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SUMARIO

| - E pressuposto do direito de preferéncia previsto no artigo 1380.2 do Cédigo
Civil que o adquirente do prédio nao seja proprietario confinante, pelo que se a
venda foi feita a um proprietario de terreno confinante ja nenhum outro

proprietario confinante tera direito de preferéncia nessa venda.

Il - O n.2 2 do artigo 1380¢ do Cdodigo Civil esta logicamente subordinado ao n.2
1 e s6 no caso de se verificarem em concreto todos os pressupostos necessarios
a constituicdo do direito de preferéncia (a luz do n.2 1 do artigo 13802 do
Cddigo Civil) é que se deve fazer apelo ao n.2 2, se forem varios os proprietarios

com direito de preferéncia.

TEXTO INTEGRAL

ACORDAM NO TRIBUNAL DA RELACAO DE GUIMARAES
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1. Relatério

M. F., solteira, residente em ..., Peso da Régua e M. B., solteira, residente no ...,
Peso da Régua, instauraram a presente acgao de processo comum contra J. T. e
mulher M. R., residentes na Rua ..., Peso da Régua, M.M., vilva, residente na
Rua do ..., Peso da Régua, A. R. e mulher A. B., residentes na Rua ..., Amarante,
C. M. e marido S. A. residentes na Rua ..., Viseu, por si, e em representacao da
HERANCA ABERTA POR OBITO DE A. J.,, e S. V. e marido A. M., residentes na

Quinta da ..., Peso da Régua, na qual pedem que:

A) Os Réus sejam condenados a reconhecer o direito de propriedade das
Autoras sobre o prédio rustico descrito no artigo 8.2 da Peticao Inicial;

B) Se reconheca e declare as Autoras, o direito de haver para si o prédio rustico
identificado no artigo 2.2 da peticdo inicial, condenando os 3.2s Réus a abrir
mao do prédio a favor das Autoras, entregando-o no estado em que se
encontrava a data da Escritura ja referida, atribuindo-se a estes o
correspondente direito de propriedade e aos Réus o direito ao levantamento do
preco depositado, ordenando-se o cancelamento de quaisquer eventuais
registos conservatoriais feitos com base na predita escritura, ou quaisquer

outros que entretanto tenham sido efectuados.
Alegam, para tanto e em sintese:

Que os primeiros e os segundos Réus venderam aos terceiros Réus prédio sobre
o qual pretendem exercer direito de preferéncia enquanto proprietarias
confinantes, por entenderem que, ndo obstante os compradores (3.2 Réus)
serem igualmente proprietdrios confinantes, o seu direito de preferéncia

prevalece sobre o destes ultimos.
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Regularmente citados, os Réus J. T., e mulher M. R., M.M., A. R. e mulher A. B.,
C. M. e marido S. A. contestaram invocando nao sé que as Autoras nao tém
direito de preferéncia, mas também o abuso de direito, e pugnando pela
improcedéncia da accao.

Regularmente citados, os Réus S. V. e marido A. M. apresentaram igualmente
contestacdo em que pugnaram pela improcedéncia da accao, tendo ainda
formulado pedido reconvencional para a hipdtese da procedéncia da accao,
pedindo a condenacao das Autoras no pagamento da quantia de €7.578, ... a
titulo de benfeitorias por si efectuadas no imodvel, acrescidas dos

correspondentes juros de mora.

Foi realizada a audiéncia prévia e foi proferido saneador-sentenca nos seguintes
termos, no que concerne a parte dispositiva:

“Em face do exposto, decido:

a) Julgar improcedentes os pedidos formulados pelas autoras e, em
conseqguéncia, deles absolver os réus.

b) Condenar as autoras no pagamento das custas processuais, nos termos dos
n.%s 1 do artigo 527.2 do Cddigo de Processo Civil.

Registe e notifique.”

Inconformadas, apelaram as Autoras, concluindo as suas alegacdes da seguinte

forma:
“Em conclusao:

1. Entendeu o Tribunal a quo, que no ambito dos presentes autos, nao se
mostra verificado um dos pressupostos constitutivos do direito de preferéncia
de que as Autoras se arrogam titulares:

“a venda do prédio objeto de preferéncia a quem nao é confinante”.
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2. Considerando, pois, como pressuposto constitutivo do direito de preferéncia
gue o prédio objeto de preferéncia tenha sido vendido a ndao confinante, julgou
a presente acao totalmente improcedente, sem necessidade de producao de
prova quanto ao mais.

3. Ora, é inegavel que o prédio objeto de preferéncia foi vendido a confinante,
tal mostra-se desde logo aceite e alegado pelas préprias Autoras.

4. Contudo, ndo podemos aceitar que o facto de o prédio objeto de preferéncia
ter sido vendido a quem também é confinante invalide que outros confinantes,
com direito de preferéncia prevalecente, possam fazer valer o seu direito.

5. Pois, se se atentar ao disposto no art.2 1380.2 n.2 2, al. b), verificamos que o
legislador teve o cuidado de prever que em situagcdes em que existam varios
confinantes, hd que estabelecer um grau de prevaléncia relativamente ao
direito de preferéncia.

6. Na redacao do aludido art.2 1380.2 n.2 1, nao pretendeu o legislador, cremos,
através do n.2 1 limitar o direito de preferéncia, apenas quando a aquisicao
tenha sido efetuada por nao confinante.

7. Da conjugacao dos n.2 1 e 2 do art.? 1380.2 ressalta, apenas que,
comprovando-se que a venda do prédio objeto de preferéncia foi vendida a nao
confinante, qualquer confinante pode exercer o seu direito de preferéncia, e
gue, existindo varios confinantes, hd que atentar a graduacao dos direitos de
preferéncia efetuada pelo n.¢ 2.

8. Cremos, pois, que a cada um dos proprietarios confinantes, assiste um direito
de preferéncia auténomo, limitando-se o n.2 2 do art.2 1380.2 a estabelecer um
critério de prioridade entre os varios preferentes.

9. Cremos que a perfilhacao do entendimento vertido na d. Sentenca, esvaziaria
de qualquer sentido, pratico-juridico o disposto no n.2 2, al. b) do art.2 1380.¢.
10. Neste sentido veja-se: D. Acérdao da Relacao de Coimbra, datado de 12-09-
2006, proferido no ambito do processo n.2 654/05.1TBNLS.C1, D. Acérdao da

Relacao de Guimaraes, datado de 28-09-2017, proferido no ambito do processo
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n.2 420/16.9T8CHV.G1; D. Ac. Rel. Porto de 06/02/... - In, Col. Jur. 19... - 10 - 96);
e Ac. Rel. Coimbra de 16/11/82 - In. Col. Jur.1982-5°.

11. Assim, a venda de prédio rUstico a proprietario com aquele confinante nao
afasta, por si s6, em caso de concurso de preferentes proprietarios de prédios
confinantes, a possibilidade de qualquer um destes poder exercer o direito de
preferéncia, consagrado pelo artigo 13802 do CC.

12. Nao olvidamos que, efetivamente, constitui um dos requisitos do direito real
de preferéncia a que alude o disposto no art.2 1380.2 do CC que o adquirente do
prédio nao seja proprietario confinante ou, sendo-o, na hipdétese de concurso de
preferentes proprietarios de prédios confinantes, nao se tratando de um caso de
alienacao de prédio encravado, aquele que, pela preferéncia, obtenha a area
que mais se aproxime da unidade de cultura fixada para a respectiva zona.

13. Termos em que se conclui gue o entendimento vertido na d. Sentenca viola
por erro de interpretacao o disposto no art.2 1380.2 n.2 2 al. b), o qual devera
ser interpretado no sentido de que nao constitui, nem pode -constituir
pressuposto constitutivo do direito de preferéncia que o prédio objeto de
preferéncia tenha sido adquirido por nao confinante, sob pena de total
esvaziamento do sentido e significado que o legislador emprestou ao aludido
preceito legal.

14. Ao assim decidir, revela-se precipitada a decisao proferida, devendo ser
ordenado o prosseguimento dos autos, para tomada de posicao quanto aos
demais factos alegados pelas Autoras, essencialmente relativamente aos factos
que alicercam o invocado direito prevalecente e que se mostram expostos nos
art.2 26.2 a 37.2 da Peticao Inicial e que poderao conduzir ao reconhecimento do
direito real de preferéncia alegado pelas Autoras.

Termos em que, a d. Sentenca viola por erro de interpretacao o disposto no
art.2 1380.2n.2 1 e 2, al. b) do Cddigo Civil, pelo que, concedendo V. Exas. total
provimento ao presente recurso, revogando-se a douta decisao recorrida,

substituindo-se por outra que decida de harmonia com as antecedentes
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conclusoes, V/Exas., farao, como habitualmente, INTEIRA JUSTICA!”

Pugnam os Recorrentes pela integral procedéncia do recurso e
consequentemente pela revogacao da sentenca recorrida e sua substituicao por
outra que decida julgar procedentes os pedidos dos Autores nos termos aqui
restritos.

Os Réus S. V. e A. M. contra-alegaram pugnando pela improcedéncia do recurso
confirmacao da sentenca recorrida.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

kkk

Il. DELIMITACAO DO OBJECTO DO RECURSO

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusdes da alegacao do recorrente
nao podendo este tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, sem
prejuizo das de conhecimento oficioso (artigo 6392 do CPC).

A questao a decidir, tendo em conta o teor das conclusdes formuladas pelas
Recorrentes, é a de saber se lhes deve ser reconhecido no caso concreto direito
de preferéncia uma vez que a venda do imdével nao foi efectuada a nao

confinante.

)k

I1l. FUNDAMENTACAO
3.1. Os factos
Factos considerados provados em Primeira Instancia:

1. No dia .. de fevereiro de 2011, na freguesia de ..., neste concelho, faleceu A.

J., no estado de casado com M.M., em primeiras nlpcias de ambos e no regime
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da comunhao geral de bens.

2. O falecido nao deixou Testamento, nem qualquer outra disposicao de ultima
vontade, tendo deixado a suceder-lhe como Unicos e universais herdeiros, a sua
esposa e filhos, os segundos réus.

3. Por Contrato de Compra e Venda, celebrado no dia 18 de julho de 2018,
autenticada no mesmo dia pela Sr.2 Dr.2 M. A., M. D. Advogada, venderam os
1.9s Réus aos 3.2s Réus metade do seguinte imdvel, pelo preco de €8.000,00:
Prédio rustico, sito no Lugar da ..., freguesia de ..., concelho de Peso da Régua,
com a area total de 11.000 m2, confrontando a Norte e Sul com Dr. J. C.,
Nascente com Caminho e Poente com J. E., inscrito na matriz predial ridstica sob
o artigo ...-A, e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Peso da Régua
sobon.?2..

4. Por sua vez, No dia 18 de setembro de 2018, no Cartério Notarial da Sr.2 Dr.2
M. S. e por Escritura Publica exarada a fls. ... a fls. 89, do Livro de Notas para
Escrituras n.2 121- A, os 2.%2s Réus, por si e em representacdao da Heranca do
seu pai e marido respectivamente, venderam aos 3.2s Réus, pelo preco de
€8.000,00, a restante metade indivisa do mesmo prédio (artigo n.2 ...-A e
descrito na C.R.P. sobo n.2 ...).

5. O prédio Rustico, sito no Lugar ... - ..., freguesia de ..., concelho de Peso da
Régua, com a area de 10....5m2, inscrito na matriz predial sob o artigon.2 ... - A
e descrito na C.R. P. sob 0 n.2.../19890718, que confronta a Norte com J. C., Sul
com caminho de consortes, Nascente com J. M. e Poente com os 3.2s Réus,
terreno de sequeiro afecto a cultura da vinha, tem a respectiva aquisicao
mediante sucessao por morte inscrita no registo predial a favor das autores com
data de 18.7.1989.

6. O prédio rustico objecto dos contratos de compra e venda supra identificados
confronta, do lado nascente, com o rustico das Autoras, inscrito na matriz sob o
artigo ... - A e pelo lado sul com o inscrito na matriz sob o artigo ...-A.

7. Encontra-se inscrita no registo predial a favor dos 3.2s Réus a aquisicao a seu
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favor, por compra, respectivamente, com data de 15.5.2009 e de 21.5.2009,
dos seguintes prédios rusticos confinantes com o prédio objecto da alienacao:

- Prédio rustico sito no lugar de vinha das tapadas, freguesia de ..., Concelho de
Peso da Régua, com a éarea de 5574 m2, inscrito na matriz predial rustica da
freguesia de ... sob o artigo ...-B e descrito na Conservatéria do Registo Predial
sob o n? ... de ..., que confronta do Norte com M. V., do sul com Caminho
Publico, do Nascente com Caminho Publico e T. V. e do Poente com J. F. e limite
da freguesia;

- Prédio rustico sito no lugar ... ou tapadas, freguesia de ..., Concelho de Peso
da Régua, com a area de 46... m2, inscrito na matriz predial ristica da freguesia
de ... sob o artigo ...-B e descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n¢ ...
de ..., que confronta do Norte e Nascente com M. V., do sul com Anténio e do

Poente com F. L..

kkk

3.2. Do direito de preferéncia na venda de prédio a nao confinante

A questao a decidir, tendo em conta o teor das conclusdes formuladas pelas
Recorrentes, é a de saber, tal como ja delimitamos, se lhes deve ser
reconhecido direito de preferéncia na venda uma vez que esta foi efectuada a
um proprietario confinante.

Foi entendimento do tribunal a quo plasmado na sentenca recorrida que com a
venda a proprietario confinante fica excluido o direito de preferéncia de outros
proprietarios confinantes, uma vez que o artigo 1380° apenas confere o direito
de preferéncia aos proprietarios confinantes no caso de venda (dacdao em
cumprimento ou aforamento) a quem nao seja proprietario confinante.

E contra este entendimento e interpretacdo do artigo 13802 do Cédigo Civil que

se insurgem as Recorrentes.
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Vejamos entao se lhes assiste razao.

Dispde o n.2 1 do citado artigo 13802 do Cddigo Civil que os proprietarios de
terrenos confinantes, de d&rea inferior a unidade de cultura, gozam
reciprocamente do direito de preferéncia nos casos de venda, dacao em
cumprimento ou aforamento de qualquer dos prédios a gquem nao seja
proprietario confinante.

Segundo o n.2 2 do mesmo preceito legal, sendo varios os proprietarios com
direito de preferéncia, cabe este direito: a) No caso de alienacao de prédio
encravado, ao proprietario que estiver onerado com a servidao de passagem; b)
Nos outros casos, ao proprietario que, pela preferéncia, obtenha a area que
mais se aproxime da unidade de cultura fixada para a respectiva zona.

E estando os preferentes em igualdade de circunstancias, abrir-se-a licitacao

entre eles, revertendo o excesso para o alienante (n.2 3 do mesmo preceito).

No caso concreto ndo vem questionado que as Autoras sao proprietarias de
terreno confinante e nem que o prédio foi vendido a quem é também
proprietario confinante (os terceiros Réus); alias, as Autoras ja o tinham alegado
na peticao inicial (cfr. artigo 282 da peticao inicial) e voltam a afirma-lo no
presente recurso (cfr. conclusao n.2 3).

O que as Autoras defendem é que a venda de prédio rustico a proprietario de
terreno confinante nao afasta, por si sé, a possibilidade de qualgquer outro dos
proprietarios confinantes poder exercer o direito de preferéncia consagrado no
artigo 13802 do Cédigo Civil.

Nao desconhecemos a existéncia de jurisprudéncia no sentido da posicao
defendida pelas Autoras, em particular o Acérddao da Relacao de Coimbra de
12/09/2006 (relatado pelo Desembargador Hélder Roque), citado pelas
Recorrentes e em cujo sumario se pode efectivamente ler que “1. A venda de

prédio rustico a proprietario com aquele confinante nao afasta, por si sé, em

9/20
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

caso de concurso de preferentes proprietarios de prédios confinantes, a
possibilidade de qualguer um destes poder exercer o direito de preferéncia,
consagrado pelo artigo 13802 do CC. 2. A letra da lei nao afasta o que o espirito
do legislador reclama, a bem do principio da unidade do sistema juridico, ou
seja, que sendo varios os prédios confinantes, a cada um dos respectivos
proprietarios assiste um direito de preferéncia, autbnomo e distinto, limitando-
se a lei a estabelecer, nos n% 2 e 3 do artigo 13802 do CC, um critério de
prioridade entre os varios preferentes” (disponivel em www.dgsi.pt, bem como
todos os aqui irao ser citados).

Nao obstante todo o respeito que nos merece tal posicao e os argumentos
invocados, sufragamos a posicao contraria, que mereceu acolhimento na
sentenca recorrida, no sentido de que se a venda tiver sido feita a um dos
proprietdrios confinantes, aos demais proprietarios confinantes nao lhes é
reconhecido o direito de preferéncia.

Neste sentido se pronunciaram expressamente, entre outros, o Acérdao do
Supremo Tribunal de Justica de 15/05/2007, relatado pelo Conselheiro Nuno
Cameira (em cujo sumadrio consta que “I - Na accao para exercicio do direito de
preferéncia previsto no art.? 1380.2 do CC, o autor carece de alegar e provar,
nao apenas a relacao de confinancia entre os prédios, e que um deles - o
confinante ou o vendido - tem uma area inferior a unidade de cultura, mas
também que a data da compra o réu adquirente ndao era dono de nenhum
prédio confinante com aquele que adquiriu. Il - Este Ultimo facto constitui um
pressuposto ou facto constitutivo do direito de preferéncia, o qual sé existe, so
se constitui, se a venda for efectuada a quem nao seja proprietario confinante;
tal o que resulta do elemento literal da norma e da sua histéria,
designadamente da alteracao introduzida pelo art. 18.2, n.2 1, do DL n.¢ 384/...,
de 25-10"), o Acérdao da Relacao de Coimbra de 20/01/32009, relatado pela
Desembargadora Regina Rosa (em cujo sumario se |é que “ll - Porém, é

pressuposto do reconhecimento do referido direito de preferéncia que a venda
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do prédio seja feita a terceiro nao confinante. Ill - Verificando-se que a venda
de terreno de éarea inferior a unidade de cultura foi feita a proprietario de
terreno confinante, j& nenhum outro proprietario confinante, em qualquer
circunstancia, terd entdo direito de preferéncia nessa venda”) e o Acérdao da
Relacao de Guimaraes de 14/12/2010, relatado pela Desembargadora Ana
Cristina Duarte (em cujo sumario consta que “2. Se houver varios proprietarios
confinantes com o prédio vendido e a venda tiver sido feita a um deles, os
demais proprietarios confinantes ndo podem preferir”).

Também no sumario do Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 19/04/2016,
relatado pelo Conselheiro Gabriel Catarino, se afirma que “(...) V - Quando o
proprietario de um terreno pretende exercer o direito de preempgao sobre a
venda de um terreno que lhe é confinante, deve a aceitacao supor: (i) que a
preferéncia é exercida tendo como objectivo axial e inarredavel a criacao de
uma parcela de terreno que se compagina com critérios de rentabilidade da
exploracao agricola (para a regiao); (ii) que os terrenos a preferir configurem
uma relacao de contiguidade suposta para a uniao e agregacao das terras e
com isso uma exploracao mais proficiente e eficiente da sua qualidade; (iii) que
gualquer proprietario de terreno confinante e que esteja nas preditas condicdes
pode exercitar (reciprocamente) o direito de prelacao, independentemente de o
seu terreno se constituir como um minifindio; (iv) que se verifique uma
alienacao - venda ou dacao em cumprimento - de um terreno a um sujeito que
nao seja dono de terreno que esteja numa relacao de confinancia com o prédio
alienado”, colocando o direito de preferéncia consagrado no artigo 1380.2 do
Codigo Civil na dependéncia da verificacao/preenchimento destes pressupostos,
no qual se inclui tratar-se da venda a um sujeito que ndo seja proprietario
confinante.

E a questao que aqui se nos coloca é exactamente a de saber se o estabelecido
na parte final do n.2 1 do referido artigo 13802 - venda a quem nao seja

proprietario confinante - € um dos pressupostos do direito de preferéncia
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consagrado neste preceito.

Pires de Lima e Antunes Varela (Cédigo Civil Anotado, Volume lll, 2.2 Edicao
Revista e Atualizada, paginas 270 e 271) em anotacao ao artigo 13809 afirmam
serem 0s seguintes os pressupostos do direito real de preferéncia atribuido por
este preceito: “a) que tenha sido vendido ou dado em cumprimento um prédio
com area inferior a unidade de cultura; b) que o preferente seja dono de prédio
confinante com o prédio alienado; c) que o prédio do proprietario que se
apresenta a preferir tenha &rea inferior a unidade de cultura; d) que o
adquirente do prédio nao seja proprietario confinante”.

Também no citado Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 15/05/2007 se
afirma de forma inequivoca tratar-se de um facto constitutivo do direito de
preferéncia pois “este sd existe, sé se constitui, se a venda for efectuada a
guem nao seja proprietario confinante” considerando que “se ha casos em que
o elemento gramatical da norma elimina logo a partida, praticamente, qualquer
duvida que pudesse alimentar-se a respeito do assunto, este serd um deles”.

De facto, analisando a disposicao constante do artigo 13802 é inequivoco que
da mesma consta expressamente a referéncia a que os proprietarios de
terrenos confinantes gozam do direito de preferéncia nos casos de venda “a
guem nao seja proprietario confinante”.

E, se é certo que a interpretacdao nao deve cingir-se a letra da lei, mas
reconstituir a partir dos textos o pensamento legislativo (cfr. artigo 92 do Cédigo
Civil), entendemos que também a evolucao legislativa do texto legal e o espirito

do legislador apontam nesse sentido.
Vejamos.

A ideia de utilizar a preferéncia legal como meio de combate aos “ponderosos
inconvenientes de ordem econdmico-social dos prédios ruUsticos de reduzida

dimensao” provém, como refere Antunes Varela em anotacao ao Acérdao do
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Supremo Tribunal de Justica de 13/10/1993 (RLJ 1272 ANO - 1994-1995, paginas
294, 326 e 365) da Lei n.2 2116, de 14 de agosto de 1962, em cuja Base VI se
prescrevia que os proprietarios de terrenos confinantes gozavam do direito de
preferéncia nas transmissdes por venda particular ou judicial, adjudicacdao em
processo de execucao, dacao em pagamento ou aforamento, a proprietario nao
confinante, da propriedade ou do dominio Util ou de qualquer fraccao aliquota
destes direitos sobre prédios rusticos, encravados ou nao, com area inferior a
unidade de cultura.

A preferéncia aproveitava entao a todos os proprietarios confinantes
independentemente da area dos seus terrenos, desde que estivesse em causa a
transmissao de prédio rustico com darea inferior a unidade de cultura, e ja ali se
fazia mencao expressa a transmissao a “proprietario nao confinante”.

Como refere Antunes Varela (Ob. Cit. pagina 367) o objectivo essencial da lei
era o de aproveitar o interesse do dono do minifindio em aliena-lo para por
termo, na medida do possivel, a sua existéncia “dando prioridade absoluta a
guem quer que fosse proprietario confinante sobre quem o nao fosse”.

Com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 1966 a redaccao do artigo 1380°
veio afirmar explicitamente que o direito de preferéncia em causa € um direito
reciproco e consagrar como requisito do direito de preferéncia a area inferior a
unidade de cultura, ndo apenas no que respeita ao prédio transmitido, mas
também aos prédios confinantes, nao aproveitando por isso a preferéncia a
todos os proprietarios de prédios confinantes, mas apenas aos proprietarios de
prédios confinantes com area também inferior a unidade de cultura, limitando
dessa forma o direito de preferéncia, mas continuando a manter a referéncia a
transmissao “a proprietario nao confinante”.

Com a entrada em vigor do Decreto-lei n.2 384/... de 25 de Outubro, (que veio
estabelecer o novo regime de emparcelamento rural) o regime legal da
preferéncia relacionada com os prédios confinantes e os minifundios veio a ser

novamente modificado, agora no sentido do alargamento da preferéncia.
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Assim, o seu artigo 182 n.2 1 dispde que “Os proprietarios de terrenos
confinantes gozam do direito de preferéncia previsto no artigo 1380.2 do Cddigo
Civil, ainda que a area dagueles seja superior a unidade de cultura”.

Como consta do preambulo do diploma visava-se com o mesmo “adaptar o
regime juridico das operacdes de emparcelamento ao quadro constitucional
vigente e introduzir as alteracdes que a experiéncia na aplicacao da actual
legislacao de emparcelamento aconselha, tendo em vista o0s seguintes
objectivos: redefinir o conceito de emparcelamento, alargando-o a operacoes
que transcendem ou completam as previstas no regime em vigor, de modo a
atingir mais eficazmente a finalidade principal, que é o aumento da area dos
prédios e das exploracbes agricolas dentro de limites a estabelecer, e
articulando-o com a promocao do aproveitamento racional dos recursos
naturais, a salvaguarda da sua capacidade de renovacao e a manutencao da
estabilidade ecoldgica (...)".

Mas do Decreto-lei n.2 384/... ndo consta a revogacao do artigo 13802 do Cddigo
Civil, e nem se pode considerar que tenha existido revogacao tacita, pelo
contrario o artigo 182 remete expressamente para aquele (v. Acérdao da
Relacao do Porto de 19/01/2015, relatado pelo Desembargador Caimoto
Jdcome, em cujo sumario também se considera que o exercicio do direito de
preferéncia previsto no n? 1 do art? 1380° depende da verificacao cumulativa
dos seguintes requisitos: a) que o preferente seja dono de um prédio confinante
com o prédio alienado; b) que um dos prédios (o confinante ou o alienado)
tenha darea inferior a unidade de cultura; c) que o adquirente do prédio nao seja
proprietario confinante).

Antunes Varela, na anotacdo ao referido Acérddao do Supremo Tribunal de
Justica (ob. cit. pagina 374) escreveu que a alteracao introduzida pelo artigo 18¢
n.2 1 do Decreto-lei n.2 384/..., de 25 de Outubro tinha tido como objectivo e,

a

portanto, deveria ser interpretada, no sentido de que “o legislador, ao

reformular o regime de preferéncia legal tracado no artigo 13802 do Cddigo
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Civil, continuava apenas interessado em eliminar os minifindios, aproveitando a
oportunidade de o seu dono livremente os querer alienar (...)” e que o
“verdadeiro espirito do artigo 182, n.2 1 do decreto-Lei n.2 384/... de 25 de
outubro (...) é o de conceder o direito de preferéncia reciproco aos proprietarios
de terrenos confinantes sempre que um deles tenha area inferior a unidade de
cultura, qualquer que seja a area do outro”; e ja nao apenas quando ambos os
prédios (confinante e a transmitir tivessem area inferior a unidade de cultura,
conforme decorria inicialmente do artigo 1380¢9.

Nao se pode concluir que com a referida reformulacao do regime do artigo
13809, operada pelo Decreto-lei n.2 384/..., tenha sido intencao do legislador
afastar o pressuposto referido no seu n.2 1 da transmissao ser “a proprietario
nao confinante”; de facto, a reformulacao do regime, mantendo o objectivo de
eliminar os minifindios, incidiu apenas sobre o pressuposto necessario da area
dos terrenos, alargando o objecto da preferéncia aos casos de venda de terreno
com area superior a unidade de cultura, desde que haja terrenos confinantes
com dimensao inferior a essa unidade.

Entretanto a Lei n.2 111/2015, de 27 de Agosto (Regime Juridico da Estruturacao
Fundiaria) que revogou expressamente o Decreto-Lei n.2 384/..., de 25 de
outubro (cfr. artigo 649) teve por objectivo criar melhores condicdes para o
desenvolvimento das atividades agricolas e florestais de modo compativel com
a sua gestao sustentdvel nos dominios econémico, social e ambiental, através
da intervencao na configuracao, dimensao, qualificacao e utilizacao produtiva
das parcelas e prédios rusticos (cfr. artigo 12) permitindo o emparcelamento ou
a juncao de terrenos rusticos, destinados a agricultura, de forma a possibilitar o
aumento da rentabilidade e competitividade das exploracdes agricolas.

No seu artigo 32 consagra como instrumentos de estruturacdo fundidria, os
seguintes: a) O emparcelamento rural; b) A valorizacao fundiaria; c) O regime
de fracionamento dos prédios rusticos; d) Os planos territoriais intermunicipais

ou municipais; €) A bolsa nacional de terras para utilizacao agricola, florestal ou
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silvo pastoril, designada por “bolsa de terras”; no seu artigo 482 n.2 1 veio
prescrever que ao fracionamento e a troca de parcelas se aplicam, além das
regras dos artigos 13....2 a 1381.2 do Cddigo Civil, as disposicdoes da mesma; e
guanto ao emparcelamento rural prevé duas formas (artigo 69), o
emparcelamento simples e o emparcelamento integral, dispondo no artigo 21°
gue os proprietarios de parcelas e prédios rusticos abrangidos pelo projeto de
emparcelamento gozam reciprocamente do direito de preferéncia nos casos de
transmissao a titulo oneroso de qualquer das parcelas ou prédios rusticos ai
inscritos, inclusive nas transmissoes decorrentes de venda forcada.

A Lei n.2 111/2015, de 27 de Agosto ao estabelecer o regime da estruturacao
fundiaria nao revogou e nem alterou a redaccao do artigo 1380¢ do Cédigo Civil
gue mantem a referéncia a transmissao “a proprietario ndao confinante”.
Analisada a (evolugcao) do texto legal serd de concluir que a circunstancia do
adquirente do imdvel nao ser proprietario confinante é sempre indicada como
um pressuposto do direito de preferéncia reconhecido pelo artigo 13809 do
Cddigo Civil: a alienacdo (venda ou dacao em cumprimento) do terreno devera
efectivar-se a quem nao seja dono de terreno que esteja numa relacao de
confinancia com o prédio alienado.

Mas nao so a letra da lei e a evolucao legislativa apontam nesse sentido como é
o0 mais conforme, salvo melhor opiniao, com o espirito do legislador e o seu
objectivo ao consagrar esta preferéncia legal, sem esquecer que a preferéncia
legal constitui sempre uma limitacao ao poder normal de livre disposicao do
proprietario, assumindo carater excepcional e tendo por base razbes de
interesse publico que justifiguem o sacrificio imposto ao alienante quanto a sua
liberdade negocial.

E o direito de preferéncia previsto neste preceito tem subjacente “razdes de
interesse publico que visam fomentar o emparcelamento dos terrenos com area
inferior a unidade de cultura de forma a conseguir uma exploracao

tecnicamente mais rentavel” (Acérddao da Relacao de Guimaraes de 02/05/2019,
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relatado pela Desembargadora Margarida Almeida Fernandes; v. ainda o de
26/11/2015, relatado pela Desembargadora Ana Cristina Duarte).

De facto, foi pretensao do legislador conseguir o emparcelamento de pequenas
propriedades, tendo em vista reduzir o nimero dos denominados minifundios,
em ordem a obter exploracdes agricolas técnica e economicamente viaveis e
mais estaveis (cfr. neste sentido também o Acdérdao do Supremo Tribunal de
Justica de 30/09/2008, relatado pelo Conselheiro Silva Salazar, em cujo sumario
se pode também ler que “Il - Eram, assim, pressupostos do direito de
preferéncia consagrado neste preceito: ser, ou ter sido vendido, um prédio
rastico com area inferior a unidade de cultura; ser o preferente dono de prédio
confinante com o prédio vendido; ndao ser o adquirente do prédio proprietario
confinante”).

E tal objectivo é ja satisfeito quando o prédio é vendido a um proprietario
confinante, nao se mostrando necessario nessa circunstancia coartar a
liberdade negocial do alienante e fazer intervir o mecanismo da preferéncia
uma vez que a transmissao por si sé ja realiza o fim que com esta se pretende
alcancar (v. o ja citado Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 15/05/2007;
também no Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica de 07/07/1994 (BMJ 439,
paginas 562-572, apud o Acérdao da Relacao de Coimbra de 20/01/32009 ja
citado) se considerava ser de compreender a opcao legislativa que considerou
gue “no caso de venda do prédio a proprietario vizinho, caso em que o
emparcelamento se verificaria por directa via negocial, se ndao impunha ja a
intervencao correctiva do legislador, que, nessa circunstancia, seria algo
desproporcionada: o reconhecimento do direito de preferéncia numa situacao
destas ja nao iria propriamente promover o emparcelamento, mas antes,
desfazer um emparcelamento ja constituido, directamente resultante da accao
dos particulares, para depois, e tao-somente, o reconstituir noutros termos,
guica melhores. E assim, o legislador recusou-se (...) a estabelecer mais uma

limitacao ao direito de propriedade (...)".
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Assim se compreende, segundo entendemos, que o legislador tenha sempre
mantido como requisito da atribuicao do direito de preferéncia aos proprietarios
confinantes nos casos de venda “a quem nao seja proprietario confinante” (o
gue como vimos ocorre desde a Lei n.2 2116, de 14 de agosto de 1962).
Analisando o caso concreto a luz destes considerandos facil é concluir que as
Recorrentes nao deve ser reconhecido o direito de preferéncia na venda em
causa pois gue, sendo os terceiros Réus proprietarios confinantes, a lei Ihes nao
atribui qualquer direito de preferéncia.

As Recorrentes impunha-se, uma vez que se arrogam titulares do direito de
preferéncia, que provassem nao sé a relacao de confinancia entre os prédios (o
seu e o transmitido), mas também que a data da compra os adquirentes
(terceiros Réus) ndao eram donos, também eles, de nenhum prédio confinante
com o que adquiriram.

Tendo ficado provado no caso concreto que os Réus adquirentes, no momento
da aquisicdao, eram ja proprietarios confinantes (o que alias as Recorrentes
alegaram desde logo no artigo 282 da peticao inicial) ndo se verifica o ultimo

dos requisitos exigidos pelo artigo 13802 n.2 1 do Cdédigo Civil.

Do exposto decorre que as Autoras nao lograram provar todos os elementos
constitutivos do direito invocado, como se |lhes impunha nos termos do artigo
3422 n.2 1 do Cédigo Civil, pelo que a accao teria necessariamente de
improceder tal como decidido pelo tribunal a quo, por falta de verificacao de um
dos pressupostos em que a lei faz assentar o direito de preferéncia, nao
merecendo qualquer censura a sentenca recorrida.

De referir por ultimo que nao interessa na decisao do caso concreto a
disposicao do n.2 2, alinea b), do artigo 13802 (que prevé gque cabe o direito ao
proprietario que pela preferéncia obtenha a drea que mais se aproxime da
unidade de cultura fixada para a respetiva zona) a que fazem apelo as

Recorrentes, pois que a mesma esta logicamente subordinada a disposicao do
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n.eil.

O n.2 2 do artigo 13802 do Cddigo Civil sé pode ser invocado quando exista o
direito de preferéncia, isto é, quando se verifiguem todos os pressupostos
indicados no seu n.2 1.

Sé no caso de se verificarem em concreto todos os pressupostos necessarios a
constituicao do direito de preferéncia a luz do n.2 1 do artigo 13802 do Cédigo
Civil é que se deve fazer apelo ao n.? 2, se forem varios os proprietarios com
direito de preferéncia.

E o que resulta desde logo da parte inicial do préprio n.2 2 do artigo 13802 ao
fazer mencao a “sendo varios os proprietarios com direito de preferéncia, cabe
este direito (...)".

Como vimos as Recorrentes nao tém direito de preferéncia a luz do n.2 1 do
artigo 13809 do Cddigo Civil pelo gue nao tem aplicagao, no caso concreto, o n.2
2 deste preceito que indica os critérios a considerar no caso de concorrerem
varios proprietarios com direito de preferéncia.

Em face de todo o exposto, improcede, pois, a apelacao, sendo de confirmar a
decisao recorrida.

As custas sao da responsabilidade das Recorrentes atento o seu integral
decaimento (artigo 5272 n.2 1 e 2 do Cddigo de Processo Civil).

)k

SUMARIO (artigo 6632 n.2 7 do Cédigo do Processo Civil):

| - E pressuposto do direito de preferéncia previsto no artigo 1380.2 do Cédigo
Civil que o adquirente do prédio nao seja proprietario confinante, pelo que se a
venda foi feita a um proprietario de terreno confinante ja nenhum outro
proprietario confinante tera direito de preferéncia nessa venda.

Il - O n.2 2 do artigo 1380¢ do Cdodigo Civil esta logicamente subordinado ao n.2
1 e s6 no caso de se verificarem em concreto todos os pressupostos necessarios

a constituicdo do direito de preferéncia (a luz do n.2 1 do artigo 13802 do
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Cddigo Civil) é que se deve fazer apelo ao n.2 2, se forem varios os proprietarios

com direito de preferéncia.

kkk

IV. Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes desta Relacao em julgar improcedente a
apelacao, confirmando-se a sentenca recorrida.

Custas pelas Recorrentes.

Guimaraes, 03 de outubro de 2019

Texto elaborado em computador e integralmente revisto pela signatéria

Raquel Baptista Tavares
Margarida Almeida Fernandes

Margarida Sousa

Fonte: http://www.dgsi.pt
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