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Consulente: Diregao Geral do Territorio (DGT)

Assunto: a aquisi¢ao por usucapiao de parcela de prédio ristico fracionado em parcelas de area inferior a unidade

de cultura - sua (inJadmissibilidade.

Palavras-chave: usucapido; unidade de cultura; fracionamento de prédio rustico.

Parecer

Questao juridica

1. Tomando por referéncia determinados processos de justificacdo de direitos tramitados em servigo de registo
apds a entrada em vigor da Lei n.° 111/2015, de 27 de agosto (que aprovou o Regime Juridico da Estruturagao
Fundiéria), nos quais € invocada a aquisi¢do originaria do direito de propriedade sobre parcelas, resultantes do
fracionamento de prédios rusticos, com area inferior a unidade de cultura, vem a Direcdo Geral do Territério (DGT)
questionar o acerto das decisdes de deferimento dos pedidos formulados naqueles processos, atenta a sua
incompatibilidade com o disposto nos arts. 1376.° e 1379.° do Cddigo Civil (CC) e com os interesses publicos

presentes em matéria de estruturagao fundiaria.

2. De acordo com o entendimento manifestado pela DGT, as decisdes positivas tomadas no ambito dos ditos
processos de justificagdo s&o nulas, nos termos do art. 1379.° do CC, por se mostrarem contrarias ao disposto no
art. 1376.° do mesmo Cédigo, aduzindo-se, em reforgo deste entendimento, que a aquisi¢do por usucapido ndo
figura no leque das excegdes previstas no art. 1377.° do CC; que a posse, mantida por certo lapso de tempo, s
faculta ao possuidor a aquisi¢do do direito, se ndo houver disposi¢cdo em contrério (art. 1287.° do CC); que o
disposto no art. 1376.° do CC constitui disposicdo em contrario; e que, relativamente ao fracionamento dos prédios,
0 momento relevante ndo é o momento da aquisigéo indicado no art. 1317.° ¢) do CC, mas é o da justificagdo do

direito.

3. Tendo em conta 0 que antecede, pede-se ao Conselho Técnico (atualmente, Conselho Consultivo) do IRN que
se pronuncie sobre a matéria, juntando-se, para o efeito, alguns elementos relativos a processos de reclamagédo

administrativa que correram termos na entidade consulente.
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Pronuncia

Da finalidade do processo de justificagéo de direitos

1. Considerando que o foco da consulta incide sobre o mérito das decisdes tomadas no ambito de processos de
justificagdo de direitos que correm termos nas conservatérias, tendo por objeto parcelas resultantes de
fracionamento de prédios rusticos, parece-nos Util que se comece por notar que o processo de justificagdo de
direitos transitou para a competéncia dos servigos de registo por forca do impulso legal de desjudicializagao a que
se refere o Decreto-lei n.° 273/2001, de 13 de outubro, mas que, do ponto de vista da finalidade, se trata de um

processo que € intercambial com a justificagdo notarial (arts. 89.° e seguintes do Codigo do Notariado).

1.1. O mesmo é dizer, em face do disposto no art. 116.° do CRP, que o processo de justificacdo de direitos € a
justificagao notarial sdo vias de suprimento da falta de prova documental da aquisi¢do do direito (art. 43.° do CRP)
e que é essa funcdo, de mecanismo destinado a colmatar a falta de titulo formal para o registo, que,

essencialmente, determina a existéncia da figura da justificagdo de direitos.

1.2. Isso nao significa, naturalmente, que, na hipdtese de aquisig¢éo originaria do direito, o pedido apresentado no
processo de justificacdo de direitos ou a escritura de justificagéo notarial ndo possam servir também de meio para
a invocagao extrajudicial da usucapiéo e constituir, assim, 0 momento e o pano de fundo para o facto operativo da
aquisicao. Porém, o escopo imediato e essencial da justificagdo de direitos ndo deixa de ser, como ja dissemos, 0

suprimento da falta de titulo para o registo.

1.3. Em qualquer caso, quer a invocagdo da usucapido tenha ocorrido anteriormente, quer se manifeste, pela
primeira vez, no plano da justificagéo de direitos, havera sempre, por parte da entidade decisora (conservador) ou
da entidade tituladora (notario), um dever de sindicancia da pretenséo dos interessados a luz das normas legais
de direito privado que moldam a modalidade de aquisigdo em causa, mas também daquelas que, animadas por
interesses coletivos e inseridas noutros ramos do direito ou noutros locais do Cédigo Civil, sejam de molde a

conformar o direito justificando e a “contaminar” a estrutura aquisitiva inscrita nos arts. 1287.° e seguintes do CC.

1.4. Queremos, com isto, adiantar que, para nos, tal como para a consulente, ndo vale a afirmacédo de que “a
posse é agndstica” e de que, portanto, a aquisi¢do por usucapido é absolutamente impermeavel as normas que
estabelecem requisitos para o fracionamento dos prédios, porquanto entendemos que a aquisigao por usucapiao
dependera sempre da suscetibilidade de autonomizagdo da parcela como objeto de um novo direito de

propriedade.

Dos meios de reagédo a deciséo definitiva

2. N&o obstante, se vier a ser tomada decisdo de deferimento da pretenséo do interessado, que contrarie alguma

ou algumas das regras que compdem o acervo normativo aplicavel, ndo vemos que a agdo de nulidade prevista
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no art. 1379.%/1 do CC possa, realmente, constituir-se em meio de reagéo adequado, ndo sé porque a decisdo do
conservador é tomada no &mbito de um processo que ja inclui garantias impugnatorias (também ao alcance do
Ministério Publico), que s&o habeis a produzir o mesmo efeito préatico pretendido (art. 117.°-I do CRP), mas, acima
de tudo, porque aquela norma do CC se dirige aos atos juridicos de fracionamento, ou seja, aos atos juridicos de
disposicéo da coisa (prédio rustico) praticados pelo proprietario e, por isso, ndo cobre atos de reconhecimento de
direitos que tomem por objeto a parcela resultante de fracionamento contrério ao disposto no art. 1376.° do mesmo

Codigo.

2.1. Amais de a decis&o de procedéncia do pedido tomada no processo de justificagéo de direitos ndo se confundir
com o ato juridico de fracionamento a que se refere o art. 1379.%/1 do CC, importa ainda notar que estamos diante
de um processo que transitou dos tribunais para os servigos de registo e que, embora seja diversa a natureza da
entidade decisora, ndo deixa de se manter a mesma necessidade de certeza e de seguranca juridica que inspira
a estabilidade das decisdes judiciais definitivas, pelo que também n&o devera servir como meio de reag¢do o pedido
de reapreciagéo jurisdicional da decisao do conservador, que se deixou tornar definitiva, com fundamento na sua

ilegalidade.

2.2. Na nossa opinido, a identidade do objeto e da apreciagéo juridica implicada no processo desjudicializado
justificam atribuir & decis&o de procedéncia do pedido tomada pelo conservador o mesmo nivel de imodificabilidade
que era conferido a decisdo proferida no foro judicial e, por conseguinte, a mesma garantia de certeza do Direito
ou de seguranca juridica que impedem a impugnagao extemporénea das decisdes judiciais, sem prejuizo,
naturalmente, do que se encontra estipulado no art. 117.°-N do CRP quanto a repeticao do processo de justificagao

(em caso de indeferimento do pedido), que aqui ndo esta em tabela.

2.3. A estabilidade da decis&o que defendemos néo se traduz, no entanto, em imutabilidade do registo que, com
base nela, tenha sido efetuado, pois, a nosso ver, nada deve impedir que, tal como sucede com a justificagao
notarial, se impugne judicialmente o facto juridico aquisitivo (n&o a deciséo ou a escritura publica), com fundamento
no quadro legal existente em matéria de fracionamento de prédios rusticos, contrariando-se, assim, o efeito

invocado pelo interessado em sede registal ou notarial.
Da relevancia do disposto no art. 1376.° do CC na aquisi¢do por usucapiao

3. Posto isto, retomando a afirmagdo de que, também para nos, se impde considerar o disposto no art. 1376.° do
CC para efeitos de aquisicao por usucapiéo, declinamos, no entanto, fazé-lo com base num argumento direto de
prevaléncia dos interesses publicos envolvidos em matéria de ordenamento e coesao territorial sobre as razdes
de ordem econdmico-social que pesam no instituto da usucapido, por entendermos que ndo é nesse

balanceamento de interesses que, imediatamente, devera assentar o fundamento de tal afirmacéo.

3.1. Da mesma forma, julgamos faltar robustez juridica bastante a qualquer tese que pretenda marcar a aquisi¢éo
por usucapiao com o vicio da nulidade previsto no art. 1379.%/1 do CC, porquanto &, para nds, bom de ver que o

fracionamento que ali se tem em vista é o que decorre de atos juridicos, ou seja, de manifestagbes de vontade
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dos interessados (neste caso, dos proprietarios dos prédios rusticos fracionados) a que, como tal, a norma atribui
efeitos de direito, e que a nulidade integra a categoria da invalidade dos atos e negdécios juridicos, pelo que nao

pode constituir desvalor ou valor negativo de um facto juridico de fonte ndo negocial, como é a usucapiéo.

3.2. Como se sabe, em face do disposto no art. 1287.° do CC, a aquisigdo por usucapiéo ndo é uma consequéncia
da manifestacéo de vontade do interessado, pois, mesmo néo operando automaticamente e carecendo de ser
invocada pelo interessado, néo é nesta invocagéo que se encontra o ato criador do direito, nem é por causa dela
que a lei prevé o efeito real aquisitivo, mas é pela posse reiterada e com certas caracteristicas, mantida por certo

lapso de tempo!.

3.3. Também se sabe, no entanto, que da existéncia da posse ndo resulta, necessariamente, a possibilidade de
aquisi¢ao do respetivo direito por usucapido?, desde logo porque no art. 1287.° do CC se estabelece precisamente
essa ressalva (quando se refere que a posse faculta ao possuidor a aquisigao do direito, salvo disposi¢do em
contrario) e porque no art. 1293.° do mesmo Codigo sdo dados exemplos diretos de direitos insuscetiveis de

aquisicdo por usucapiao.

3.4. A nosso ver, € também essa ressalva que pode ser mobilizada quando o possuidor exerga poderes materiais
ou dominio de facto sobre parte de prédio rustico, com a intengdo de agir como beneficiario de um direito real
sobre essa parcela, como se de unidade predial autdnoma e prédio rustico distinto do prédio inicial se tratasse, se
a tal parcela ndo puder ser legalmente reconhecida tal autonomia e tal qualidade de objeto autonomo do direito

de propriedade.

3.4.1. Quando, no art. 1376.°/1 do CC, se faz depender o fracionamento do prédio rustico em parcelas da existéncia
de uma area minima, correspondente @ unidade de cultura, e se estabelece o valor negativo mais grave (a
nulidade) para os atos juridicos em contrario, ndo se estd apenas a consagrar uma limitagdo ao direito de
propriedade, impedindo a transformagéo fundiéria e, com isso, a modificagdo objetiva do direito (perspetiva dos
poderes do proprietario ou do contetido do direito de propriedade sobre o prédio rustico); também se esta a
manifestar a insusceptibilidade de uma parte de prédio formar um novo prédio e a proibir a sua qualificagdo como
objeto autdnomo de direitos, se néo tiver, e ndo deixar no prédio mée, a superficie minima exigida para a formagéo
de novos prédios (perspetiva da classificagéo da parcela como prédio rustico, ou seja, como parte delimitada do

solo).

3.4.2. Obviamente, ndo estamos, com isto, a defender que uma por¢do de terreno destinada as finalidades
previstas no Regime Juridico da Estruturagdo Fundiaria s6 possa ser classificada como prédio rustico quando a
area correspondente ndo seja inferior a unidade de cultura; que um prédio rustico com area inferior a unidade de

cultura ndo possa ser objeto de aquisicao por usucapiéo ou, sequer, que o prédio rustico contiguo a outro prédio

1 Luis Carvalho Fernandes, Ligbes de Direitos Reais, Quid Juris Sociedade Editora, 4.° ed. rev. e at., Lisboa, 2003, p. 232.
2 Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, vol. Ill, 2.2 ed., com colaboragdo de M. Henrique Mesquita, Coimbra Editora,
Coimbra, 1987, p. 65.
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do anterior proprietario ndo possa ser objeto de aquisigdo por usucapido, com prejuizo da unidade de cultura ou

sem 0 seu preenchimento nos termos do art. 1376.%3 do CC.

3.4.3. O que pretendemos concluir, a partir das disposigdes conjugadas dos arts. 1376.%/1, 202.° ¢ 203.° do CC, é
que uma parte de prédio rustico s6 pode receber a qualificacdo de prédio ristico, perdendo a qualidade de parte
de outro prédio e ganhando foros de autonomia, ou, dito de outro modo, s6 pode perder a qualidade de parte
componente de um prédio rustico, ganhar identidade como coisa auténoma, e ser, em conformidade, objeto de
um direito de propriedade diverso daquele que incide sobre o prédio mée, se a respetiva area e a area

remanescente observarem a unidade de cultura fixada para cada zona do Pais.

3.5. Ainda que o dominio de facto incida sobre aquela porgao de solo (parte componente de prédio rustico) como
se ja fosse coisa auténoma e o animus do possuidor consista na intengao de exercer o direito de propriedade
sobre coisa assim considerada, juridicamente, a posse formal ndo deixa de exercida sobre uma parte da coisa
(prédio rustico inicial)®, donde, essa posse (sobre parte de prédio) so facultara ao possuidor a aquisigao do direito
de propriedade, se aquele quid, tomado como como objeto do direito de propriedade pelo possuidor, puder
efetivamente sé-lo. Nesta perspetiva, o fracionamento do prédio inicial, ao invés de efeito da aquisigdo por

usucapido, constitui antes um pressuposto (ainda que de verificagdo simultanea) dessa aquisi¢éo.

3.6. Assim se passa, de resto, com a constituico da propriedade horizontal por usucapiao, pois ainda que a posse
traduza um comportamento tipico de condémino e o dominio de facto seja exercido sobre uma parte do edificio
em termos correspondentes ao direito de propriedade horizontal, a constituicdo deste direito, por usucapido,
depende do preenchimento dos requisitos previstos nos arts. 1414.° e 1415.° do CC#, sem que se possa dizer, a
propésito, que a parte do edificio pode receber a qualificagdo de fragdo auténoma por mero efeito da usucapido,
dado que a posse é “agnéstica” e prevalece sobre quaisquer exigéncias legais atinentes a formagao do objeto do

direito que anima aquele que a exerce.

3.7. Nao podendo ocorrer a usucapiao da porgao de terreno sobre a qual se exerceu 0 dominio de facto como
coisa juridicamente autdnoma, por ndo estarem preenchidos os requisitos a que alude o art. 1376.%/1 do CC,
também n&o podera verificar-se a usucapido da mesma por¢éo de terreno enquanto parte de prédio rustico por

autonomizar, posto que a tal se opde o principio da ineréncia do direito de propriedade a totalidade da coisa®.
Do momento da aquisi¢éo e da aplicagéo da lei no tempo

4. Importa notar, ainda assim, que o repudio legal da criagdo de novos prédios rusticos com area inferior a unidade

de cultura s6 se tornou absoluto com a Lei n.° 111/2015 (que retomou a sang¢do da nulidade que também esteve

3 Cfr., a este propdsito, Ménica Jardim/Dulce Lopes, “Acessdo industrial imobiliaria e usucapido parciais versus destaque”, em O Urbanismo,
O Ordenamento do Territdrio e os Tribunais, Coordenagéo de Fernanda Paula Oliveira, Aimedina, Coimbra, 2010, p. 794.

4 Cfr. Luis Carvalho Ferandes, Ligdes..., cit, p. 356.

5 Henrique Mesaquita, Direitos Reais, Coimbra, 1967, pp. 13/14.
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prevista na Base | da Lei n.° 2116, de 14 de agosto de 1962), pois, até a sua entrada em vigor, com a alteragéo
introduzida ao art. 1379.%/1 do CC, a anulabilidade fixada para os atos juridicos de fracionamento dos rusticos, a
convalescenga admitida por via da caducidade do direito de a arguir e a eficacia ndo automatica daquela invalidade
arredavam a impossibilidade legal da autonomizac&do das parcelas que se vé, agora, refletida no mesmo preceito

legal.

4.1. Ora, esta sucesséo legislativa e a gradacao de ilicitude que dela decorre ndo podem ser indiferentes para a
questdo que nos ocupa, pois o art. 1288.° do CC refere que, invocada a usucapiéo, os seus efeitos se retrotraem
a data do inicio da posse e o art. 1317.%c) do mesmo Cddigo é cristalino quanto ao momento da aquisi¢do do

direito de propriedade por usucapido, nele se estipulando que esse momento é o do inicio da posse.

4.2. Donde, na nossa opini&o, 0s requisitos legais relevantes para efeitos de aquisi¢éo por usucapido sé poderdo
ser aqueles que existiam quando a posse foi iniciada, por ser este 0 momento em que, de acordo com a lei, 0
direito de propriedade se deve considerar constituido, e se, nesse momento, a lei ndo se opunha insuperavelmente
a criagao de novos prédios com area inferior a unidade de cultura, chegando a atribuir efeitos aos atos juridicos
de fracionamento, mediante a marca da anulabilidade, ndo vemos como estender a tais prédios o estatuto definido

pela lei subsequente (neste caso, a Lei n.° 111/2015).

4.3. A aplicacdo do regime decorrente das alteragdes introduzidas pela Lei n.° 111/2015 a situagfes de posse
sobre parcelas de prédios rusticos iniciadas antes da sua entrada em vigor ndo evita, assim, a classificagdo da
parcela como objeto autbnomo de direitos, antes Ihe retira esse atributo ou qualidade, traduzindo-se em aplicagao

retroativa contraria ao disposto no art. 12.%/1 do CC.

4.4. Seja qual for o entendimento sobre a natureza juridica da posse; mesmo que se queira dizer que ndo € mero
facto, mas um direito subjetivo de natureza real, um direito real de gozo, ou uma situa¢do de facto juridicamente
relevante, valera sempre a afirmagao de que a posse é gérmen fecundante do direito®, aqui, do novo direito de
propriedade, ou, noutra perspetiva, de que a posse é a imagem do direito que se adquire sobre a coisa concreta
possuida, conforme esta, concreta e especificamente se enquadra na ordem juridica existente’, logo, a coisa que
é objeto de posse iniciada antes da entrada em vigor da Lei n.° 111/2015 s6 podera ser enquadrada na ordem
juridica existente a data do inicio da posse, com o estatuto que Ihe estava destinado nessa data, por ter sido essa
a opgao expressamente tomada pelo legislador nos arts. 1288.° e 1317.%c) do CC quanto ao momento do

nascimento do proprio direito.

4.5. Se a fragmentagao fundiaria se operou, do ponto de vista factico, a data do inicio da posse e se, uma vez
invocada a usucapiéo, tudo se passa, juridicamente, como se o possuidor tivesse adquirido naquele momento (no

momento do inicio da posse), passando a situagao de facto a valer como situagdo juridica desde aquela data, ndo

6 Cfr. A. Santos Justo, Direitos Reais, Coimbra Editora, Coimbra, 2007, pp. 164/168, de onde também se extrai a afirmagdo colocada no
texto e que pertence a Orlando de Carvalho.

7 Durval Ferreira, Posse e Usucapiéo, 2.2 ed., Aimedina, Coimbra, 2003, p. 463.
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vemos que as imposi¢des em vigor no momento da obtenc&o do titulo para registo possam estender-se a uma

situacdo juridica que a lei expressamente localiza, do ponto de vista temporal, em momento antecedente.

4.6. A este propésito, cumpre sublinhar, mais uma vez, que a usucapiéo ndo opera automaticamente, pois carece
de ser invocada (art. 1288.° do CC), mas que néo é neste ato de invocacdo que radica a constituicdo do novo
direito real, assim como néo é na justificaco notarial ou na decisdo do conservador tomada no processo de

justificagao de direitos que se encontra o ato constitutivo do direito ou o titulo do fracionamento do prédio.

4.6.1. Como se salientou no Acérddo do Tribunal da Relagdo de Evora (processo n.° 7651/16.0T8STB.E1),
relativamente a justificacio notarial, mas com igual pertinéncia para o processo de justificacdo de direitos previsto
no CRP, “o fracionamento de prédio rustico nao ocorre por via do ato declarativo titulado na escritura de justificagéo
em que é invocada a usucapido; antes tem lugar por via da aquisicao, aquando do inicio da posse, do direito de

propriedade ali declarado”.

4.6.2. O mesmo fio de pensamento pode ser retirado do parecer proferido no processo n.° 45/96 R.P. 48, quando
se refere que a justificacdo notarial (ou, acrescentamos nos, a decisdo proferida pelo conservador no processo de
justificagao de direitos) ndo pode ser o titulo de autonomizagéo dos prédios, posto que a sua fungo é a de justificar

direitos, pressupondo como dado adquirido o prédio sobre que aqueles incidem.

4.7. Relativamente ao objeto do direito de propriedade usucapido, que é o ponto que nos ocupa, SOmos, por isso,
de parecer que o seu estatuto ha de ser definido pelas normas em vigor a data do inicio da posse, por ser esse 0

momento da aquisi¢do do direito (art. 1317.%/c) do CC).
Encerramento

Cientes de que esta questdo ndo conhece resposta unanime na doutrina e na jurisprudéncia, por faltar, desde
logo, um bloco normativo capaz de alicercar, com seguranca e solidez bastantes, qualquer uma das linhas de
pensamento ensaiadas, seguimos aqui a interpretacdo que se nos afigura mais consentadnea com o pano de fundo
da interpretacdo, que é sempre o ordenamento em globo, sem abandonar, naturalmente, como ponto de partida,
cada uma das fontes?, isto é, cada uma das normas que concorrem para a compreensdo da aquisicdo por
usucapido, ainda que tais normas figurem em lugares sistematicos diversos e 0 seu texto nem sempre se mostre

categorico e de compreenséo linear.

Ainda assim, ndo deixamos de reconhecer o médico de incongruéncia e de debilidade interpretativa criado pela
falta de articulagdo das normas de concretizagédo da politica publica de solos e de ordenamento do territério com
os institutos do direito privado e os seus fundamentos, fomentando-se, com isso, situagdes de facto consolidadas

no tempo que comprometem os interesses publicos em presenga, mas que se tornam praticamente inelutaveis

8 Publicado no Boletim dos Registos e do Notariado n.° 12/96.
9 José de Oliveira Ascensao, O Direito — Introdugéo e Teoria Geral, 13.2 ed., Aimedina, Coimbra, 2009, pp. 392/394.
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instituto dos

registos

e do notariado

perante a inércia ou negligéncia do proprietario e a inexisténcia de mecanismos publicos que permitam reagir a

fragmentacao fundiaria que, empiricamente, se mantém.

Conclusao

As disposig¢oes conjugadas dos arts. 1376.°/1 e 1379.°/1 do CC, na redagdo dada pela Lei n.° 111/2015, de
27 de agosto, nao podem deixar de pesar em matéria de aquisicdo por usucapido, contudo, a
impossibilidade legal de constituicao de prédios rusticos autonomos com area inferior a unidade de
cultura, que agora se extrai das ditas normas, s6 assume relevancia quando a posse tenha sido iniciada

apos a entrada em vigor daquela Lei.

Parecer aprovado em sessdo do Conselho Consultivo de 26 de margo de 2019.
Maria Madalena Rodrigues Teixeira, relatora, Blandina Maria da Silva Soares, Luis Manuel Nunes Martins, Anténio
Manuel Fernandes Lopes.

Este parecer foi homologado pela Senhora Presidente do Conselho Diretivo, em 26.03.2019.
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