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I) A demonstracao de que no prédio objecto da preferéncia, com uma éarea total de 4.975 m2, é legalmente
possivel a construcdo de uns arrumos com 80,80 m2, é insuficiente para se concluir que a esse prédio foi
ou ird ser dado um fim distinto da agricultura, pois que a construcdo de uns arrumos com aquela dimensao

é compativel com a continuacao da utilizacdo do prédio para a cultura.
II) Se o prédio do preferente beneficia de uma informacao prévia favoravel de construcdo e de um pedido
de licenciamento de uma casa de habitacdao, anexos e muros, com projecto de arquitectura aprovado, o

mesmo destina-se a outro fim que ndo a cultura, com a consequente exclusdo do direito de preferéncia por

si invocado.

TEXTO INTEGRAL

Acordam no Tribunal da Relacao de Coimbra:

| - RELATORIO

A. intenta a presente acao declarativa de condenacdo, sob a forma de processo comum, contra:
1. B., e mulher, C,,

2. D. e marido, E., e
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Alegando, em sintese, que os 19s. RR. venderam a 32 R. um prédio rUstico confinante com um prédio

ristico propriedade da autora, inferior a unidade de cultura, sem que lhe tenha sido dada preferéncia,

pedindo, em consequéncia, que seja reconhecido a autora o direito de haver para si o prédio rustico

vendido a Ré F. .

Os 19s. Réus/vendedores deduziram contestacao, no sentido da improcedéncia da acado, alegando terem
dado conhecimento dos elementos essenciais da transmissdo ao (ex)marido da autora, sendo que, o prédio
da autora encontra-se afeto a construcao urbana e o prédio vendido é também apto para tal fim, agindo a

autora em abuso de direito.
A Ré F. deduz também contestacdo, alegando, em sintese:

aguando da compra do prédio da autora em 2009, deram entrada de um pedido de licenciamento, “obras
de edificagdo”, destinando-se esta a habitacdo, anexos e muros, sendo que, também a Ré requereu junto
da CM de ... um pedido de licenciamento para a edificacdo de construcdo no terreno objeto de preferéncia,

nao preenchendo a parcela da autora os requisitos legais do art. 13809, n°1, CC;

por outro lado, o prédio da Ré destina-se a outros fins que nao os relacionados com a agricultura, sendo
sua intencdo afetd-lo a construcdo urbana, encontrando-se, assim, excluido o direito de preferéncia por

forca da al. a) do art. 1381¢ CC;
a autora teve conhecimento dos elementos essenciais da alienacdo e renunciou ao direito de preferéncia.
Conclui pela improcedéncia da acao.

A Autora apresenta articulado de Resposta as excecdes deduzidas em ambas as contestacbes, alegando,
no que assume relevo para o objeto do recurso, que o facto de o Dr. G. , antigo proprietadrio do imével
pertencente a autora te pedido no ano de 2009 uma licenca de construcao para o rustico é irrelevante, nao
afetando a atual proprietdria, para além de que tal licenca de construcdo caducou; quanto ao pedido de
licenciamento formulado para o prédio objeto da preferéncia é para uns arrumos com a area de 80 m2 e
ndo para edificar qualquer imével, sendo que, o facto de os imdveis se encontrarem numa zona de
construcao considerada como tal pelo PDM nao significa sé por si que os prédios obedecam a todos os

requisitos necessdrios para se poder construir.
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Realizada audiéncia de julgamento, foi proferida sentenca em que é proferida a seguinte decisdo:
“Pelo exposto, decido julgar a presente acdo procedente e, consequentemente:

1. Reconhecer a autora o direito de preferéncia na compra e venda formalizada na escritura notarial
exarada no dia 02 de Abril de 2009, do prédio rustico descrito na Conservatéria do Registo Predial de ...
sob o n? 12131, com inscricao matricial sob o art. 13954 da Freguesia de ..., nela passando a ocupar a

posicao da 32 ré compradora, F. .

2. Ordenar o cancelamento da inscricdo predial de aquisicao a favor da 32 ré e outras que, entretanto,

tenham sido efetuadas com base na escritura de compra de venda referido em 1.).

Inconformada com tal decisdo, a 32 Ré F. interpde recurso de Apelacao, terminando as suas alegacbes de
recurso com as seguintes conclusoes:

(...)

Il - DELIMITACAO DO OBJECTO DO RECURSO

Tendo em consideracdo que o objeto do recurso é delimitado pelas conclusdes das alegacbes de recurso,
sem prejuizo da apreciacao de eventuais questdes de conhecimento oficioso - cfr., artigos 6352, e 6392, do
Novo Cédigo de Processo Civil -, as questdes a decidir sdo as seguintes:

1. Impugnacao da matéria de facto.

2. Se é de afastar o direito de preferéncia pela verificacdo do fator de exclusao previsto na al. a) do artigo
1381° CC.

Il - APRECIACAO DO OBJECTO DO RECURSO

A. Matéria de Facto
Sao os seguintes os factos dados como provados na decisao recorrida:

A) Por escritura publica outorgada no dia 2 de Abril de 2019, a terceira Ré comprou aos primeiros e
segundo Réus o seguinte prédio: Prédio rlstico composto por terra de semeadura, vinha e casal, situado na
..., ha Unido de Freguesias de ..., concelho de ..., com a éarea de quatro mil e cem metros quadrados,
descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sob o nimero doze mil cento e trinta e um, da freguesa
de ...,” (...), “inscrito na matriz predial respetiva sob o artigo 13954, da Uniao de Freguesias de ...,

proveniente do artigo rustico 14300 da extinta freguesia de ...".

B) Nesta escritura o preco de venda declarado foi de € 8.000,00.
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C) A 32 ré, a data de aquisicao, ndo era proprietdria de qualquer prédio rustico confinante com o prédio

agora adquirido.

D) Sob o n® 435/19870508, encontra-se descrito como rustico na Conservatéria do Registo Predial de ... o
prédio, sito em ..., Freguesia dos ..., com a drea de 910m2, composto de terra de semeadura, 3 tanchas, 10
cepas e vinha e casal, a confrontar no norte com Estrada, sul Herdeiros de ..., nascente ... e poente ...,

inscrito na respetiva matriz rdstica sob o art. 13956.

E) A aquisicao da propriedade desse prédio encontra-se inscrita a favor da autora por partilha subsequente

a divorcio pela Ap. 2743 de 2012/08/09, tendo por sujeito passivo G. .

F) Sob 0 n® 12131/20140919, encontra-se descrito como rustico na Conservatéria do Registo Predial de ... o
prédio, sito em ..., Freguesia dos ..., com a drea de 4957 m2, composto de terreno de semeadura, e vinha e
casal, a confrontar do norte com ..., sul ..., nascente ..., e Poente Largo do ..., inscrito na matriz rdstica sob

o art. 13954,

G) A aquisicao da propriedade desse prédio encontra-se inscrita a favor da 32 ré, por compra pela Ap. 549

de 2019/04/03, tendo por sujeito passivo B. e D. .
H) O prédio referido em D) confina do seu lado sul com o prédio objeto da escritura mencionada em A).

I) Os 29s réus anunciaram a intencao de venda do prédio referido em A) mandando colocar no mesmo uma
placa indicativa dos nimeros de telemével com os dizeres seguintes: “vende-se 935 569 699 / 938 612
839",

J) Em data anterior a venda G. contactou telefonicamente H. , representante dos 29s réus, manifestando
interesse na compra do imdvel, sendo que, informado do preco de 8.000,00 €, referiu que por esse preco

nao estava interessado.

K) Em 10/10/2009, foi requerido ao Municipio de ... por G. , residente na morada da Autora da Peticdo
Inicial, na qualidade de proprietario, licenca administrativa para obras de construcdo de uma habitacao,

anexos e muros no seu prédio descrito em D).
L) A 32 ré adquiriu o prédio descrito em A) com intencao de o afetar a construcdo de uma casa/moradia.

M) A 32 Ré requereu em 2019 junto da Camara Municipal de ... licenciamento para a edificacdo de
construcaéo de arrumos com drea de implantacdo de 80,80 m2 no terreno objeto de preferéncia inscrito na

matriz predial sob 0 n.2 13954,
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N) De acordo com o PDM do Municipio de ..., o prédio descrito em D) situa-se em area qualificada de “solo
urbano” e o prédio referido em A) em “solo urbano” e em “solo rural” na categoria de “espaco agricola”

abrangida parcialmente pela “reserva ecolégica nacional”.

O) Ambos os pedidos referidos em K) e M) foram deferidos com a condigao de serem apresentados os

projetos de especialidades no prazo de 6 meses.
P) A data da venda, o prédio descrito em A) ndo era cultivado, tendo o descrito em D) arvores de fruto.

Q) A autora sabe que é viavel a construcao de uma habitacdo no prédio referido em D).

. Subsuncao dos factos ao direito

2. Se é de afastar o direito de preferéncia pela verificacao do fator de exclusdo previsto na al. a) do artigo

13812 CC.

Alegando os réus, para afastar o direito de preferéncia invocado pela autora, que, nem o prédio da autora,
nem o prédio objeto da preferéncia, se destinam a agricultura, ou seja, invocando a seu favor o fator de
exclusao previsto na al. a) do n?1, do artigo 1381¢ do CC, a sentenca decorrida veio a negar a verificacao

de tal causa de exclusao, com os seguintes fundamentos:

“Entendem os réus que sendo ambos os terrenos aptos para a construgao urbana, encontra-se preenchida

a previsao constante da 22 parte da al. a) do art. 13802 do CC e afastado o direito de preferéncia invocado.

Esta provado que de acordo com o PDM do Municipio de ..., o prédio da autora situa-se em area qualificada

|n

de “solo urbano” e o prédio vendido a 32 ré em “solo urbano” e em “solo rural” na categoria de “espaco
agricola” abrangida parcialmente pela “reserva ecolégica nacional” (cfr. facto provado N)). Estd também
demonstrado que no prédio da autora é vidvel a construcdo habitacional e o dos réus permite a construcao
de arrumos (cfr. facto provado K). Contudo, tal quadro factual ndo integra por si sé a previsdo legal
impeditiva do exercicio do direito de preferéncia, uma vez que essa capacidade edificativa ndo exclui a
possibilidade de desenvolver actividade agricola - cfr. art. 532 do Regulamento do PDM do Municipio de ...
publicado no DR, 22 séria, n? 236 de 11.12.2017 que estatui “O solo urbano identificado na Planta de

Ordenamento, é constituido por dreas em que a maioria das parcelas e dos lotes se encontra edificada, e
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por areas que visam a colmatacdo ou a expansao das areas urbanas, e destinam -se predominantemente a
fins habitacionais, devendo também integrar outras funcdes compativeis com o meio urbano como

equipamentos de uso coletivo, atividades tercidrias, comércio e indUstria, agricultura e turismo”.

Por outro lado, importa referir que o fim que releva para efeitos da aplicacdo da aludida excepcdo ndo é

aguele a que o terreno esteja afecto a data da sua alienacdo, mas sim o que o adquirente pretende dar-lhe.

Assim, o facto de estar demonstrado que a data da venda o prédio dos réus ndo era cultivado, tendo o da

autora arvores de fruto (cfr. facto provado P)), ndo é suficiente para afastar o direito de preferéncia.

A Jurisprudéncia tem entendido que, para que o facto impeditivo do direito de preferéncia previsto na
Gltima parte da al. a) do art. 13812 do CC opere é necessario que o adquirente alegue e prove, ndo sé a sua
intencao de dar ao prédio adquirido destinacao diversa da cultura, mas também que a projectada mudanca
de destino é permitida por lei - cfr. Ac. ST) de 04.10.2007, proc. 07B2739, Ac RC de 23.05.2017, proc.
408/15.7T8LMG.C1, Ac. ST} de 17.10.2019, proc. 295/16.8T8VRS.E1.S2, Ac. RG de 26.01.2017, proc.
73/14.9TBCHV.G1, Ac. ST) de 20.11.2019, proc. 8496/17.5T8STB.E1.S2.

Nao foi alegado e, consequentemente provado, factualidade que permita concluir que a autora planeie dar

ao prédio destino diverso da cultura.

A circunstancia assente de que cerca de 10 anos antes da venda, quando o prédio ainda estava na
titularidade do casal que compunha com G. , este ter apresentado um pedido de licenciamento para
construcéo de uma habitacao naquele terreno, é irrelevante para esse efeito, porquanto sendo posterior ao
divércio e dado o tempo decorrido ndo é legitimo concluir que a autora queira prosseguir com o plano de

edificacao na qualidade de exclusiva proprietéria.

Decorre dos factos provados a intencdo da 32 ré adquirente de afectar o prédio a construcdo de uma

casa/moradia (facto provado L)).

Todavia, referindo o requerido licenciamento a edificacdao de construcdao de arrumos e nao de qualquer
habitacdo (cfr. facto provado M)), ndo se pode ter por demonstrada a possibilidade fisica e legal da
afetagao correspondente a intengao da compradora, desconhecendo-se, de resto, se a area inserida em

solo urbano seria sequer suficiente para a construcao de uma moradia.

Pelo exposto, ndo estando demonstrada a viabilidade juridica da afectacdo correspondente a intencao da
ré compradora, improcede a excepcdo peremptdria decorrente da 22 parte da al. a) do art. 13812 do CC

alegada pelos réus.”

Insurge-se a Ré/Apelante contra o decidido, com a seguinte argumentacao:
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1. Foi provado que a recorrente pretendia construir no imével;
2. Foi provado que a recorrente requereu o licenciamento dessa construcdo a CM ...;

3. Foi provado que os projetos de arquitetura foram aprovados e que a licenca seria emitida com a entrega

dos projetos de especialidades;

4. Foi provado que o imdvel adquirido pela recorrente estava legalmente apto, nos termos do PDM do

Municipio de ..., para construgao;
5. Foi provado que a recorrente ndo desenvolvia no imével adquirido qualquer atividade agricola;

6. Foi provado que a autora também em tempos idos teve a intencdo de construcdo e que também nao
desenvolve no imével qualquer atividade agricola, o que indicia a luz da experiéncia comum que o intuito

da mesma, com o terreno aqui em causa, ndo é (tal como ndo é o da Ré), a agricultura/uso rural, mas na

realidade a edificacdo futura (em similitude a Ré).

- perante os pontos de facto provados sob as als. L) a P), ndo poderia a decisdo recorrida ter concluido de
nenhuma outra forma que nao admitir a verificacdo da excecao impeditiva constante da al. a) do art®

13812 do CC;

- a intencao do legislador, e da doutrina e da jurisprudéncia citadas, quanto a esta excecdo é que a
afetacdo do imdvel seja feita a fim diverso da cultura, e que essa afetacao seja legalmente possivel - seja
para construir propriedades horizontais, casas, arrumos, garagens, ou outra edificacao qualquer; a
recorrente ndo s6 demonstrou que pretendia afetar o imével adquirido a fim diverso da cultura, como
requereu o licenciamento de construcées a Camara Municipal de ... e obteve provimento desses projetos,

com indicagao clara de provimento total da licenca final.
Relativamente a tais fundamentos, alega a Autora/Apelada:

foi dado como provado que o prédio rlstico em causa era para a construcao de uma moradia que alterava
a sua natureza para urbano, todavia o pedido de licenciamento feito pela recorrente foi para a construcao

de arrumos nao podendo daqui inferir-se que era para um fim diverso da cultura;

nao é pelo facto de haver construcées num prédio rustico que ipso facto se altera a sua finalidade, é
necessario que elas tenham aludida autonomia econdmica, nos termos do art. 2022 CC. Ora no caso

presente, o pedido de licenciamento foi para arrumos, o que desde logo nao Ilhe confere essa autonomia;
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por outro lado, os requisitos de edificacdo de uma moradia nao sao 0s mesmos que os de uns arrumos, o

que nao permite saber se a mudanca de destino era legalmente possivel.
Cumpre decidir.

Sendo indiscutido encontrarem-se preenchidos os pressupostos de que depende a atribuicdo do direito de
preferéncia ao proprietario confinante de prédio rustico de area inferior a unidade de cultura, previstos no
artigo 138092 do Cddigo Civil (CC), nomeadamente, a existéncia de dois prédios rusticos confinantes, de

area inferior a unidade de cultura,

discute-se aqui, tdo sé, a verificacdo da causa de exclusdo (ou excecdo perentéria impeditiva) a que se

reporta a al. a), do n?1, do artigo 13812 do CC:

“Nao gozam do direito de preferéncia os proprietarios de terrenos confinantes: a) quando algum dos
terrenos constitua parte componente de um prédio urbano ou se destine a algum fim que nao seja a

agricultura”.

Face a defesa apresentada pelos réus na oposicdo que deduzem a presente acdo, a decisao a proferir
quanto a verificacdo de tal causa impeditiva do direito de preferéncia, passa pela resposta a dar, em
relacdo a cada um dos prédios em causa - ao prédio da autora e ao prédio objeto da preferéncia -, as

seguintes questdes:
i) qual o destino dado ou a dar ao prédio pelo respetivo proprietério;
ii) se tal destino é possivel por lei.

Como vem sendo salientado pela doutrina e jurisprudéncia, na concessdo do direito de preferéncia em
discussao, mais do que a satisfacdo do mero interesse privado do proprietdrio confinante em aumentar o
seu dominio fundiario, estdo em causa sobretudo relevantes interesses de ordem publica, de natureza

econdmica e social.

O que implica que é a luz dos interesses prosseguidos pelo regime juridico do emparcelamento e da
proibicdo de fracionamento de prédios rdsticos, subjacente ao instituto da preferéncia invocado, que o
contelddo e os limites deste terdo de ser encontrados, ainda que em articulacdo com o regime de direito

privado, referente aos direitos reais sobre iméveis.

O direito de preferéncia em causa encontra-se em conexdao com as regras de relativas ao fracionamento e
emparcelamento de prédios rusticos, regras estas que dizem respeito a terrenos aptos para cultura, isto é,

préprios para fins agricolas, florestais ou pecuarios[1].
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Por fim, hé que ter-se em conta que “a atribuicdo do mencionado direito de preferéncia constitui, tal como
nos demais casos de preferéncia legalmente previstos, uma limitacdo ao caracter tendencialmente pleno
do direito de propriedade, no qual se inclui a livre disposicao dos bens sobre o direito que incide (art.
13059)”, bem como uma excecdo ao principio da liberdade negocial, decorrente da autonomia privada,
consagrada no artigo 4059. Assim, dada essa sua natureza excecional ou restritiva, tal direito s6 pode ser
reconhecido quando se concluir, seguramente, que o seu exercicio satisfaz o escopo que lhe é assinalado
pelo regime do emparcelamento e fracionamento de prédios rusticos e de exploracbes agricolas, ou seja

dentro dos limites em que se encontra legalmente previsto.[2]”

1. Comecemos por analisar a verificacdo de tal impedimento por referéncia ao prédio objeto da

preferéncia:

Provado que a 32 Ré F. adquiriu tal prédio com intencdo de o afetar a construcdo de uma casa moradia
(facto provado sob a al. K), relativamente ao mesmo apenas se discute se tal construcao é legalmente

possivel.
Relativamente a tal matéria, temos como provado, unicamente, que:

- de acordo com o PDM do Municipio de ..., tal prédio se situa em drea qualificada de “solo urbano” e em

“solo rural”, na categoria de “espaco agricola” abrangida parcialmente pela “reserva ecolégica nacional”;

- no terreno objeto da preferéncia, a 32 Ré requereu em 2019 junto da C.M. de ... licenciamento para a
edificacao de construcao de arrumos com area de implantacdo de 80,80 m2, licenciamento que foi deferido

com a condicao de ser apresentado projeto de especialidades no prazo de seis meses.

A decisao recorrida assume a posicdao de que, referindo o requerido licenciamento, a edificacdo de
construgao para arrumos e nao de qualquer habitagdao, “ndo se pode ter por demonstrada a possibilidade
fisica e legal da afetacao correspondente a intencdo da compradora, desconhecendo-se, de resto, se a area

inserida em solo urbano seria sequer suficiente para a construgao de uma moradia”.
Insurge-se a Apelante contra o decidido, argumentando que:

- da norma em questdo ndo se pode retirar a exigéncia de determinado tipo ou tipologia de construcao e
respetiva viabilidade legal, para se aferir da operacionalidade da excecao impeditiva, exigindo a norma,
tao sé, que a afetacdo seja a fim diverso de cultura e a jurisprudéncia que essa afetacao seja legalmente

admissivel;

- a recorrente demonstrou, ndo sé, que pretendia afetar o imével a fim diverso da cultura, como requereu o
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licenciamento de construcdées a CM e obteve provimento desses projetos, com indicacdo clara de

provimento da licenca final.
Ndo podemos acompanhar a Apelante na censura que deduz a decisdo recorrida.

Nao se questiona que a norma nao exige qualquer tipo ou tipologia de construgao, bastando-se com a
prova de que “se destine a outro fim que ndo seja a cultura” - o que abrange ndo sé a construcao urbana,
como um fim acessério de qualquer industria, a instalacdo de um parque de jogos, de um depdsito de

materiais, de um posto de venda, etc.[3].

Contudo, no caso em apreco, ndo sé, ndo se se encontra demonstrado que o fim a que a adquirente o
pretendia destinar, aquando da aquisicao - construcdao de uma casa de habitacao - seja legalmente
admissivel, como, a construcdo que sabemos nela |4 ser possivel ndo nos surge como bastante para

integrar um destino distinto da agricultura.
Se nao, vejamos:

A informacdo de que o prédio objeto da preferéncia se situa, de acordo com o Plano Diretor Municipal de ...,
em “solo urbano” e em “solo rural” na categoria de espaco agricola abrangida parcialmente pela “reserva
ecolégica nacional” - e ainda que a planta de Localizagdo, junta como doc. 1 com a contestacdo da Ré F. ,
resulte que a grande parte do mesmo se situa em “solo urbano” -, é insuficiente para se determinar se é
nele legalmente possivel a construcao de uma moradia. Com efeito, este tipo de construcdo ndo depende
unicamente da éarea total do solo qualificado como urbano, mas, ainda, do preenchimento de inimeros
outros requisitos a apreciar pelas entidades administrativas, tais como, a area de confrontacdo com a via
publica, distancia relativamente a mesma, etc. A confirmacdo de tal potencialidade construtiva encontrar-
se-ia, assim, dependente, pelo menos, de um pedido informacdo prévia com parecer favoravel a que se

reporta o artigo 132-B do Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo.

Como sustenta Henrique Mesquita, “a possibilidade de afectar um terreno de cultura a finalidade diferente
deve depender, ndo do critério egoista dos proprietdrios vizinhos, mas antes e apenas de uma decisdo
administrativa, tomada em funcdo dos interesses gerais da colectividade, de acordo com os planos de

ordenamento do territério[4]”.

Ou, nas palavras de Carlos Ferreira de Almeida[5], o terreno urbano ou terreno para construcdo é uma
coisa que se define, ndo sd, pela sua identidade fisica, mas, principalmente, pela sua aptidao juridicamente
reconhecida, i.e., objeto de um direito de construir, nunca originario, mas sempre adquirido, por forca da
iniciativa da Administracdo PuUblica ou por licenca desta perante a pretensdo formulada pelo respetivo
proprietario, nos limites topograficos e normativos dum plano de urbanizacdo ou dum loteamento -

requisitos que quedam indemonstrados relativamente ao terreno alienado.
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Por outro lado, a demonstracdo de que no prédio é possivel a construcdo de uns arrumos com 80,80 m2,
serd, também ela, insuficiente para se concluir que ao prédio foi ou, ird ser, dado um fim distinto da
agricultura: tendo o prédio uma area total de 4.957 m2 (cfr. levantamento tipografico junto pela Ré a fls.
108 a 110), a construcao nele de uns arrumos com aquela dimensao é compativel com a continuacao da

utilizacdo do prédio para a cultura.

A existéncia de construcdes é compativel com a classificacdo de um prédio como rustico, bastando que as
mesmas nao tenham autonomia econdémica[6], considerado o prédio no seu conjunto, tal como resulta da

prépria nocao de prédio rustico que nos é dada pelo artigo 2042, n?2. 12 parte do CC).

Concluindo, a Unica construcdo que podemos ter como legalmente admissivel (por falta de prova da
possibilidade legal de outro tipo de construcao) nao integra “um fim diferente da cultura” para efeitos da
al. a) do n91 do art. 13812: a construcao de uns arrumos de 80,80 m2 num prédio desta dimensdo ndo é

suficiente para, por si sé, integrar uma alteracao ao destino do prédio.

2. Passemos a analisar tais pressupostos - se se tem por demonstrado que o proprietdrio pretende destinar
o prédio a outro fim que nado a cultura e se tal finalidade é possivel por lei -, agora reportados ao prédio

rdstico da autora.

Sendo a intencdo de lhe dar um destino que nao seja a agricultura, antes de mais, uma questdo de

facto[7], os factos que aqui se apresentam com relevo para a apreciacao de tal questao, sao os seguintes:

em 10/10/2009, foi requerido ao Municipio de ... por G. , residente na morada da Autora da Peticao Inicial,
na qualidade de proprietario, licenca administrativa para obras de construcdo de uma habitacdo, anexos e

muros no seu prédio descrito em D) (al. K);

tal pedido foi deferido com a condicao de serem apresentados os projetos de especialidades no prazo de

seis meses (al. O);

de acordo com o PDM do Municipio de ..., o prédio descrito em D) situa-se em area qualificada de “solo

urbano” (al. N);
a data da venda, o prédio descrito em A) ndo era cultivado (al. p).

o projeto de licenciamento da construcao de uma habitacdao, anexos e muros de vedacao, a que se refere a
al. K), foi precedido de um pedido de informacdo prévia, tendo obtido parecer favoravel (facto este que se
encontra provado documentalmente, face a informacdo prestada pelo Municipio de ... (doc. 7 junto com a

contestacao da 32 Ré).
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Ndo se questionando, relativamente a tal prédio, a viabilidade legal de nele ser construida uma casa de
habitacdo - a tal respeito foi proferida informacdo prévia favoravel, nos termos dos arts. 142 a 172 do

RJEU[8] -, h3, tdo sé, que determinar, se o prédio da autora “se destina a outro fim que ndo a cultura”.

E, aqui, dando razdo a recorrente, teremos de nos afastar da apreciacdo que de tal questdo é feita na
decisao recorrida, desde logo, quando ai se afirma nao ter sido alegada factualidade que permita concluir
que a autora planeie dar ao prédio destino diverso da cultura: na sua contestacao, a Ré alega
expressamente que “o prédio da autora se destina a construcao urbana” (artigo 262 da contestacdo) e que
“desde 2009 que tal prédio ndo se destina a cultura” (art. 562), conclusdao que retira do facto de, em tal
data, ter dado entrada na CM de ... de um pedido de licenciamento (obras de edificacao, proc. 11/2009,

destinando-se esta a habitacao, anexos e muros (art. 249).

Situando-se o respetivo terreno em éarea qualificada pelo PDM como “solo urbano”, e apds emissdo de
informacao prévia favoravel a construcdo, em 2009 foi requerida licenca administrativa para obras de
construgao de “habitagdo, anexos e muros”, pedido relativamente ao qual, a 27.11.2009, obteve a
aprovacao do projeto de arquitetura, fixando-se, entdo, o prazo de seis meses para apresentagdao dos

projetos de especialidade.

E, segundo a informacdo atualizada, prestada pelo Municipio de ... a 19 de dezembro de 2019, o processo
respeitante a tal pedido de licenciamento (proc. n? 2693/2009, de 11 de novembro), em nome de G. ,
“encontra-se dentro do Plano diretor municipal e tem projetos de arquitetura aprovados”. (doc. junto a

23.11.2019).

Ou seja, para além de, relativamente a tal prédio, ter sido formulado um pedido de informacdo prévia que
obteve parecer favordvel (arts. 14 a 172 do RJUE), sobre o mesmo incide um projeto de arquitetura
aprovado -, faltando os projetos de especialidades -, para a construcao de uma casa de habitacao, arrumos
e muro -, e ndo se encontra cultivado, o que nos levard a considerar que se destina a fim que ndo a

cultura.

Embora nada se alegue a tal respeito nas contra-alegacées de recurso, a Apelada, na sua resposta a
contestacao dos réus, alegou que o facto de o anterior proprietario do imével, o Dr. G. , ter pedido em 2009
uma construcao para o rustico seria agora irrelevante, ndo podendo tal pedido de licenciamento afetar a

posicao da atual proprietdria, para além de que tal licenca de construcdo hd muito caducou.
Ora, a apreciacao que a autora/Apelada faz relativamente a tal questao assenta em pressupostos errados.

Desde logo, nao se pode afirmar que a licenca de construcao tenha sido requerida pelo “anterior”

proprietario do prédio, G. .
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Tal licenca foi requerida por G. , mas este ndo era “o proprietario” do prédio no sentido que lhe é dado pela
autora: a data de tal pedido, o prédio fazia parte do patriménio comum do casal, formado pela aqui autora
e pelo referido G. - o que se deduz do facto de a autora o ter vindo a adquirir por “partilha subsequente ao

divércio”, sendo que, sé os bens comuns sdo objeto de tal tipo de partilha.

E, fazendo parte do patriménio comum do casal (a autora era proprietéria do mesmo, nos exatos termos
em que o era o seu marido - com o significado de que se trata de um patriménio encabecado por dois
titulares[9]), o pedido de licenciamento poderia ter sido feito por qualquer um deles, sendo que o referido
G.sdé o poderia ter formulado nessa mesma qualidade, enquanto bem que fazia parte do patriménio

comum do casal.

Tendo tal prédio vindo a ser adjudicado a autora, na partilha por dissolucdo do patriménio comum,
significa, tdo sd, que, o prédio que, até entdo, lhe pertencia enquanto bem comum, passou a pertencer-lhe

enquanto bem préprio.

E, embora o casal se tenha divorciado, nada nos diz nos autos que, tendo em 2009 destinado o prédio a
construcao de uma casa de habitacao, Ihe queira a autora, agora, dar um destino diferente, sendo que, de
qualguer modo, como analisaremos mais adiante, o destino relevante para efeitos da al. a), do n®1, do art.

13802 CC, ndo pode repousar num mero processo de intencdes, mas em elementos objetivos.

Ao contrario do alegado pela Autora/Apelada, nao se pode ter por demonstrado que tal projeto haja

caducado, como resulta da informacgao prestada pelo Municipio de ....

Embora nos ns. 4, 5 e 6 do artigo 202 do Regime Juridico da urbanizacéo e Edificacao, se disponha que os
projetos de especialidade devem ser apresentados no prazo de seis meses, prorrogadvel por mais trés
meses, com a posterior suspensdo do processo de licenciamento por mais seis meses, “findo o qual é
declarada a caducidade do projeto, ouvido o interessado”, o certo é a informacao prestada pelo Municipio é
no sentido de que o mesmo “tem projeto de arquitetura aprovado”, dele se podendo inferir que tal

procedimento se encontra ainda ativo.

Assim sendo, mesmo que a autora tivesse desistido, por ora, de construir a casa, e tal ndo se acha
demonstrado - o procedimento de licenciamento terd tido alguma paragem, mas ainda se encontrard em

vigor -, sempre poderiam vir a nele construir mais tarde ou vendé-lo para esse fim.

Por outro lado, e aqui chegamos ao foco crucial da questdo, se a aprovacao de um projeto de arquitetura,
ou até mesmo o licenciamento para a construcao, ndo altera a sua natureza rustica para urbana - a
transformacado sé com a construcao do edificio no solo se opera: para o direito civil, o solo que ndo tenha

qualquer construcao nao pode deixar de ser prédio rdstico, independentemente da finalidade a que esteja
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reservado[10] -, atentar-se-d que, em termos fiscais, a mera aprovacao de construcdo, ou, mesmo, a
simples informacdo favoravel de viabilidade construtiva ou de loteamento é suficiente para provocar a

alteracao do mesmo para urbano.

Ainda que nada nele tenha sido erigido, para o direito fiscal “o terreno para construcdo” merecera ja

indiscutivelmente a classificacdo de urbano[11].

Dividindo os prédios urbanos em: a) Habitacionais; b) Comerciais, industriais ou para servigos; c) Terrenos
para construcdo; d) Outros, o artigo 62 do CIMI considera “terrenos para construcao os terrenos situados
dentro ou fora de um aglomerado urbano, para os quais tenha sido concedida licenca ou autorizacao,
admitida comunicacao prévia ou emitida informacao prévia favoravel de operacao de loteamento
ou de construcao[l2], e ainda aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo.”[13] (cfr.

n 2 e 3 da citada norma).

E, se o proprietdrio requereu e conseguiu a aprovacao de construcdo ou de loteamento ou informacédo de
viabilidade construtiva ou de loteamento, ou declarou no titulo aquisitivo que o terreno se destina a
construcao, terd de apresentar a declaracdo modelo 1 de IMI, no prazo de 60 dias, contados a partir da

data da notificagcdo da autorizacao ou da data da escritura (artigo 132 do CIMI).

Ou seja, o pedido de informacao prévia de viabilidade de loteamento ou de construcao com parecer
favoravel, obriga o proprietario a, no prazo de 60 dias a contar da data da notificacdo da autorizagdo, a
apresentar a declaracao modelo 1 do IMI, para alteracdao matricial da natureza do prédio (art. 132, n?1, al.

b), CIMI)[14].

Questionando-se sobre se, relativamente a estas situacées em que um prédio seja simultaneamente
urbano (fiscalmente) e rdstico (civilmente), terd de dar preferéncia ao proprietario do terreno ou lote
vizinho, nos termos do artigo 13802 CC, Armando Triunfante afirma que “encontrando-se o lote destinado a

construcao escapara a obrigacao de preferéncia, ainda que seja considerado prédio rustico[15]".

Face a tais consideracdes, e voltando ao caso em apreco, da existéncia, relativamente ao prédio da autora,
de um pedido de informacdo prévia que obteve parecer favoravel e, ainda, de um projeto de arquitetura
aprovado, relativamente a construcao de uma casa de habitacdo, teremos de retirar a conclusao que o

mesmo, objetivamente, se “destina a outro fim que nao a cultura”.

E como tal, teremos por excluido o direito de preferéncia invocado pela autora na presente acdo, por forca

da al. a) do n?1 do artigo 13819, CC.

A apelacdo é de proceder, com a revogacao da decisao recorrida.
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IV - DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes deste tribunal da Relacdao em julgar procedente a Apelacdo, revogando a

decisao recorrida, pelo que, julgando a acdo improcedente, se absolvem os réus do pedido.
Custas da acao e da Apelacao a suportar pela Autora/Apelada

Coimbra, 25 de janeiro de 2022

Relator: Maria Joao Areias

12 Adjunto: Helena Melo

22 Adjunto: José Avelino Goncalves

(...)

[1] Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, Vol. Ill, 22 ed., p. 259.

[2] Acérdao do TRC de 27-05-2015, relatado por Alexandre Reis, in www.dgsi.pt.

[3] Neste sentido, Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, Vol. lll, 22 ed., pp.263 e 276.

[4] Henrique Mesquita, “Direito de Preferéncia” - Parecer publicado in Col. Jur., ano XI, t. 5, 52.

[5] Direito Econémico, 1979, pag. 431.

[6] Para Armando Triunfante, serd parte componente do prédio, que, assim sendo serd qualificado como
rustico, o armazenamento para guardar maquinaria ou instrumentos agricolas, um cercado ou mesmo um
estadbulo para os animais, o dormitério para trabalhadores agricolas, adegas, celeiros, etc. - “Prédio Rustico
e Prédio Urbano: conceito e transformacao”, in CDP /5, Julho-Setembro 2021, p.6.

[7] Cfr. Acérdao do TRC de 15.12.2021, relatado por Emidio Santos, disponivel em www.dgsi.pt.

[8] Consistente na informacdo pedida, a titulo prévio, a camara municipal, sobre “a viabilidade de realizar
determinada operacao urbanistica ou conjunto de operacdes urbanisticas diretamente relacionadas, bem
como sobre os respetivos condicionamentos legais ou regulamentares, nomeadamente relativos a
infraestruturas, serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica, indices urbanisticos, cérceas,
afastamentos e demais condicionantes aplicaveis a pretensao” (art. 142, n2l, RJEU), sendo que “a
informagao prévia favoravel vincula as entidades competentes na decisdo sobre um eventual pedido de
licenciamento e no controlo sucessivo de operacdes urbanisticas sujeitas a comunicacao prévia” (art. 172,
nel).

[9] Trata-se de uma massa patrimonial a que, em vista da sua especial afetacao, a lei concede um certo

grau de autonomia e que pertence aos dois cénjuges, mas em bloco, podendo dizer-se que sdo os dois
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titulares de um Unico direito sobre ela - Cfr., entre outros, Francisco Pereira Coelho e Guilherme de Oliveira
- “Curso de Direito de Familia”, Vol. |, Introducdo, Direito Matrimonial, 52 ed., Imprensa da Universidade de
Coimbra, p. 596.

[10] Armando Triunfante, artigo o local citados, pp. 5-6 e 11.

[11]JArmando Triunfante, artigo e local citados, p.9.

[12] O requisito da informacao prévia de viabilidade de loteamento ou construcdo foi introduzido pela Lei
do Orcamento do Estado para 2009, com efeitos a partir de 1 de janeiro de 2009.

[13] Ainda que a um terreno, designadamente rustico, seja atribuida capacidade construtiva (potencial) em
qualquer plano diretor municipal ou qualquer plano de ordenamento do territério, para que o mesmo seja
considerado apto para a construcdo para efeitos do n23 do artigo 62 do CIMI, o seu proprietario terd de
desenvolver uma acao concreta, que pode consistir em: a) ter requerido uma licenca de construcdao ou um
alvara de loteamento; ter pedido uma informacdo prévia de viabilidade de construcdo ou de loteamento; c)
ter feito no titulo aquisitivo (escritura publica ou outro), a declaracdo de que aquele terreno se destina a
nele construir.

[14] Neste sentido, Abilio Marques, “Terrenos para construcdo: conceito e enquadramento fiscais”,
https://www.occ.pt/downloads/files/1269613249 43 44Fisca.pdf.

[15] Armando Triunfante, artigo e local citados, p.10, nota 39.

Fonte: http://www.dgsi.pt
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