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1. Em caso de compropriedade, é em comum que devem ser exercidos os direitos
gue pertencem ao proprietario singular.

2. A indivisibilidade de um prédio, enquanto obstaculo a procedéncia de uma
accao de divisao de coisa comum, nao se esgota na definicao constante do artigo
2092 do Cédigo Civil.

3. Nao é legitimo a um comproprietario de um prédio utilizar uma acgao de
divisao de coisa comum para, com o concurso do tribunal, mas sem a
concordancia dos demais comproprietarios e sem a intervencao das entidades

administrativas competentes, obter o efeito equivalente a um loteamento, a um

destaque ou a constituicao da propriedade horizontal.
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Acordam, no Supremo Tribunal de Justica:

1. Em 22 de Dezembro de 2005, Empresa-A - Construcao e Gestao Imobiliaria,
SA, prop6s, no Tribunal Judicial da Comarca da Figueira da Foz, contra AA, uma
accao de divisao de coisa comum do prédio constituido por casa de habitacao e
logradouro, situado em Buarcos, Figueira da Foz, descrito na Conservatéria do
Registo Predial da Figueira da Foz sob o n2 01012 da Freguesia de Buarcos e
inscrito na matriz predial da mesma freguesia sob o artigo 26599, da qual ambos
sao comproprietdrios na proporcao, respectivamente, de 3% e Ya. Para o que agora
releva, sustentou que o prédio era legalmente indivisivel, invocando o critério
constante do artigo 2092 do Cddigo Civil.

O réu contestou, opondo, por entre o mais, a divisibilidade do prédio. Seguiram-
se os restantes articulados e produziu-se prova pericial.

Por despacho de 9 de Maio de 2007, de fls. 174, foi decidido: indeferir a
realizacao de uma segunda pericia, requerida pela autora; ser o prédio divisivel;
fixar os quinhdes a adjudicar, seguindo o relatério pericial apresentado nos autos;
e marcar a conferéncia de interessados para a respectiva adjudicacao, nos

termos do disposto no n? 1 do artigo 10562 do Cddigo Civil.

2. Inconformada, a autora recorreu para o Tribunal da Relacao de Coimbra.

Por acérdao de 22 de Maio de 2008, de fls. 163, foi confirmada a decisao de
indeferimento do requerimento de nova pericia, mas foi julgado que o prédio era
indivisivel, determinando-se que a conferéncia de interessados tivesse como
objectivo o disposto no n? 2 do citado artigo 10562 do Cdodigo de Processo Civil
(eventual adjudicacao da coisa por acordo ou venda do prédio), nos seguintes

termos:

“Vejamos entdo se o prédio pode, em substancia, ser dividido, como entendeu a

12 instancia.
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A (in)divisibilidade juridica € uma coisa e outra a (in)divisibilidade fisica, material,
enunciando o art.2099/C.C. o conceito juridico de divisibilidade. De harmonia com
este normativo, a coisa é divisivel se ocorrerem estas trés circunstancias: nao se
alterar a substancia, nao se diminuir o valor e nao se prejudicar o uso da coisa.

Se faltar algumas destas circunstancias a coisa é indivisivel. Independentemente
deste critério, a indivisibilidade pode ser determinada por lei.

Na situacao em exame, o prédio cuja divisdo vem pedida, é constituido por um 12
andar e um r/c ambos destinados a habitacao, r/c para garagens e logradouro,
construida para um unico utilizador. A A. € comproprietaria de % indivisos e o R.
de ¥4 indiviso do mesmo.

Os peritos pronunciaram-se no sentido de nao ser possivel dividir o prédio em
guatro partes precisamente iguais, sendo contudo praticavel a sua divisdao em
duas partes através de destaque prévio, uma delas correspondente a % e a outra
a Y. aproximadamente do valor do prédio, e sem que isso, a seu ver, diminua
necessariamente o valor do imével.

Consideraram os peritos que aumentando o nimero de utilizadores na moradia,
reduzir-se-4 a comodidade e a privacidade, e que, em caso de vir a ser alterado o
uso do r/c afecto a garagem, a capacidade construtiva correspondente ao prédio
ficard efectivamente afectada.

Mais esclareceram nado ser possivel construir esgotando toda a capacidade
construtiva prevista para o prédio (2.401,81m2 de logradouro e 99m2 de
implantacao de edificado), sem proceder ao loteamento, acrescentando que todo
o edificio possui apenas licenca de utilizacdo para “habitacdao unifamiliar”.

Do que disseram os peritos, resulta a evidéncia que o imével foi construido e
licenciado como uma Unica moradia para albergar uma familia. A formacao de um
outro prédio autéonomo aferido em funcao da quota parte de cada um dos
consortes, pode, como entendem os peritos, nao diminuir necessariamente o
valor do imdével, mas prejudicara sem dulvida a sua prépria funcao e uso - para
uma familia - para nao falar ja da prépria estética do imdével que ficara afectada.

Contudo, parece-nos também evidente que o prédio em questao, tal como ele é,

3/10
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

tem de ser considerado indivisivel. Se tal como afirmam os peritos, ele nao
consente a divisao em tantos lotes quantos os proprietdrios, apenas sendo
praticavel a divisao em duas partes iguais através de destague ou de loteamento
da parcela sobrante (resultante do destaque) com a edificacao de um outro
prédio mas sem prévio licenciamento de obras (e sem este nao ha licenca de
habitacao), impde-se concluir pela indivisibilidade do prédio segundo o conceito
do art.2092 acima mencionado.

Como se observou no Ac.R.P. de 28.2.91, para se decidir da divisibilidade ou
indivisibilidade do prédio, tem de se atender ao que ele é, e ndo ao que poderd
vir a ser. Isto ocorreria se o imével (vivenda) viesse a ser dividido em duas
fraccOes através de destaque prévio, separando-se a parte urbana do logradouro
e demolindo-se o0 anexo.

Conclui-se que a divisao material do imdvel em funcao da quota-parte de cada
um dos dois consortes, prejudicard o uso a que o mesmo se destina. Logo, é de
considera-lo juridicamente indivisivel a luz do estatuido no apontado art.209°.
Mas o imdvel comum deve também ser como tal considerado, por determinacao
da lei dos loteamentos (DL448/91, de 29.11).

Com efeito, e conforme antes referido, consideraram os peritos que o prédio é
materialmente divisivel através de Plano de Urbanizacao (P.U.), ou por operacao
de destaque.

Ora, a eventual viabilidade da operacao de loteamento e de destaque, para além
de estar ainda em estudo a revisao do P.U. abrangendo a zona em causa como foi
referido pelos peritos, é necessario a emissao do competente alvard e o destaque
necessitard igualmente de licenciamento a requerer pelos interessados, pois a
divisibilidade teria de ser aferida em funcao da quota-parte dos comproprietarios.
A operacdo de destaque estd depende de autorizacdo camardria a ser
previamente requerida pelos interessados. Sem o acordo destes, seria impossivel.
Como se salientou no Ac.ST) de 14.10.04 em situacao idéntica e que por isso de

perto seguimos, o tribunal nao deve imiscuir-se no tipo de construcao ou de
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habitacao a construir ou no nUmero de lotes a aprovar, nem pode substituir-se a
Camara na autorizacao de loteamento. Nao pode a divisao fazer-se como os
peritos melhor entendam e sé depois a sujeitando a apreciacao camararia. Sem a
prévia concessao de alvara de loteamento ou licenca de destaque, ndao podera
haver divisao.

Em suma, considera-se indivisivel o prédio em causa.

O processo prosseguira com a designacao de data para a realizacao da

conferéncia de interessados prevista no n22 do art.10562/C.P.C.. (...)".

3. AA recorreu para o Supremo Tribunal de Justica. O recurso foi recebido como
revista, com efeito meramente devolutivo.

Nas alegacdes apresentadas, formulou as seguintes conclusdes:

“a) No caso dos autos trata-se de dividir uma coisa (prédio urbano habitacao e
logradouro) identificado no art® 19 da p. i. e Certidao da Conservatéria do Registo
Predial da Figueira da Foz, em duas partes, atribuida uma a cada um dos
comproprietarios, na proporcao do seu gquinhao.

b) Atentos os documentos e o relatério, unanime, ao mesmo, a coisa (prédio) é
divisivel, sem alteracao da subsisténcia diminuicdo do valor prejuizo do uso a que
se destina.

c) Trata-se de dividir ndo sé uma coisa (habitacdo) mas, sim, uma coisa,
composta por duas coisas (habitacao e terreno anexo).

d) Tal terreno é fraccionavel, art® 13772 al.) c¢) do C.C.

e) Coisa (habitacdo) e coisa logradouro, ou através duma simples operacao de
destaque!

f) Tais operacdoes estao, legalmente, previstas no Plano de Urbanizacao da
Figueira da Foz, pelo que se trata, de uma operacao simples, com vantagens
paras as duas coisas, apés a divisao (maior indice do que o existente).

g) Nao considerar a coisa (prédio) divisivel, seria, atribui-lo a um sé dos

comproprietarios ou a terceiro por venda.
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h) E, passando a ser apenas um o proprietario de tal prédio, o mesmo ia, dividi-lo,
mediante o destaque ou loteamento, pelo que o que se nado considera divisivel a
montante, passava a fazé-lo a juzante.

i) Tal situacao é, comparavel, ha [a] de um prédio constituido em
compropriedade, mas cuja propriedade horizontal ainda nao esta constituida,
gue, tem necessidade da autorizacao de todos os comproprietarios e da
respectiva Camara Municipal.

j) Pelo que, mutatis mutandis ao abrigo do disposto no art? 10532 do C.P.C. o
prédio em questao é susceptivel de divisao em subsisténcia, uma vez que o seu
fraccionamento, nao altera a sua subsisténcia (da coisa toda), nem lhe diminui o
valor nem prejudica o uso a que se destina.

I) Violou assim o Acérdao recorrido o insito do art® 10529 e segs. do C.P.C. e os

art®s 2092 e 13779 alinea a) do C. Civil.”
Nao houve contra-alegacoes.

4. Cumpre decidir, sendo que a Unica questao a apreciar é a de saber se o prédio
em causa nos autos € ou nao divisivel.

Como se sabe, salvo se tiver sido validamente convencionado o contrario,
qualquer dos comproprietarios tem o direito de fazer cessar a indivisao da coisa
sobre a qual recai a compropriedade (artigo 14122 do Cdédigo Civil) - ou, de uma
forma mais ampla, o direito de fazer cessar a compropriedade, porque a coisa
pode ser indivisivel.

E igualmente sabido que, ndo sendo realizada amigavelmente, a cessacdo tem de
ser requerida judicialmente, por meio da accao de divisao de coisa comum,
regulada nos artigos 10529 e segs. do Cdédigo de Processo Civil (n? 1 do artigo
14139 do Cédigo Civil).

E cabe ainda relembrar que é em conjunto que devem ser exercidos os direitos

“gque pertencem ao proprietario singular”, nos temos do disposto no n? 1 do artigo
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14052 do Cédigo Civil e que o uso, administracao, oneracao e disposicao da coisa
comum estao regulados nos artigos 14062 e segs. do Cddigo Civil, nao sendo
licito @ um ou a parte dos comproprietarios recorrer a via judicial para alcancar
um efeito que substantivamente |lhe estava vedado (principio da submissao aos
limites substantivos, decorrente da funcao de instrumentalidade das regras
processuais).

Por esta razao, a lei exige como requisitos de procedéncia do pedido de divisao
da coisa comum que esta seja divisivel (artigos 1053° e segs. do Cédigo de
Processo Civil), nos termos definidos pelo artigo 2092 do Cédigo Civil: “sao
divisiveis as coisas que podem ser fraccionadas sem alteracao da sua substancia,
diminuicao de valor ou prejuizo para o uso a que se destinam”. Na verdade, a
nenhum comproprietario é permitido, por si sé, praticar actos dos quais resulte a
alteracao da substancia da coisa comum, a diminuicao do seu valor ou o prejuizo
do uso a que se destina.

Finalmente, cumpre ter em conta que a indivisibilidade, tal como é definida pelo
artigo 2092 do Cédigo Civil, nao esgota a indivisibilidade exigida como requisito
de divisao de um prédio, em accao de divisao de coisa comum.

Assim, e por exemplo, nao é legitimo a um comproprietario utilizar uma accao de
divisao de coisa comum para, com o concurso do tribunal, mas sem a
concordancia dos demais comproprietarios e sem a intervencao das entidades
administrativas competentes, obter o efeito equivalente, por exemplo, a um
loteamento, a um destaque ou a constituicao da propriedade horizontal num
prédio que se encontra em regime de compropriedade.

Com efeito, e como se escreveu, por exemplo, no acérdao deste Supremo
Tribunal de 5 de Junho de 2008, disponivel em www.dgsi.pt como proc. n2
08A1372, também proferido numa accao de divisao de coisa comum, “qualquer
gue seja a possibilidade material de divisao da parte urbana [ou de um prédio
urbano, como no caso presente] - casa de habitacao e seu logradouro com
aptidao construtiva -, nao concorrem os requisitos de natureza administrativa,

seja de loteamento, seja de constituicao da propriedade horizontal. Na verdade, o
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nosso sistema juridico sujeita ao regime de controlo ou licenciamento prévio das
Camaras Municipais as operacdbes de urbanizacao e obras particulares,
nomeadamente, e ao que ao caso interessa, as operacdes de loteamento, de
construcao, reconstrucao a alteracao de construcdes ou edificios, em que se
incluem, incontornavelmente, as de modificacdo das caracteristicas fisicas de um
terreno para formacao de lotes destinados a implantacdo de construcdes e a
modificacao de edificacao destinada a habitacdo unifamiliar para um edificio em
regime de propriedade horizontal (arts. 22, 42, 609, 622 a 662 e 709, todos do
regime Juridico da urbanizacao e da Edificacdao, aprovado pelo DL 555/99, de
16/12, entretanto alterado pelo DL n2 177/2001 e pela Lei n® 60/2007, de 4/9,
mas sem reflexo no contelddo das normas ora em aplicacao). E a prépria
Constituicdo da RepuUblica comete as autarquias a definicdo dessas regras
urbanisticas (art. 642-4)".

No mesmo sentido, podem ver-se em www.dgsi.pt ainda os acérdaos de 14 de
Outubro de 2004, proc. n? 04B2961 ou também de 5 de Junho de 2008, proc. n2
08A1432, este Ultimo relativo a pretensdao de constituicao da propriedade

horizontal.

5. Na presente accao, ha divergéncia, quer das partes, quer das instancias,
relativamente a divisibilidade do prédio de que aquelas sao comproprietarias.

O recorrente (que, diga-se desde ja, tem toda a razao quanto ao paralelismo que
traca com a constituicao da propriedade horizontal em accao de divisao de coisa
comum) sustenta, como se viu, que se trata de dividir uma coisa composta por
duas coisas, a casa de habitacao e o terreno.

A verdade, no entanto, é que juridicamente hd apenas uma coisa, um prédio; no
caso, um prédio urbano, nos termos do n? 2 do artigo 2042 do Cédigo Civil. Assim
sendo, é relativamente ao conjunto formado pelo “edificio incorporado no solo” e
ao terreno que lhe serve de logradouro que tem de ser aplicado o critério de

divisibilidade constante do artigo 2092 do mesmo diploma.
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Tanto basta para que nao mereca qualquer observacao a conclusao a que a
Relacao chegou, considerando indivisivel o prédio: a separacao da casa de
habitacao de parte do terreno prejudica o uso a que o prédio se destina.

Acresce, ainda, que excede manifestamente o0s poderes de um dos
comproprietarios, actuando por si sd, alcancar o efeito decretado em primeira
instancia, ja que a alteracao que supde quanto a estrutura e natureza do prédio
ultrapassa claramente o ambito dos poderes de administracao que a lei lhe
confere (artigos 14072 e 9859, n? 1, do Cdédigo Civil).

E acresce ainda que a divisdao pretendida pelo recorrente nao é possivel sem que,
previamente, tenham sido respeitados os requisitos de natureza administrativa
legalmente exigidos.

Segundo o acérdao recorrido, “sem a prévia concessao de alvara de loteamento
ou licenca de destaque, nao podera haver divisao”.

Quer o loteamento, quer o destaque estao dependentes da verificacao dos
requisitos previstos nas leis aplicaveis a este tipo de intervencdes urbanisticas.
Assim, e nomeadamente, o Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao,
aprovado pelo Decreto-Lei n? 555/99, de 16 de Dezembro (alterado pelo Decreto-
Lei n2 177/2001, de 4 de Junho, pela Lei n?2 15/2002, de 22 de Fevereiro, pela Lei
n% 4-A/2003, de 19 de Fevereiro, pela Lei n? 5/2004, de 10 de Fevereiro, pelo
Decreto-Lei n? 157/2006, de 8 de Agosto, pela Lei n® 60/2007, de 4 de Setembro,
pelo Decreto-Lei n® 18/2008, de 29 de Janeiro e pelo Decreto-Lei n? 116/2008, de
4 de Julho) impde a necessidade de licenciamento, de autorizacao ou de
comunicagcdo a Camara Municipal competente, consoante as situacbes e os
requisitos exigidos em relacao a cada uma, de operacdes de loteamento ou de
destaque de parcelas de terrenos.

No caso, seria condicao da divisao do prédio das partes a demonstracao de que a
ou as entidades administrativas competentes para o efeito tinham tido a
intervencao imposta por lei, quanto mais nao fosse no procedimento
correspondente ao pedido de informacao prévia previsto nos artigos 152 e segs.

do citado Decreto-Lei n? 555/99, o que nao foi feito. Nunca seria, assim,
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admissivel proceder a divisdo do prédio nesta accdo. Ainda que lhes coubesse
optar por uma das utilizac0es possiveis das futuras parcelas, desde logo porgue
dessa opcao depende o regime administrativo aplicavel, - e nao cabe -, nao
poderiam os tribunais substituir-se aquelas entidades para verificar os requisitos
da divisao pretendida, impondo-lhes uma decisao com esse mesmo efeito.

Nao é argumento a observacao de que, adjudicado o prédio a um dos
comproprietarios ou vendido a terceiros, serda entao possivel proceder, por
exemplo, ao respectivo loteamento, ou ao destaque de uma parcela. A
circunstancia de um prédio estar em regime de compropriedade nao impede,
nem uma coisa, nem outra, nem dispensa a intervencao das entidades
administrativas competentes; apenas impde, como condicao especifica, a
concordancia de todos os titulares (ou o recurso a algum mecanismo de resolucao
de eventuais divergéncias, de forma a que se alcance uma vontade juridicamente

imputdvel ao conjunto dos comproprietarios) na realizacao de tais operacdes.

6. Nestes termos, nega-se provimento a revista.

Custas pelo recorrente.
Lisboa, 23 de Setembro de 2008

Maria dos Prazeres Beleza (Relatora)
Lazaro Faria

Salvador da Costa.

Fonte: http://www.dgsi.pt
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