem em contacto com
eles a dar-lhes conhecimento que os Réus estao a desapossa-los da area da
fracao auténoma (“AZ”) que remanesce ainda na sua posse (22 m2) (art. 1119
da petigao inicial).

XI - A somar: a ocupacao e inclusao pelos Réus de 47,60 m2 da area da fracao
autonoma “AZ” na area atribuida a fracdao auténoma “AX”, causaram aos
Autores, pessoas de idade avancgada, ele com 72 anos de idade e ela com 73
anos de idade, preocupacoes, desgaste, inquietagoes fortes, desassossego,
falta de paz de espirito, transtornos, canseiras, aborrecimentos, discussoes e
angustias (arts. 1122 a 1149 da petigao inicial).

XII - Tendo perdido diversas noites de sono a pensar como haveriam de
solucionar esta questao e abordado amigos e familiares no sentido de com eles
poder desabafar e de lhe prestarem auxilio na resolugao deste problema (art.
115¢ da peticao inicial).

B) O Direito

1. A questao de direito a dirimir contende com a possibilidade de aquisicao
por usucapiao de uma parcela de uma fracao auténoma que sempre integrou,
desde a construcao originaria do edificio constituido em propriedade
horizontal, a fragcdao dos réus, mas que no titulo constitutivo aparece como
integrando a fracao dos autores.

Na sentenca, decidiu-se que da factualidade provada resultava que os réus
eram titulares do direito de propriedade sobre a parcela em questao, por a
terem adquirido por usucapiao, através da posse ininterrupta, pacifica e de
boa fé da fracao AX tal como foi construida, sem problematizar a questao da
conformidade da aquisicao por usucapiao com as regras da propriedade
horizontal.

Porém, o Tribunal da Relacao revogou a sentenca, considerando que, no
regime juridico-civilistico da propriedade horizontal, ndo era admissivel a
usucapiao e que o exercicio de posse usucapivel sobre parte delimitada de
uma fragdao auténoma em regime de propriedade horizontal nao conduz, por si
sO, a aquisicao de um direito de propriedade singular sobre essa parte,
destacavel daquela fracao - ja que essa parte nao é suscetivel, no quadro
daquele regime, de constituir unidade independente, nos termos dos artigos
14142 e 14152 do Cddigo Civil.
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A sintese conclusiva do acérdao recorrido foi a seguinte:

«I - A usucapido ndo constitui um instituto juridico isolado, pois que ela ndo
pode ser desconectada nem muito menos funcionar de forma contrdria ou
conflituante com outras normas que a condicionam ou impedem.

II - E por assim ser que o legislador na formulagdo expressa no art. 12872 do
C.Civil, ao definir a usucapido, previu que esta forma de aquisi¢do origindria
ndo pode ser invocada quando exista “disposi¢do em contrario”, sendo que
este efeito impeditivo se verifica no direito do urbanismo, nas regras sobre
construgoes e edificacdes ou no regime juridico-civilistico da propriedade
horizontal.

IIT - Assim, o exercicio de posse usucapivel sobre parte delimitada de uma
fraccdo autonoma em regime de propriedade horizontal ndo conduz, por si so,
a aquisi¢do de um direito de propriedade singular sobre essa parte, destacadvel
daquela fracgdo, ja que essa parte ndo é suscetivel, no quadro daquele regime,
de constituir unidade independente, nos termos do arts. 141492 e 14152 do
C.Civil.

IV - Ademais, se a modificagdo do titulo apenas pode ser efetuada por acordo
de todos os condominos [cf. art. 1419° do mesmo C.Civil], nunca seria possivel
constituir e adquirir por usucapido, através de decisdo judicial, uma parte da
drea de um edificio objeto de propriedade horizontal, para agregar a uma
fraccdo existente, porque isso implicaria a alteragdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal e esta alteragdo so é possivel, nos termos do artigo
supracitado, por acordo de todos os condominos legalmente formalizado.

(...)»

2. Os réus sustentam, no recurso de revista, que adquiriram, por usucapiao, a
parcela de 47,25 m2, agora em litigio, apesar de a sua fragao AX ter apenas,
segundo o titulo constitutivo, a area de 22,60 m2.

Estd, pois, em causa neste recurso saber se é suscetivel de aquisigdao por
usucapiao a citada parcela de 47,25 m2, que, segundo o titulo constitutivo da
propriedade horizontal, integra a fragcao AZ dos Autores.

Esta questao - a da prevaléncia da usucapido sobre o titulo constitutivo da
propriedade horizontal - foi discutida, com intervengao no Pleno das Secgoes
Civeis, na revista ampliada n® 916/19.0T8GDM.P1.S1, que deu origem ao
Acérdao n.2 18/2025, publicado no Diario da Republica, n.2 246/2025, Série I
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de 2025-12-23.

No citado Acoérdao n.2 18/2025 foi fixada Uniformizagao de Jurisprudéncia da
seguinte forma:

«Um condoémino pode adquirir, por usucapido, um espago de arrumos de um
prédio, ja constituido em propriedade horizontal, desde que a posse preencha
0s requisitos exigiveis para a usucapido e os arrumos tenham as
caracteristicas, fisicas e estruturais, previstas nos artigos 1414.2 e 1415.2 do
Codigo Civil».

Ficou, portanto, preterida a tese de que nao ¢ admissivel a aquisigao por
usucapiao de uma parte do prédio constituido em regime de propriedade
horizontal, bem como a orientagdao sumariada pelo acérdao recorrido, segundo
a qual a alteragao do titulo constitutivo so seria possivel por acordo de todos
os condéminos, legalmente formalizado nos termos do artigo 1419.2 do Cédigo
Civil.

Embora esta segunda questdao nao tenha integrado o segmento uniformizador,
nos fundamentos do Acérdao n.2 18/2025, acolheu-se a orientagao ja adotada
num sector significativo da jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica (cfr.
Acérdaos de 27-6-2006, in CJ/ST], Tomo 2/2006,133; de 18-11-2005, Proc.
2377/05; de 19-10-2006, Proc. 05B2272; de 16-12-2010, Proc. 1727/07; de
06.04.2017, Proc. 1578/11; de 19-12-2018, Proc. 6115/08).

Destaca-se aqui o Acordao proferido em 19-12-2018, que, apesar das
controvérsias em torno da questao, reiterou a posicao mais aberta em relagao
a possibilidade de funcionamento da usucapidao em prédios constituidos em
propriedade horizontal, concluindo, por argumento de maioria de razao, que a
usucapiao tem, nao sé aptidao para constituir a propriedade horizontal nos
termos do artigo 1417.2, n.2 1, do Cddigo Civil, mas também aptiddao para
modificar os termos em que ela foi constituida. Assim, argumenta este
Acérdao: «Se a usucapido tem aptiddo para constituir a propriedade
horizontal, como é possivel negar-se que tenha aptiddo para simplesmente
modificar os termos em que foi constituida a propriedade horizontal? A causa
de constituicdo deve poder, a fortiori (a maiori ad minus), ser causa de
modificagdo, tanto mais que se trata de modificagdo meramente juridica ou
formal (a modificacdo fisica preexiste)»

Na justificacao desta resposta, o Acordao prossegue: «acredita-se que o
aparente conflito entre as normas dos artigos 1417.2, n.2 1, e 1419.2, n.2 1, do
CC deve ser resolvido por via da interpretacgdo restritiva da segunda. Nesta
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linha de raciocinio, as exigéncias impostas por ela valerdo in totum mas
somente para as hipoteses em que a modificagdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal é feita por negdcio juridico. Quando esteja em causa,
ao abrigo da primeira norma, uma das demais fontes de constituicdo/
modificacdo da propriedade horizontal (usucapido, decisdo administrativa ou
decisdo judicial), deverad entender-se que a norma ndo é aplicavel».

Na doutrina, parecendo aceitar a aquisi¢ao por usucapiao de parte de um
prédio constituido em propriedade horizontal, destaca-se a posicao de
Carvalho Fernandes (in Ligcoes de Direitos Reais, 6.2 edigao, atualizada e
revista, Quid Iuris, Lisboa, 2009, pp. 375-376), segundo a qual a posse
correspondente a usucapiao “hd-de traduzir-se num comportamento que seja
equivalente ao que assumiria um condomino em relagdo a certa unidade de
determinado prédio urbano”, valendo também para a usucapido a exigéncia
dos requisitos legalmente impostos para a constituicao da propriedade
horizontal.

Ja Armando Triunfante (Li¢gées de Direitos Reais, 2.2 edigdo, revista,
atualizada e aumentada, Almedina, Coimbra, 2024, pp. 306-309) concorda
com a constituicao da propriedade horizontal por usucapiao, desde que
verificados os requisitos especificos da propriedade horizontal (a existéncia de
fracdes autéonomas, enquanto unidades independentes com acesso a via
publica ou a uma parte comum do prédio), mostrando, contudo, reservas em
relagao a figura por forca das normas legais que tutelam os interesses de
todos os condominos, os interesses de todos os cidadaos (direito a habitacao,
higiene, saude e bem-estar, qualidade de vida e defesa do ambiente) e da
comunidade (o urbanismo, o planeamento e o desenvolvimento sustentado).

Ja relativamente a questao da aquisigdao por usucapiao de parte de uma fracao
(p. ex. uma arrecadagao ou uma garagem), o Autor da-lhe uma resposta
negativa (idem, pp. 212 e seguintes e p. 308), em sentido contrario ao que veio
a ser admitido no Acordao do Supremo Tribunal de Justica n.2 18/2025,
proferido em revista ampliada no processo n.2 916/19.0T8GDM.P1.S1, que,
precisamente, como vimos, reconheceu a aquisi¢gao por usucapiao de uma
arrecadacao num prédio constituido em propriedade horizontal, dado que esta
arrecadacao (ou “arrumos” como foi designada) constituia uma unidade
isolada e independente, que dispunha de uma saida para uma zona comum do
prédio.

A admissibilidade da aquisigao por usucapidao de uma parte de um prédio
constituido em propriedade horizontal nao é, todavia, irrestrita, sem quaisquer
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limitagoes, havendo sempre de respeitar normas imperativas de direito do
urbanismo e ainda, nos termos do Acérdao n.2 18/2025, é exigivel que a fragao
a usucapir retina as condigoes dos artigos 1414.2 e 1415.2, ou seja, tem de
constituir uma unidade independente, ser distinta e isolada das restantes e
dispor de uma saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via
publica.

3. Definidos os termos da controvérsia juridica importa regressar ao caso
concreto, analisando cuidadosamente os factos do presente caso para
averiguar da possibilidade legal da aquisicao por usucapiao.

No ambito das pretensoes de reconhecimento da aquisigao, por usucapiao. de
uma parte de um prédio constituido em propriedade horizontal, a causa de
pedir deverd integrar duas vertentes essenciais, a saber:

«i) - a factualidade respeitante ao exercicio da posse usucapivel do prédio
urbano ou parte dele sobre que se pretende o reconhecimento da propriedade
horizontal;

ii) - que a parcela reivindicada tenha as caracteristicas, fisicas e estruturais,
previstas nos artigos 1414.2 e 1415.2 do Cddigo Civil, isto é, que seja uma
unidade isolada e independente com acesso a parte comum do prédio ou a via
publica.

3. Quanto aos requisitos da posse e da aquisigao por usucapiao, a matéria de
facto provada nao levanta duvidas acerca da sua verificacdao, conforme
decorre dos factos provados n.2 39, 40, 42 a 50, dos quais destacamos 0s
seguintes factos:

«44 - Tendo os Réus e Autores, usufruido cada uma das suas fracées, com as
dreas atrds referidas, desde a data da sua aquisi¢do, ou seja, os Réus desde o
ano de 1991 e os Autores, desde o ano de 1992 (art. 40° da contestacdo).

45 - Ha 20 ou mais anos, que os Réus vém ocupando e utilizando a sua fragdo
de que sado titulares, dentro dos limites fixados pelas paredes que as dividem
das restantes fracoes e partes comuns do prédio... (art. 412 da contestacdo).

46 - ... de forma ininterrupta ... (parte do art. 422 da contestacgdo).
47 - ... a vista de toda a gente ... (parte do art. 422 da contestacdo).
48 - ...sem oposi¢do de ninguém... (parte do art. 422 da contestacgdo).

49 - ... sem lesarem direitos de outrem ... (parte do art. 422 da contestacgdo).
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50 - ... na convicgdo de exercerem o correspetivo direito de propriedade sobre
a aludida fragdo “AX” com a drea real de 69,85m2 (parte do art. 422 da
contestacdo).

Assim, os réus exerceram sobre a dita parcela, desde 1991, uma posse em
nome proprio, de forma continuada, publica, pacifica e de boa fé, com a
duracgao de 20 ou mais anos, e na convicgao de exercerem o direito de
propriedade sobre a mesma.

4. Na situacgdo dos autos a area de 47,25 m2 estd formalmente integrada,
segundo o titulo constitutivo, na fracao AZ dos Autores (Facto provado n.2 1).
Todavia, na pratica, do ponto de vista material ou fisico, esta area sempre
integrou a fragao dos réus, que beneficiaram, em virtude da construcao
originaria do imdvel (que nao teve reflexo no titulo), de uma drea superior a
que consta no titulo constitutivo, 22, 60 m2 (facto provado n.¢ 13). E
beneficiaram dessa area sem que tivessem feito qualquer obra invasiva da
fracao dos autores ou qualquer alteracao ou divisao da sua fragcao ou de uma
parte comum do prédio.

Afigura-se que a Unica razao possivel para esta divergéncia entre os titulos e
as areas das fracoes tenha sido um erro na elaboracao do titulo ou um erro na
construcgdo, uma vez que a matéria de facto é perentoria na faléncia da
alegacdo dos autores de que os réus teriam feito obras na sua fracao para
obter um aumento da area.

Para além de nao se ter demonstrado que os réus tivessem feito obras nao
licenciadas na sua fragao (Factos nao provados II e IV), os factos provados
demonstram claramente que essas obras nunca foram realizadas e que a
configuracao das fragdes sempre foi a mesma desde a construgao até aos dias
de hoje, tendo os factos provados conduzido a condenacao dos autores por
litigancia de ma fé pelas instancias, embora a Relacao tenha decidido baixar o
montante da condenacao.

Vejamos:

Os factos provados n.2 27 a 30, 39 e 40 atestam que as fracoes dos autores e
dos réus foram construidas com as areas que efetivamente tém hoje:

- Nos termos do facto provado n.2 27, a fracao auténoma AZ (loja 104 dos
autores) apresentava a mesma configuracao e areas reais de 22, 60m2 e a
fracao AX (loja 103 dos réus) tinha uma area de 69, 85 m2, desde a abertura
do Centro Comercial ORG0001, em finais de 1983 e sempre tiveram a parede
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que divide as duas fragoes desde tal abertura até aos dias de hoje (facto n.¢
27).

- O facto provado n.2 28, por sua vez, dispoe que a parede que divide as
fracoes autéonomas AZ e AX, bem como as paredes que dividem estas
das restantes fracoes autonomas e areas comuns, foram construidas
pela sociedade comercial Solum - Construcoes de Coimbra, Lda., na
data em que o prédio foi construido, nao tendo sofrido alteracao até a
presente data. - destaque nosso

- Segundo o facto provado n.2 29, desde a data da aquisi¢ao da fracao
auténoma AZ até a presente data, os Autores utilizaram a mesma, com a
totalidade da area (22,60 m2) e com a configuragdao que a mesma apresentava
nessa data que se manteve até a presente data.

- O facto provado n.2 30 reforca esta tese, afirmando que as paredes da
fracao autonoma AZ foram construidas pela sociedade comercial
referida no ponto 28), de forma que no seu interior ficassem incluidos
22,60 m2. - destaque nosso

Mais fortes ainda sao os factos n.2 39, 40, 43 e 44, que dao por demonstrado
que os réus nunca demoliram ou construiram de novo qualquer parede
divisoria e que a sua fracdao sempre teve a mesma area.

«39 - Desde a sua aquisi¢gdo pelos Réus, a fracao autonoma “AX “sempre
teve a mesma drea de 69,85m2 até aos dias de hoje (Art. 172 da
contestacdo). - destaque nosso

40 - Nunca os Réus demoliram, ou construiram de novo, qualquer
parede divisoria que separa a sua fragdo autonoma “AX”, da fragdo auténoma
“AZ” de que os Autores sdo seus titulares (Art. 182 da contestagdo). - destaque
Nnosso

(...)

43 - Desde a conclusdo de tais fracoes, desde o acabamento da sua
construgdo, sempre tiveram as dreas que atualmente possuem, ou seja, 69, 85,
m2 a fragdo autonoma dos Réus “AX” e a drea de 22, 60 m 2, a fragdo
auténoma “AZ”, dos Autores (art. 392 da contestacdo).

44 - Tendo os Réus e Autores, usufruido cada uma das suas fragées, com as
dreas atrds referidas, desde a data da sua aquisicdo, ou seja, os Réus desde o
ano de 1991 e os Autores, desde o ano de 1992 (art. 40° da contestacdo)».
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5. Perante esta factualidade, torna-se claro que nao ha interesses urbanisticos
nem interesses putblicos (ligados ao direito de habitacao ou a protecao do
ambiente ou da salubridade) que impecam a aquisicao por usucapiao da
parcela de 47, 25 m2 que acresce a area designada no titulo da propriedade
horizontal para a fragdo AX, pertencga dos réus. Nao tendo estes realizado
obras, deitado abaixo paredes ou feito construgoes novas que alterassem a
configuracao inicial da fragao no momento da construcao, serd uma ficgao
afirmar que houve violagdo de regras urbanisticas. Pelo contrario, a execucgao
da decisao do Tribunal da Relagao é que seria suscetivel de criar alteragoes
urbanisticas contrarias ao interesse publico ja que para integrar a parcela em
litigio na fragdo dos autores seria necessario deitar abaixo uma parede e
dividir uma fragdo com o risco de colocar em risco a seguranga do imével. O
que de resto, a Relagao, consciente deste problema, nao decretou, absolvendo
os réus do pedido de demolicao da parede diviséria e de construgao de uma
nova parede, tendo apenas considerado a revista parcialmente procedente no
que se reporta ao reconhecimento do direito de propriedade dos autores sobre
a parcela em litigio.

A aquisicao pelos réus, por usucapiao, da fragcdo com a area real de 69, 85m2,
também ndo provocou qualquer lesao nas finalidades das fracoes, que
permanecem as mesmas, nem alterou a configuracao das partes comuns, pelo
que também nao estd em causa a protecao dos interesses coletivos dos
condéminos e a organizacao da propriedade horizontal.

6. Mas sera a referida parcela uma unidade distinta, isolada e independente
com saida para a via publica ou para a zona comum do prédio?

Entendemos que sim.

A parcela em litigio, de 47,60m2, ndao pode ser vista como uma abstracao
desligada da unidade independente da fracdao dos réus. Uma vez que esta
fisicamente integrada na fragao auténoma dos réus, AX, e nao resultou de
qualquer divisao dessa fracao, beneficia das carateristicas da fracdao auténoma
efetivamente construida com a sua area real de 69, 85 m2. Foi sobre esta area
real, com a sua configuracao efetiva, que os réus, desde a abertura do Centro
Comercial ORG0001, praticaram atos materiais de posse, e por arrastamento,
também sobre a parcela em litigio que sempre esteve materialmente integrada
na fracao AX. A parcela de 47, 60m2, aqui em litigio, ndo pode ser vista
separadamente da &rea da fracdo que consta no titulo formal. E a totalidade
da fragcdao AX, com a sua area real, que é objeto de posse e de usucapiao. A
fracao tal como construida constitui, sem margem para duvidas, uma unidade
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independente e com saida para a rua ou parte comum do prédio, pelo que os
requisitos do Acérdao n.2 18/25 estdo preenchidos.

O direito tem de se reportar a realidade factual a que se aplica, e, neste caso,
o que se verifica é que a situacao de facto relativa a area das fragoes surge
como um dado pré-existente ao titulo, ou contemporanea do titulo, nao
refletindo o titulo a realidade tal como resultou da construgao, que se presume
- nada havendo em contrario na matéria de facto - conforme a um plano
urbanistico aprovado pela CAmara Municipal. E o que decorre do facto
provado n.2 52, onde se afirma que a propriedade horizontal do prédio urbano
de que tais fragoes fazem parte foi constituida quando tal prédio ainda se
encontrava em construcao e concluida a construgao do prédio as fragoes
ficaram com as areas reais referidas no ponto 43 da matéria de facto provada.

Assim, o que decorre da situagao de facto é que foi a fragdao AX, tal como
construida desde a origem, com 69,85 m2, que foi adquirida por usucapiao
pelos réus, nao havendo qualquer norma imperativa de direito publico ou do
regime juridico da propriedade horizontal a impedir esta aquisicao.

Esta solucgdo é a que resulta de um critério de ponderacgao de interesses, de
natureza necessariamente casuistica, ndao se podendo afirmar, sem mais e em
termos gerais, que os regimes da propriedade horizontal e do instituto da
usucapiao sao incompativeis, que prevalece sempre o regime da propriedade
horizontal, nem tdao pouco que prevaleca sempre o instituto da usucapiao.

No caso vertente, o instituto da usucapiao surge na sua plenitude, como um
instituto que visa a resolucao de conflitos de direito privado, a promogcao da
seguranca juridica e a continuidade na exploragao dos bens.

Os autores sempre poderao responsabilizar pelos danos sofridos a entidade
que cometeu o erro na area das fragdes, seja esse erro proveniente da
construcgao do prédio ou tao-sé da elaboracgao do titulo (escritura publica de 11
de julho de 1983, que constituiu em propriedade horizontal o prédio urbano
ainda em construcao, tendo sido a propriedade horizontal do edificio registada
pela apresentacao 8 de 10-08-1983, nos termos dos factos provados n.2 3 e n.2
5, respetivamente), e pedir ao vendedor a restituicao do preco pago a mais e
aos réus a restituicao do IMI, em funcao da area real da fragdo AZ - acordo
que esteve em vigor entre as partes entre finais de 2013 e principio de 2015,
tendo depois desta data os autores recusado aceitar esses pagamentos (factos
provados n.2 41, 53 e 54).
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7. A divergéncia entre a drea que consta do titulo dos autores (escritura
publica de 8 de junho de 1992 - facto provado n.2 10) e do respetivo registo de
aquisicao, e a area real da fracao dos autores, AZ, tem de ser sanada pelo
instituto da usucapido que funciona a favor dos réus, permitindo-lhes a
aquisicdo originaria da parcela em causa enquanto integrada, de facto, na
fracao AX.

Aplica-se, nesta sede, a regra de direito imobilidrio que faz prevalecer a
aquisicdo por usucapiao - forma de aquisicao originaria do direito de
propriedade que estd na base de toda a nossa ordem imobilidria - sobre as
presuncoes do registo predial consagradas no artigo 7.2 do Cédigo de Registo
Predial, nos termos das quais «O registo definitivo constitui presuncdo de que
o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em que o
registo o define»,

Nao se verifica, pois, obstaculo a aquisi¢do por usucapiao decorrente das
regras do registo predial, dado que a presuncao do registo cede perante a
aquisicao por usucapiao.

Veja-se, por todos, o Acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 01-07-2021
(proc. n.2 363/13.8T2STC.E2.51), onde se sumariou o seguinte:

«I. O registo predial é meramente enunciativo, na medida em que se limita a
dar conhecimento da existéncia do facto registado, ndo acrescentando nada de
novo no plano da relevancia substantiva desse facto. Ndo pode, assim,
assegurar a existéncia efectiva do direito da pessoa a favor de quem esteja
registado um prédio, mas so6 que, a ter ele existido, ainda se conserva.

II. Aproveitando-se o Autor da presunc¢do fundada no registo, sujeita-se a que
o réu ilida essa mesma presunc¢do, ou beneficie de presuncgdo prevalente,
nomeadamente através da invocag¢do da presuncdo derivada da posse, nos
termos do art. 12682, n2 1, do CC.

II1. Esta presuncdo de posse (a que alude o art? 12682, n?1 CC) ndo se refere
as situagoées em que se verifica a usucapido, pois a usucapido é, por si so, uma
forma origindria de aquisicdo da propriedade, estando jd expressamente
excepcionada na al. a) do n? 2 do art. 52 do CRP. Assim, na aquisi¢cdo por
usucapido, havendo registo ainda que anterior ao inicio desta posse, ele cede
perante esta aquisigao (...)»

Ademais, é jurisprudéncia assente que a area dos imoveis nao estd coberta
pela presuncao derivada do registo, conforme consagrado no sumario do
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Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 07-03-2023 (proc. n.2 1628/18):

«A jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica tem sido constante na
afirmag¢do de que a presuncgdo resultante da inscrigdo do direito de
propriedade no registo predial ndo abrange a drea, limites ou confrontacoes
dos prédios descritos».

8. Assim, bem andou a sentencga proferida no tribunal 12 instancia, quando,
em conformidade com o disposto nos artigos 12872, 12962, 1316.2 e 13179, al.
c) do Codigo Civil, considerou que a parcela em litigio faz parte integrante do
prédio dos réus, ora Recorrentes, por via da sua aquisi¢ao originaria por
usucapiao.

9. Nao se conhece da questao do abuso do direito por ter ficado prejudicada
pela solucgao juridica dada ao presente litigio.

10. Anexa-se sumario elaborado nos termos do n.2 7 do artigo 663.2 do
CPC:

I - E legalmente possivel a aquisicdo pelos réus, por usucapido, da fracao
auténoma de prédio constituido em propriedade horizontal com a area real de
69, 85m2, em contrario ao que constava do titulo constitutivo da propriedade
horizontal, que atribuia a fragdo uma area de 22, 60m2.

IT - Tendo-se provado que os réus nunca demoliram a parede divisdria da sua
fracao com a dos autores e que as fragoes, desde o acabamento da construcao
e até aos dias de hoje, tiveram uma area diferente da que consta do titulo
constitutivo, a aquisigdo por usucapiao da fragao, de acordo com a area real,
nao fere qualquer norma urbanistica, nem o regime imperativo da propriedade
horizontal quanto as finalidades das fragdoes ou quanto a configuracao das
partes comuns.

III - O requisito exigido no Acordao n.2 18/2025, proferido em revista
ampliada, de que a fracao objeto de posse suscetivel de usucapido constitua
uma unidade independente e isolada, com acesso a via publica ou as partes
comuns do prédio foi respeitado, dado que a parcela em litigio estava
integrada materialmente na fracao autéonoma dos réus, assumindo, por isso, as
suas carateristicas.

IIT - Decisao

Pelo exposto, decide-se na 1.2 Secgcao do Supremo Tribunal de Justica
conceder a revista e repristinar a sentenca do tribunal de 1.2 instancia.
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Custas da revista pelos recorridos.
Lisboa, 3 de marco de 2026

Maria Clara Sottomayor (Relatora)
Jorge Leal

Anténio Magalhaes

(com)

Declaracao de voto

Considero que, quando a posse conducente a usucapiao teve inicio, os 47,25
m2 em discussao nao constituiam, por si proprios, uma unidade independente,
nao eram distintos nem isolados da fracgdao AX pertencente aos réus, nao
dispunham de uma saida proépria para uma parte comum do prédio ou para a
via publica.

Assim, nao teria admitido a usucapiao dessa parte de maneira a alterar os
limites estabelecidos pelo titulo constitutivo da propriedade horizontal, pelo
que teria confirmado o acérdao recorrido, ainda que com fundamentagao
parcialmente distinta.

Antonio Magalhaes
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