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I. Ndo constitui enriquecimento ilegitimo, nem a figura de abuso de direito
prevista no artigo 3342 do Cddigo Civil, a valorizacao do imével ocorrida no
decurso do tempo que medeia a realizacao da venda e o legal exercicio do
direito de preferéncia, retroagindo os efeitos da procedéncia do exercicio desse

direito a data da alienacao.

II. Nao provada a comunicacao aos preferentes legais, o decurso do tempo que
medeia a realizacao da venda e o legal exercicio do direito de preferéncia ter-
se-a por exclusivamente imputavel aos Réus vendedores, irrelevando eventuais
efeitos ou circunstancias negativas, juridicamente relevantes, que possam

ocorrer em prejuizo destes.

TEXTO INTEGRAL

1/35
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

Acordam no Tribunal da Relacao de Guimaraes

A.S. e A. M. intentaram contra J. R., M. F,, A. P, L. C. e N. A. accao declarativa
sob a forma de processo comum na qual pedem que seja reconhecido aos
Autores direito de preferéncia na compra do prédio rustico, a que se reporta o
artigo 15.2 da Peticao Inicial e documento cinco junto, substituindo-se os
Autores aos Réus compradores J. R. e mulher M. F,, e, havendo o aludido prédio
para eles, mediante o pagamento do preco e demais encargos e despesas, tudo
no valor de trés mil trezentos e noventa e sete euros e noventa e nove
céntimos (3.397,99€), mais se ordenando o cancelamento dos registos feitos
com base na referida escritura publica de compra e venda de 15 de Setembro
de 2004, bem como, a anulacao da doacdo outorgada pelo Primeiros Réus aos
Terceiros Réus e de todas as demais transmissdes do identificado prédio rustico
objecto desta accao que posteriormente se venham a operar com o
consequente cancelamento de todos os registos realizados por via de tais

transmissoes.

Alegam, para tanto, e, em sintese, que sao donos e legitimos possuidores do
prédio rustico designado por Leira ..., terreno de mato e arvores, sito no lugar
de ..., Unidao das freguesias de ..., concelho de Vila Verde, descrito na
Conservatodria do Registo Predial ... no segundo o n? .../20000807 - Freguesia de
. € inscrito na respectiva matriz predial rdstica no artigo ..., que corresponde
antigo artigo 8 da freguesia de ...; tendo adquirido tal prédio, por escritura
publica de doacao e partilha outorgada pelos seus pais, ja falecidos, L. J. e C. M.,
correspondendo a verba n®33 e realizada a 31 de Janeiro de 1974, no Cartério
Notarial ..., encontrando-se tal prédio rustico devidamente registado em nome
dos Autores.
Por seu turno, os Segundos Réus eram donos e legitimos possuidores do prédio

n

rdstico designado por “Leira ...”, composto por terreno de mato, situado no
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lugar de ..., freguesia de ..., concelho de Vila Verde, descrito na Conservatoria
do Registo Predial ... sob o n.2 .../260692 e inscrito na matriz predial rdstica no
artigo ... da Uniao das freguesias de ..., ..., ... (antigo artigo 6 da freguesia de
...), estando devidamente registado em nome destes.

Tal prédio adveio ao dominio e posse dos Primeiros Réus por o haverem
adquirido aos Segundos Réus, por escritura publica de compra e venda,
celebrada no Cartério Notarial ..., no dia 15 de Setembro de 2004, exarada a
folhas 62 e 63 do Livro de Notas 2015 - E.

Os acima identificados prédios rusticos confrontam, entre si e por dois lados,
sendo que o prédio dos Autores confronta a Nascente com o prédio adquirido
pelos Primeiros Réus numa extensdao de cerca de 45 metros e, pelo seu lado
Sul, a sua confrontacao com o prédio rustico adquirido pelos Primeiros Réus,
verifica-se numa extensao de cerca de 25 metros, e, ambos os prédios, quer o
prédio dos Autores quer o prédio que foi adquirido pelos Primeiros Réus, sao
prédios rusticos de matos e arvores e apresentam areas inferiores a unidade de
cultura.

Sucede que os Segundos Réus nao comunicaram aos Autores que pretendiam
realizar a mencionada venda deste seu prédio rustico aos Primeiros Réus, nem
por escrito nem verbalmente, e tao pouco o fizeram os Primeiros Réus.

Pelo que nao foi permitido aos Autores fazerem uso do direito de preferéncia
gue lhes assiste na compra do referido prédio rustico, por forca da acima
mencionada confinancia entre os mencionados prédios rusticos dos Autores e
dos Primeiros Réus.

Efectivamente, s6 muito recentemente é que os Autores se aperceberam que o
dito prédio ja nao pertencia aos Segundos Réus, pois sé6 na data em que
conseguiram obter cdpia certificada da aludida escritura publica de compra e
venda, no dia 8 de Setembro do corrente ano, é que os Autores tomaram
conhecimento, por via da leitura do texto da mesma escritura notarial, dos

elementos essenciais da referida alienacao, ou seja, da pessoa do comprador,
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do preco da venda, da data do pagamento e demais condicdes da venda,
estando, por isso, em tempo para exercerem o direito que invocam.

Acresce que os Primeiros Réus nao sao nem eram, a data da referida compra,
proprietdrios de outro prédio confinante com o aludido prédio que lhes foi
transmitido pelos Segundos Réus.

Além disso, nao existia (nem existe) outro prédio rustico confinante com o
prédio rudstico que foi adquirido pelos Primeiros Réus, sendo certo que, os
Autores sao os proprietarios de Unico prédio rustico que é confinante com o
descrito prédio rustico que foi transmitido.

Os primeiros Réus pagaram pela dita aquisicao o preco de trés mil euros (€
3.000,00) que os Segundo Réus receberam, a quantia de cento e cinquenta
euros (€ 150,00) pelo Imposto Municipal sobre Transmissdées Onerosas de
Iméveis (IMT), a quantia de guarenta e nove euros (€ 49,00) de Imposto de
Selo, a quantia de cento e onze euros e quarenta e nove céntimos (111,49 €) de
despesas com a escritura notarial, a quantia de oitenta e sete euros e cinquenta
céntimos (€ 87,50) de despesas com o registo predial, pelo que os Autores vao
proceder ao depdsito desses montantes, no valor global de trés mil trezentos e
noventa e sete euros e noventa e nove céntimos (3.397,99¢€).

Mais se refere que os Primeiros Réus, em 4 de Novembro de 2013, doaram aos
Terceiros Réus, o prédio que adquiriram aos Segundos Réus, através de Titulo
de Doacdao lavrado na Conservatdria do Registo Predial ..., tendo atribuido a tal
doacao o valor de cento e cinquenta euros (€ 150,00), que é perfeitamente
irreal e descabido, atendendo ao valor deste prédio e, sendo tal transmissao
feita, livre e qualquer 6nus ou encargo.

Desta maneira, em resultado do direito de preferéncia exercido pelos Autores
sobre a venda supra referida, terd a doacao feita pelos Primeiros Réus aos
Terceiros Réus ser dada como nula e sem qualquer efeito, por pretericdo na

venda realizada pelo Segundos Réus aos Primeiros Réus de imposicao legal.
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Os Réus contestaram, impugnando parcialmente a matéria alegada na Peticao,

alegando que:

- Os 29 Réus, antes de celebrar o referido contrato de compra e venda com os
12s Réus, notificaram os preferentes e notificaram, inclusive, a Junta de
Freguesia de ..., constando dessas notificacbes o projeto e as condicdes do
contrato de compra e venda do prédio em causa;

- Dos notificados, apenas os Autores alegam nao terem tomado conhecimento
do referido negécio, mesmo tendo a Junta de Freguesia de ..., depois de
notificada, publicado a mesma em edital, publicacao esta que foi visualizada
por varios habitantes da freguesia e arredores e até mesmo pelos préprios
Réus;

- Sucede, porém, que nem os Autores nem os restantes preferentes, a data dos
fatos, e dentro do prazo legal, demonstraram qualquer interesse no referido
bem, nao fazendo uso do seu direito de preferéncia, pelo que o exercicio do
direito que os Autores invocam caducou antes de celebrado o contrato de
compra e venda do imével;

- Acresce ainda que o contrato de compra e venda celebrado entre os 29 e os
12s Réus nao espelha a real vontade/intencao dos outorgantes, existindo uma
divergéncia entre a declaracao negocial e a vontade real dos declarantes;

- Fazendo, assim, da referida compra e venda um negécio simulado e
consequentemente nulo, ao abrigo do artigo 240.2 do Cdédigo Civil, nulidade
essa que desde ja se invoca para os devidos e legais efeitos;

- O que os 2% Réus sempre quiseram foi doar o bem imdvel ao 3.2 Réu, uma
vez que os 29s Réus sao pais do 3.2 Réu e, para além deste filho, tém mais sete
filhos, um dos quais com deficiéncia, ainda nao interditado;

- O 3.2 Réu ¢ o filho que mais auxilia os 22s Réus, estando sempre presente no
dia-a-dia dos mesmos, contribuindo diversas vezes financeiramente para

despesas destes;
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- Em 2004, altura em que o 3.2 Réu tencionava construir uma habitacao prépria,
0os 29 Réus, como forma de gratificar/compensar o 3.2 Réu, decidiram doar o
bem imdvel aqui em crise ao mesmo;

- Contudo, como existem outros herdeiros (filhos dos 29 Réus), sendo um deles
incapaz (nao inabilitado ou interditado), os 2% e 3.2 Réus nao poderiam fazer
uso da prerrogativa constante no artigo 877.2 do Cdédigo Civil, obter o
consentimento dos descendentes dos 29 Réus;

- Assim, e com vista a obviar a esse obstaculo juridico (com intuito de prejudicar
3%, nomeadamente os restantes herdeiros e em prol de beneficiar o 32 Réu,
gue se mostra sempre disponivel para auxiliar os 29s Réus), os 29 e 32 Réus
contataram os 12s Réus (padrinhos do 3.2 Réu) para engendrar ficticiamente o
respetivo negécio de compra do referido imével, sendo que, posteriormente, os
12s Réus teriam de proceder a doacdo do bem ao 3.2 Réu, o que efetivamente
veio a suceder;

- Assim, em 15 de Setembro de 2004 os 29 e 192s Réus dirigiram-se ao Cartério
Notarial ..., outorgando o respetivo contrato de compra e venda do imével,;

- Contudo, deste acto notarial nao surtiram os efeitos essenciais da compra e
venda, nomeadamente, nao existiu entrega da coisa nem o pagamento do
preco;

- Foi 3.2 Réu guem assumiu, desde logo, a posicao de adquirente do bem imédvel
arcando com a manutencao do mesmo, designadamente a limpar, cortar
arvores e mato, a vista de todos e sem oposicdo de ninguém, nem mesmo dos
Autores;

- Quando iniciou as diligéncias para avancar com a construcao da habitacao
apercebeu-se que o bem imdvel ndao estava em zona construivel mas, para nao
suportar gastos desnecessarios, solicitou aos 12s Réus que ndo efetuassem a
doacao de imediato;

- Quando o 3.2 Réu tomou conhecimento da alteracao do PDM de ..., em que o

referido imdvel passou a encontrar-se descrito num espaco de atividades
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econdmicas (zona industrial), é que se efetivou a doacao, a 4 de Novembro de
2013;

- O 3.2 Réu, continuando a nao poder construir a sua habitacdo, decidiu de
imediato por o imével a venda e, para o efeito, colocou placas sinalizadoras da
mesma, com a indicacao dos m2 e da utilidade do terreno (terreno em zona
industrial) e o seu contato telefénico;

- Placas estas que por inUmeras vezes foram retiradas e vandalizadas por
desconhecidos mas por quem certamente teria algum interesse na nao,
comercializacao do imoével;

- Em 21 de Novembro de 2014, o 3.2 Réu contratou os servicos de mediacao
imobiliaria X, para mediar a venda do prédio aqui em causa;

- Para o efeito, nessa mesma data foram colocadas quatro placas, propriedade
da mediadora imobilidria X, sinalizadoras da intencao de venda no referido
prédio, igualmente retiradas e vandalizadas;

- A mediadora imobiliaria, entre o final do més de Novembro e o més de
Dezembro de 2014, na pessoa de um dos seus agentes, com intuito de vender o
prédio em causa para um potencial centro de inspecdes, contatou o Autor
marido, falando-lhe da venda do prédio do 3.2 Réu e de como este veio a posse
do mesmo, questionando-o sobre a possibilidade de venda do seu préprio
terreno;

- O agente, para vender o terreno do 3.2 Réu para a construcao do referido
centro de inspecao necessitava de mais terreno, e nessa sequéncia, procurou o
ora aqui Autor marido na sua residéncia, com quem teve uma longa conversa;

- Desde a data do primeiro negécio, compra e venda dos 292s aos 19 Réus, isto
é, desde 2004, os Autores tém visto Unica e exclusivamente o 3.2 R. a limpar o
prédio e a cortar arvores, deixando de ver os 29 Réus;

- Assim, os Autores ha mais de seis meses da data propositura da acao que
conhecem 0s negédcios celebrados e as suas condicdes essenciais, pois, da

conversa com o mediador imobilidrio, que sucedeu entre o final do més de
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Novembro e o més de Dezembro de 2014, tomaram conhecimento inequivoco
gue o referido imével estava a venda e que o vendedor era o 3.2 Réu e nao os
29s Réus;

- O fundamento desta acdao assenta Unica e exclusivamente em dois fatos: o
primeiro, no valor patrimonial atual do imdével, que ronda aproximadamente os
€ 50.000,00, devido a alteracao do PDM, visando os Autores, com a propositura
desta acao, adquirir, pelo valor irrisério de pouco mais de € 3.000,00, um
imével avaliado em sensivelmente € 50.000,00; o segundo fato prende-se com
uma quezilia existente entre os Autores e o 3.2 Réu quanto as areas de cada
terreno, ja que os Autores teimam em afirmar que o seu prédio tem 7.067m2,
aumento de dreas que tem como consequéncia a diminuicao da area do terreno
do aqui 3.2 Réu, lancando mao da presente accao com o fim de o prejudicar.

Os Réus deduziram, ainda, reconvencao, pedindo que, caso a acao seja julgada
procedente, sejam os Autores condenados a pagar ao 3.2 Réu as benfeitorias
por este realizadas, no valor de € 4.400,00, valor acrescido de juros de mora

contados desde a citacao até efetivo e integral pagamento.
Alegam, para tanto, que:

- O 3.2 Réu, desde 2004, data em que se encontra na posse do prédio em
guestao, tem de proceder a limpeza do mesmo;

- Quando, em 2004, o 3.2 Réu passou a possuir o terreno, este encontrava-se
repleto de silvas e de mato;

- O 3.2 Réu ordenou, de imediato, a limpeza do prédio que lhe custou € 400,00;
- O 3.2 Réu todos os anos repete a mesma operagao, custeando sempre o valor
dessas limpezas;

- Portanto, as manutencdes anuais do prédio, realizadas pelo 3.2 Réu, sao

benfeitorias necessarias, Uteis e insuscetiveis de serem removidas.
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Os Autores replicaram, impugnando parcialmente a matéria alegada na

Contestacao, alegando que:

- Ao contrario do que é afirmado pelos Réus, nunca aos Autores-Reconvindos,
por quem quer que o fosse ou por qualquer meio, lhes foi dado ou tiveram
conhecimento da venda (quer antes quer depois da escritura publica que a
titula) feita pelos 29 Réus (vendedores) aos 19s Réus (compradores) do prédio
rastico sobre que versam os presentes autos;

- Designadamente, por notificacao a estes feita por qualquer um dos Réus-
Reconvintes para exercerem o seu direito de preferéncia em tal venda, através
de edital afixado na Junta de Freguesia de ... ou por pessoas desta freguesia ou
de qualquer outra freguesia;

- Bem como também nunca tiveram conhecimento da Doacdo feita pelos 1°s
Réus -Reconvintes ao 3.2 Réu-Reconvinte, até a data de 8 de Setembro de
2015, em que obtiveram junto do Cartério Notarial ..., cépia da escritura de
compra e venda que titulou tal negdcio;

- Dai que o exercicio do direito de preferéncia dos Autores-Reconvindos para
aquisicao de tal bem, nao tenha caducado por nunca terem sido notificados
para exercerem tal direito na dita venda ou dela tenham tido conhecimento até
a data de 8 de Setembro de 2015, pela escritura publica supra referida;

- Além disso, este negécio da venda que foi realizado entre os 29 Réus-
Reconvintes e os 192s Réus-Reconvintes é perfeitamente valido e isento de
nulidades por corresponder as reais vontades das partes e ter sido pago pelos
192s Réus-Reconvintes aos 22 Réus-Reconvintes o preco que consta da escritura
publica que o titula;

- Mesmo que a referida compra e venda celebrada entre os 29 Réus-
Reconvintes e os 12 Réus-Reconvintes tenha constituido um negdcio simulado,
sempre a nulidade decorrente da dita simulacdo nao podera ser oponivel aos

Autores-Reconvindos, por se tratarem de terceiros de boa fé, dado o total

9/35
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

desconhecimento da alegada simulacao e da doacao feita ao 3.2 Réu-
reconvinte;

- Efectivamente, nunca os Autores-Reconvindos viram o 39 Réu-Reconvinte ou
os outros Réus a limparem, cortarem arvores ou mesmo a “passearem” no
terreno que constitui objecto desta accao, nem a colocarem neste prédio ou
noutros quaisquer placas sinalizadoras para a sua venda e nunca os Autores-
Reconvindos viram ou tiveram conhecimento da existéncia de qualquer placa
sinalizadora da venda no prédio em causa;

- Os Autores-Reconvindos também nunca tiveram conhecimento de que o 3.2
Réu-Reconvinte ou os demais Réus tivessem realizado qualgquer contrato de
mediacao imobilidria com a sociedade comercial X, designadamente, o contrato
gue foi junto a contestacao-reconvencao;

- Também nunca os Autores-Reconvindos tiveram qualquer conversa com
gualquer agente imobiliario através do qual obtivessem conhecimento de que o
prédio rdstico em causa nestes autos era propriedade do 3.2 Réu-Reconvinte ou
mesmo do 1.2 Réu-Reconvinte e que ja nao pertencia aos 292s Réus;

- Duvidas nao existem de que o prédio ruUstico dos Autores-Reconvindos
apresenta a area real de 7067 m2, como facilmente se comprova pelos sinais
demarcadores existentes no local e se comprovara através da prova
testemunhal que ird ser produzida em audiéncia de julgamento, alids, facto que
é sobejamente conhecido pelos habitantes da freguesia onde se localiza tal
prédio;

- Sendo o valor de € 3.000,00 um valor perfeitamente adequado para a venda
do prédio rdstico em causa nos presentes autos, além do mais, atendendo-se a
grave crise existente no mercado do imobilidrio em Portugal;

- Mesmo que o 3.2 Réu-Reconvinte tivesse, desde o ano de 2004 e todos os
anos, procedido a limpeza de matos e silvas do prédio rustico em causa, o0 que
se nao admite, sempre tais limpezas nao acrescentam qualquer mais-valia ao

referido prédio.
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Pedem, ainda, a condenacao dos Réus-Reconvintes, como litigantes de ma fé,
em multa e indemnizacao a liquidar aos Autores, a determinar pelo Tribunal em

valor nunca inferior a € 3.000,00.
Alegam, para tanto, que:

- Os argumentos invocados pelos Réus-Reconvintes nao mais sao do que
inverdades urdidas dolosamente, destituidas de qualquer base factual ou legal
credivel, que apenas visam prejudicar os Autores no exercicio do seu direito de
preferéncia;

- Desta maneira, no seu articulado os Réus alegam factos que sabe serem falsos
e que dolosamente urdiram com a mera intencdo obstaculizar o exercicio do
direito de preferéncia que assiste aos Autores.

Proferiu-se despacho saneador, e fixou-se o Objecto do Litigio.

Procedeu-se a julgamento, tendo sido proferida sentenca, nos seguintes termos:
“ Face ao exposto, julgo improcedente a accao e prejudicado o conhecimento
da reconvencao e, em consequéncia, absolvo os Réus do pedido”.

Inconformados vieram os Autores recorrer interpondo recurso de apelagao.

O recurso foi recebido como recurso de apelacdao, com subida nos préprios

autos e efeito meramente devolutivo.

Nas alegacdes de recurso que apresentam os apelantes formulam as seguintes

Conclusoes:

1- Discordam os apelantes da Douta sentenca em crise proferida em 3 de
Setembro de 2019, por entenderem que, salvo o devido respeito, em face dos
elementos de prova constantes dos autos, e da matéria dada como provada,

outra deveria ter sido a decisao sobre a sua interpretacao juridica, sendo a total
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procedéncia da accao para o exercicio do direito de preferéncia que assiste aos
recorrentes o desfecho certo e justo do presente pleito.

2- Com efeito, é nossa conviccao de que mediante a prova documental e
testemunhal que foi produzida nos autos, e como resulta dos factos dados como
provados e nao provados, da Lei aplicavel e da Jurisprudéncia dominante, o
Meritissimo Julgador “a quo” ao proferir esta Douta decisao “em crise”, salvo o
devido respeito, incorreu numa incorrecta aplicacao do Direito.

3- Na presente lide estd em causa o exercicio do direito de preferéncia que
assiste aos recorrentes, como proprietarios do prédio confrontante, na venda do
prédio dos recorridos.

4- Pelos factos dados como provados e nao provados pelo Meritissimo Julgador,
duvidas nao existirao quanto a verificacdo no caso sub judice, de todos os
requisitos legais que levam ao legitimo exercicio do direito de preferéncia dos
recorrentes na alienacao por venda do prédio dos recorridos.

5- Ao contrario do entendimento seguido pelo Meritissimo Julgador “a quo” na
sua Douta decisdo é nossa conviccao de que, ao exercerem o direito de
preferéncia que lhes assiste, ndo ocorre o enriquecimento injustificado dos
recorrentes, nem se manifesta a figura juridica do abuso de direito prevista no
artigo 3342 do Cddigo Civil.

6- E para comprovacao da justeza deste nosso raciocinio refere-se que,

7- O Meritissimo julgador na sua decisao, extravasou a letra e o espirito da lei,
pois nao ha qualquer impedimento legal ao exercicio do direito de preferéncia,
pelo decorrer do tempo, exceptuando a caducidade do exercicio deste direito a
partir do conhecimento pelo preferente do preco e condicdes da venda.

8- Além disso, o raciocinio do Meritissimo Julgador “a quo” peca por nao ser
l6gico e coerente, pois mesmo gue os recorrentes exercessem o seu direito de
preferéncia alguns meses depois da venda ocorrida, a valorizacao do imodvel
com as alteracdes verificadas no PDM de ..., ocorreria com este prédio “nas

suas maos” e nao teriam estes de reembolsar os recorridos por tal facto,
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inexistindo qualquer normativo legal que a tal obrigasse.

9- Mais se refere que, por via das disposicdes legais que regulam o direito de
preferéncia, incumbia aos recorridos notificarem os aqui recorrentes, como
confrontantes, para querendo, exercerem o direito de preferéncia que lhes
assiste na venda que pretendiam realizar, contudo, como a tal nao procederam,
foi por sua exclusiva culpa gque os recorrentes s6 passados alguns anos tiveram
conhecimento da dita venda, do seu preco e condicdes e, este incumprimento
omissivo da lei, por parte dos recorridos, nao pode ser premiado pelo Tribunal,
como sucede na Douta Decisao proferida.

10- Mais ser acrescenta que, pela dimensao do prédio dos recorridos, o seu
interesse pelo mercado imobiliario seria diminuto e por conseguinte o seu valor
econdmico, apesar do destino que agora lhe foi atribuido pelo PDM de ... pois,
este prédio dos recorridos para a concretizacdao de qualquer projecto na area a
gue respeita a sua destinacao no PDM, sempre teria de ser vendido
conjuntamente com o dos recorrentes (pontos 28 e 29 dos factos provados),
para a concretizacao de qualquer projecto integrado na nova destinacao que
resultou da revisao do PDM de ....

11- Por ultimo, salienta-se outro aspecto da nossa discordancia em relacao a
Douta sentenca, que também demonstra, salvo o devido respeito, quao
infundada e inconsistente é a orientacdo que foi seguida pelo Meritissimo
Julgador “a quo” na Douta decisdao proferida, e que é a de que, os recorridos
nao tiveram quaisquer custos com a alteracao da destinacao atribuida ao seu
prédio no PDM de ..., dai que, por tal facto também nao existe qualquer
enriquecimento injustificado para os recorrentes ao exercerem o direito de
preferéncia sobre que versam os autos.

12- Pelo exposto, ao contrdrio do decidido, os recorrentes ao exercerem o
direito de preferéncia que Ihes assiste na situacao sub judice, ndo beneficiam
de qualquer enriquecimento injustificado, obtendo uma “vantagem claramente

desproporcional e desconforme com o fim social e econémico subjacente ao
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direito de preferéncia”, como é mencionado pelo Meritissimo julgador na sua
Douta decisao e, por conseguinte, o exercicio de tal direito pelos recorrentes
nao configura qualquer abuso de direito.

13- Desta maneira, atendendo a matéria de facto provada, e, bem se aplicando
o Direito,

14- E nossa conviccdo de que, a correcta decisédo a proferir pelo Meritissimo
Julgador “a quo”, em funcdo e atendendo-se as alegacdes que aqui foram
vertidas, seria a da total procedéncia da accao proposta pelos recorrentes,
dando lugar ao exercicio do direito de preferéncia que assiste aos recorrentes,
por estar provada nos autos a verificacao de todos os requisitos legais que para
tal sao exigiveis.

15- Assim, ao decidir como decidiu, salvo o devido respeito que nos merece, o
Meritissimo Julgador, incorreu este numa errada aplicacdo do Direito,
verificando-se por isso, por parte do Meritissimo Julgador “a quo” o nao
acatamento, pela inobservancia, entre outras disposicdes legais, do previsto
nos artigos 41392, 6072 n% 4 e 5 do Cédigo de Processo Civil e artigo 334¢ do
Cddigo Civil.

Foram proferidas contra - alegacdes.

O recurso veio a ser admitido neste tribunal da Relacao na espécie e com os
efeitos e regime de subida fixados no despacho de admissao do recurso na 12
instancia.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

Delimitacao do objecto do recurso: Questdes a decidir.

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusbes das alegacdes do
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recorrente, nao podendo o tribunal conhecer de quaisquer outras questdes
“salvo se a lei Ihe permitir ou impuser o conhecimento oficioso de outras “ ( art®
6352-n%3 e 6082-n%2 do Cdédigo de Processo Civil ) - Ac. Supremo Tribunal de
Justica de 21/10/93, CJ. Supremo Tribunal de Justica, Ano I, tomo 3, pg.84, e, de
12/1/95, in CJ. Supremo Tribunal de Justica, Ano Ill, tomo |, pg. 19.

E, de entre estas questdes, excepto no tocante aquelas que o tribunal conhece
ex officio, o tribunal de 22 instancia apenas podera tomar conhecimento das
guestdes ja trazidas aos autos pelas partes, nos termos do art? 52 do Cédigo de
Processo Civil, nao podendo a parte nas alegacbdes de recurso e respectivas
conclusdes vir suscitar e requerer a apreciacao de questdes ou excepcoes

novas.

Atentas as conclusdées da apelacao deduzidas, e supra descritas, sao as

seguintes as questdes cuja verificacao no caso em apreco cumpre apreciar:

- Ao exercerem os Autores o direito de preferéncia que Ihes assiste, nao ocorre
enriquecimento injustificado dos Autores, nem se manifesta a figura juridica do
abuso de direito prevista no artigo 3342 do Cddigo Civil, contrariamente ao que
se decidiu na sentenca recorrida, devendo esta ser revogada, reconhecendo-se
o direito dos Autores a preferir na venda do imdvel dos autos, realizada entre os
primeiros e segundos Réus, por escritura publica de compra e venda, celebrada
no Cartério Notarial ..., no dia 15 de Setembro de 2004, exarada a folhas 62 e

63 do Livro de Notas 2015 - E., procedendo a accao?
FUNDAMENTACAO

) OS FACTOS ( factos declarados provados, e nao provados, na sentenca

recorrida):
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1- Os Autores tém inscrita em seu nome, no registo predial, a aquisicao da

propriedade do prédio rustico designado por Leira ..., terreno de mato e
arvores, sito no lugar de ..., Unido das freguesias de ..., ..., ..., concelho de Vila
Verde, descrito na Conservatéria do Registo Predial ... no segundo o n?

.../20000807 - Freguesia de ... e inscrito na respectiva matriz predial ristica no
artigo ..., que corresponde antigo artigo 8 da freguesia de ....

2- Por escritura publica outorgada 31 de Janeiro de 1974, no Cartério Notarial ...,
na qual foram primeiros outorgantes L. J. e C. M., foi declarado doar e adjudicar
aos Autores, que declararam aceitar, o prédio referido em 1.

3- Os Autores plantaram e cortaram arvores no prédio referido em 1 e dele
retiraram matos e lenhas.

4- Pela Ap. 13 de 1992/04/26 os Réus A. P. e L. C. inscreveram em seu nome, no
registo predial, a aquisicdo da propriedade do prédio rustico designado por
“Leira ..."”, composto por terreno de mato, situado no lugar de ..., freguesia de
..., concelho de Vila Verde, descrito na Conservatéria do Registo Predial ... sob o
n.2 .../260692 e inscrito na matriz predial rdstica no artigo ... da Unido das
freguesias de ..., ..., ... (antigo artigo 6 da freguesia de ...).

5- Por escritura publica celebrada no Cartorio Notarial ..., no dia 15 de Setembro
de 2004, exarada a folhas 62 e 63 do Livro de Notas 2015 - E, na qual foram
primeiros outorgantes os Réus A. P. e L. C. e foi segundo outorgante o Réu J. R,,
pelos primeiros foi declarado vender ao segundo, pelo preco de trés mil euros, o
prédio referido em 4, tendo o segundo declarado aceitar essa venda nos termos
exarados.

6- Os Réus A. P. e L. C., por si e antepossuidores, sempre fruiram e usufruiram
do prédio referido em 4, por mais de 20 anos.

7- Nele tendo plantado e cortado arvores, retirado matos e madeiras e as
demais utilidades a que se destina.

8- E suportado as despesas com a sua conservagao.

9- Os Réus A. P. e L. C. praticaram os actos descritos nos pontos 6 a 8 a vista de

16 /35
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

toda a gente, sem a oposicao de ninguém, ininterruptamente e na conviccao de
exercerem um direito préprio.

10- O prédio referido em 1 esta inscrito nos Servicos de Financas e descrito na
Conservatoéria do Registo Predial com a area de 4.962 m2.

11- O prédio referido em 4 esta inscrito nos Servicos de Financas e descrito na
Conservatoria do Registo Predial com a area de 2.780 m2.

12- Os prédios referidos em 1 e 4 confrontam entre si numa extensao de, pelo
menos, 20 metros.

13- Quer o prédio referido em 1, quer o prédio referido em 4, sao terrenos de
matos e arvores e apresentam areas inferiores, respectivamente, a 1 hectare e
a 0,5 hectares.

14- Os Réus J. R. e M. F. ndo sao nem eram, a data referida em 5, proprietarios
de outro prédio confinante com o prédio referido em 4.

15- Os Autores obtiveram cépia certificada da escritura publica referida em 5 no
dia 8 de Setembro de 2015.

16- Na escritura publica referida em 5, os Réus A. P. e L. C. declararam ja ter
recebido o preco de trés mil euros.

17- O Réu J. R. pagou a quantia de € 150,00 pelo Imposto Municipal sobre
Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) e a quantia de € 111,49 de despesas
com a escritura notarial.

18- Por instrumento publico outorgado Conservatéria do Registo Predial ..., em 4
de Novembro de 2013, os Réus J. R. e M. F. declararam doar ao Réu N. A., o
prédio referido em 4, livre e qualquer 6nus ou encargo, o que o Réu declarou
aceitar, tendo sido atribuida a tal doacao o valor de € 150,00.

19- Os Réus A. P. e L. C. sao pais do Réu N. A..

20- Para além do Réu N. A., os Réus A. P. e L. C. tém mais sete filhos.

21- O Réu N. A. é o filho que mais auxilia os Réus A. P. e L. C..

22- Na data referida em 5, o prédio referido em 4 situava-se em zona

classificada pelo PDM de ... entao em vigor como “Espaco Florestal”.
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23- No PDM de ... actualmente em vigor, a zona onde se situa o prédio referido
em 4 passou a ser classificada como “Solo Urbano” destinado a “Actividades
Econdémicas”.

24- O Réu N. A. decidiu por o prédio referido em 4 a venda.

25- Em 21 de Novembro de 2014, o Réu N. A. contratou os servicos de
mediacao imobiliaria X, para mediar a venda do prédio referido em 4.

26- Apds o referido em 24, foram colocadas duas placas, propriedade da
mediadora imobiliaria X, sinalizadoras da intencdao de venda no referido prédio,
as quais foram posteriormente retiradas por terceiros.

27- A mediadora imobiliaria, entre o final do més de Novembro e o més de
Dezembro de 2014, na pessoa de um dos seus agentes, contatou o Autor
marido, falando-lhe da venda do prédio do Réu N. A., questionando-o sobre a
possibilidade de venda do seu préprio terreno.

28- A mediadora imobiliaria tinha o intuito de vender o prédio referido em 4
para construcao de um centro de inspecdes.

29- Para a construcao do referido centro de inspecdes era necessario mais
terreno, sendo por esse motivo que o referido agente procurou o Autor marido
na sua residéncia e teve com este a conversa referida em 27.

30- Com a conversa referida em 27, o Autor tomou conhecimento inequivoco
gue o prédio referido em 4 estava a venda e que o vendedor era o Réu N. A..
31- O valor patrimonial actual do prédio referido em 4, devido a alteracdo do
PDM de ..., é, pelo menos, € 50 000,00.

32- O Réu N. A. ordenou a limpeza do prédio referido em 4, custeando o valor

dessa limpeza.

)k

b) Factos nao provados.

Artigos 5.2 a 12.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta do ponto 3 dos
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Factos Provados.

Artigo 22.2 da Peticao Inicial.

Artigo 26.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta dos pontos 10 e 13 dos
Factos Provados.

Artigo 27.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta dos pontos 11 e 13 da
Peticao Inicial.

Artigos 28.2 a 30.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta do ponto 12 dos
Factos Provados.

Artigos 33.2 a 38.2 da Peticao Inicial.

Artigos 39.2 a 43.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta do ponto 15 dos
Factos Provados.

Artigo 46.2 da Peticao Inicial.

Artigo 47.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta dos pontos 1, 2 e 12
dos Factos Provados.

Artigo 48.2 da Peticao Inicial, salvo na parte que resulta dos pontos 16 e 17 dos
Factos Provados.

Artigos 3.2 a 7.2 da Contestacao. Artigo 9.2 da Contestacao.

Artigos 11.2 a 13.2 da Contestacao.

Artigo 15.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 20 dos Factos
Provados.

Artigo 16.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 21 dos Factos
Provados.

Artigos 17.2 a 20.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta dos pontos 4 e 18
a 21 dos Factos Provados.

Artigos 22.2 e 23.2 da Contestacao.

Artigo 24.°2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 22 dos Factos
Provados.

Artigo 25.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta dos pontos 4 e 18 dos

Factos Provados.
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Artigo 26.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 23 dos Factos
Provados.

Artigo 27.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 24 dos Factos
Provados.

Artigo 28.2 da Contestacao.

Artigo 30.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 26 dos Factos
Provados.

Artigo 31.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 27 dos Factos
Provados.

Artigo 34.2 da Contestacao.

Artigos 38.2 e 39.2 da Contestacao, salvo na parte que resulta do ponto 30 dos
Factos Provados.

Artigos 45.2 a 48.2 da Contestacao.

Artigos 3.2 a 7.2 da Reconvencao, salvo na parte que resulta do ponto 32 dos
Factos Provados.

Artigos 29.2 a 31.2 da Réplica.
I1) O DIREITO APLICAVEL

- Ao exercerem os Autores o direito de preferéncia que Ihes assiste, ndao ocorre
enriquecimento injustificado dos Autores, nem se manifesta a figura juridica do
abuso de direito prevista no artigo 3342 do Cddigo Civil, contrariamente ao que
se decidiu na sentenca recorrida, devendo esta ser revogada, reconhecendo-se
o direito dos Autores a preferir na venda do imdvel dos autos, realizada entre os
primeiros e segundos Réus, por escritura publica de compra e venda, celebrada
no Cartério Notarial ..., no dia 15 de Setembro de 2004, exarada a folhas 62 e

63 do Livro de Notas 2015 - E., procedendo a accao?

I.LA. S. e A. M. intentaram contra J. R.,, M. F, A. P, L. C. e N. A. accao declarativa
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sob a forma de processo comum na qual pedem que seja reconhecido aos
Autores direito de preferéncia na compra do prédio rustico, a que se reporta o
artigo 15.2¢ da Peticao Inicial e documento cinco junto, substituindo-se os
Autores aos Réus compradores J. R. e mulher M. F.,, e, havendo o aludido prédio
para eles, mediante o pagamento do preco e demais encargos e despesas, tudo
no valor de trés mil trezentos e noventa e sete euros e noventa e nove
céntimos (3.397,99€), mais se ordenando o cancelamento dos registos feitos
com base na referida escritura publica de compra e venda de 15 de Setembro
de 2004, bem como, a anulacao da doacao outorgada pelo Primeiros Réus aos
Terceiros Réus e de todas as demais transmissodes do identificado prédio rustico
objecto desta accao que posteriormente se venham a operar com o
consequente cancelamento de todos os registos realizados por via de tais
transmissdes, tendo vindo a ser proferida sentenca a julgar improcedente a
accao, e prejudicado o conhecimento da reconvencao, absolvendo-se os Réus

do pedido.

Fundamenta-se na decisao recorrida, com relevancia a questao em discussao,

suscitada pelos Autores em sede de recurso de apelacao:

“ Impoe-se, todavia, ter em consideracao o disposto no art.?2 334.2, do Cédigo
Civil, nos termos do qual “E ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular
excede manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou econémico desse direito”.

Reconhece-se, neste normativo, que o exercicio de direitos subjectivos se deve
sujeitar aos limites que decorrem dos bons costumes ou da funcionalidade do
sistema juridico, na sua materialidade subjacente - boa fé - ou do préprio
direito que se exerce - fim social ou econdmico desse direito -, proibindo-se,
conseguentemente, o exercicio de direitos sem respeito por esses limites.

Nao estando, manifestamente, no caso sub judice, em causa a violacao de
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limites decorrentes dos bons costumes - 0s quais relevam mais de praticas
sociais reiteradas com relevancia ética, ou dos sentimentos de moral publica -,
importaria saber se os Autores excederam os limites impostos pela boa fé ou
pelo fim social ou econémico do direito.

A boa fé traduz-se numa clausula geral de proteccao da confianca
legitimamente criada e da materialidade subjacente ao ordenamento juridico no
seu conjunto, em face de comportamentos que, formalmente correctos, o nao
sao na sua substancia.

Como tal, a boa fé foi sendo objecto de desenvolvimentos periféricos, nao
sendo, por isso, de estranhar que se tenham cristalizado determinadas
situacOes tipicas, legadas pela tradicao e pratica jurisprudencial.

Porém, a boa fé ndo se reduz as suas concretizacdes tipicas, antes possuindo
um ambito mais vasto, susceptivel de se reduzir ao ambito residual do exercicio
danoso e inutil de direitos e a desproporcao de efeitos praticos.

A boa fé permite, assim, evitar a generalidade das situacdes em que o titular
actua no ambito formal da permissao normativa que constitui o seu direito, em
termos de nao retirar qualquer beneficio pessoal, mas a causar dano
consideravel a alguém, bem como situacdes de desproporcionalidade entre a
vantagem auferida pelo titular e o sacrificio imposto pelo exercicio a outrem -
Cfr., Anténio Menezes Cordeiro, Da Boa Fé no Direito Civil, 1997, pags. 853 a
860.

O fim social ou econdmico do direito invoca uma determinada construcao
historicamente situada, marcadamente antiliberal: a doutrina funcional,
segundo a qual o direito subjectivo é concedido com uma determinada funcao -
realizacao de utilidades para o titular ou para a sociedade, conforme o enfoque
- ; 0 abuso ocorreria com o desrespeito por essa funcao - Cfr.,, A. Menezes
Cordeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, |, Parte Geral, Tomo IV, 2005, pags.
352 a 355.

Modernamente, a consideracao do fim social ou econémico do direito pode ser
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aproximada da ponderacao da materialidade subjacente ex bona fides, o que
nada tem de anormal, tendo em consideracao a circunstancia de o legislador se
ter servido de conceitos indeterminados, sem contornos estanques e com
diversa proveniéncia histdérico-cultural.

Integram a categoria do exercicio desequilibrado de direito trés hipdteses de
comportamentos inadmissiveis: o exercicio inatil danoso, a conjuncao de
situacdes implicada no brocardo latino dolo agit qui petit quod statim redditurus
est e a desproporcionalidade entre a vantagem auferida pelo titular e o
sacrificio imposto pelo exercicio a outrem.

Quanto ao brocardo Dolo agit qui petit quod statim redditurus est, este traduz
uma valoracao relativa ao comportamento da pessoa que exige o que, de
seqguida, tera de restituir - Cfr., A. Menezes Cordeiro, op. cit., pag. 856.

J& a desproporcionalidade entre a vantagem auferida pelo titular e o sacrificio
imposto pelo exercicio a outrem integra uma pluralidade de situacdes como o
desencadear de poderes-sancao por faltas insignificantes - com particular
incidéncia no dominio da excepcao do nao cumprimento do contrato e da
resolucdo por incumprimento -, a actuacao de direitos com lesao intoleravel de
outras pessoas - de que constitui afloramento o art.?¢ 437.2, n.2 1, do Cddigo
Civil - e o exercicio jus-subjectivo sem consideracao por situacdes especiais -
que, no fundo, desenvolve e concretiza o dispositivo consagrado pelo art.2
335.2, do Cédigo Civil, ao conflito de direitos - Cfr.,, A. Menezes Cordeiro, op.

cit., pags. 857 e 858.

Ora, no caso dos autos, constata-se que, no lapso de tempo relativamente longo
gue decorreu entre a celebracao da escritura publica referida no ponto 5 dos
Factos Provados e propositura da presente accao, o imével objecto de
preferéncia, por forca de alteracao ocorrida no PDM de ..., sofreu uma
valorizacao consideravel - de tal modo que esse prédio, que em 2004 havia sido

vendido por € 3.000,00, actualmente vale, pelo menos, € 50.000,00.
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E, pois, manifesto que, caso precedesse a presente accdo, os Autores veriam o
seu patriménio injustificadamente enriquecido, obtendo uma vantagem
claramente desproporcional e desconforme com o fim social e econémico
subjacente ao direito de preferéncia.

Como tal, impde-se concluir que o exercicio do direito de preferéncia pelos
Autores é, nas circunstancias concretas dos autos, abusivo, o que se traduz em
facto impeditivo que integra excepcao peremptdria de conhecimento oficioso,
tendo como consequéncia a improcedéncia da accao”.

Contrariamente ao assim decidido, defendem os Autores/apelantes que ao
exercerem o direito de preferéncia que |hes assiste, nao ocorre enriguecimento
injustificado dos Autores, nem se manifesta a figura juridica do abuso de direito
prevista no artigo 3342 do Cdédigo Civil, devendo ser revogada a sentenca
recorrida, reconhecendo-se o direito dos Autores a preferir na venda do imével
dos autos, realizada entre os primeiros e segundos Réus, por escritura publica
de compra e venda, celebrada no Cartdério Notarial ..., no dia 15 de Setembro de
2004, exarada a folhas 62 e 63 do Livro de Notas 2015 - E., procedendo a

accao.

Resulta dos factos provados ( cfr. factos provados n? 1, 5, 12, 144, 15, 18, 19,

22, 23, 31 ), com relevancia ao litigio que:

- Os Autores tém inscrita em seu nome, no registo predial, a aquisicdo da

propriedade do prédio rustico designado por Leira ..., terreno de mato e
arvores, sito no lugar de ..., Unido das freguesias de ..., ..., ..., concelho de Vila
Verde, descrito na Conservatéria do Registo Predial ... no segundo o n?

.../20000807 - Freguesia de ... e inscrito na respectiva matriz predial rdstica no
artigo ..., que corresponde antigo artigo 8 da freguesia de ....
- Por escritura publica celebrada no Cartério Notarial ..., no dia 15 de Setembro

de 2004, exarada a folhas 62 e 63 do Livro de Notas 2015 - E, na qual foram
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primeiros outorgantes os Réus A. P. e L. C. e foi segundo outorgante o Réu J. R,,
pelos primeiros foi declarado vender ao segundo, pelo preco de trés mil euros, o
prédio referido em 4, tendo o segundo declarado aceitar essa venda nos termos
exarados.

- Os prédios referidos em 1 e 4 confrontam entre si numa extensao de, pelo
menos, 20 metros.

- Os Réus J. R. e M. F. ndo sao nem eram, a data referida em 5, proprietarios de
outro prédio confinante com o prédio referido em 4.

- Os Autores obtiveram cépia certificada da escritura publica referida em 5 no
dia 8 de Setembro de 2015.

- Por instrumento publico outorgado Conservatéria do Registo Predial ..., em 4
de Novembro de 2013, os Réus J. R. e M. F. declararam doar ao Réu N. A., o
prédio referido em 4, livre e qualquer 6nus ou encargo, o que o Réu declarou
aceitar, tendo sido atribuida a tal doacao o valor de € 150,00.

-Os Réus A. P. e L. C. sao pais do Réu N. A..

- Na data referida em 5, o prédio referido em 4 situava-se em zona classificada
pelo PDM de ... entao em vigor como “Espaco Florestal”.

- No PDM de ... actualmente em vigor, a zona onde se situa o prédio referido em
4 passou a ser classificada como “Solo Urbano” destinado a “Actividades
Econdmicas”.

- O valor patrimonial actual do prédio referido em 4, devido a alteracao do PDM

de ..., é, pelo menos, € 50 000,00.

No caso sub judice pretendem os Autores exercer o direito de preferéncia na
venda do prédio dos recorridos e que |lhes assiste como proprietarios do prédio
confrontante, nos termos dos art? 13802-n.2 1, 14109n°l1 e 4169, todos do
Codigo Civil, nao se questionando a verificacao dos respectivos requisitos
legais, como se decide ja na decisao recorrida.

Com efeito, nos termos do art.2 13802 do Cddigo Civil “ Os proprietarios de
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terrenos confinantes, de d&rea inferior a unidade de cultura, gozam
reciprocamente do direito de preferéncia nos casos de venda (...) a quem nao
seja proprietario confinante ( n.21 ), e, é aplicavel a preferéncia conferida pela
indicada disposicao legal, com as adaptacdes convenientes, o disposto nos art.®

4162 a4182e 1410%( n.24).
Dispoe o indicado artigo 4162 do Cdédigo Civil:

“l. Querendo vender a coisa que é objecto do pacto, o obrigado deve
comunicar ao titular do direito o projecto de venda e as clausulas do respectivo
contrato.

2. Recebida a comunicacao, deve o titular exercer o seu direito dentro do prazo

de oito dias, sob pena de caducidade, ...".

E, nos termos do art.2 14109, supra citado, o comproprietario a quem nao se dé
conhecimento da venda ou da dacao em cumprimento tem o direito a haver
para si a quota alienada, o que poderd requerer em accao instaurada para o
efeito, accao de preferéncia, a intentar no prazo de seis meses a contar da data
em gue teve conhecimento dos elementos essenciais da alienacao.

Conforme decorre claramente dos preceitos aplicaveis, e ainda do disposto no
art.? 13052 do Cédigo Civil, sendo livre o proprietario para praticar actos de
disposicao ou de oneracao do direito sobre a coisa que lhe pertence, estd
obrigado, em caso de venda ou dacao em cumprimento, ocorrendo a verificacao
de titularidade legal de direito de preferéncia, a comunicar ao preferente o
projecto concreto de venda e os elementos essenciais do negécio, e, sob pena
de, ndo fazendo, poder aquele preferir na venda ou negécio realizado.

Decorre expressamente da lei que tal comunicacao devera ser efectuada pelo
proprietario que pretenda dispor do direito e a favor dos titulares do direito de

preferéncia.
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“Nao diz o legislador o que deve entender-se por “Projecto de venda” e por
“Clausulas do respectivo contrato”.

Todavia, da longa elaboracao doutrinal e jurisprudencial a propdsito produzida,
pode assentar-se nesta formulacao genérica: o artigo 4162, n.21, impde que o
obrigado a preferéncia dé conhecimento ao titular do direito de todos os
elementos que, face ao interesse (objectivo e objectivamente cognoscivel)
deste, sejam necessarios para uma correcta formulacao da decisao de exercer
ou nao o direito Vide, C. Lacerda Barata, in, “Da Obrigacao de Preferéncia”,
Coimbra Editora, 1990, pag. 161.. E nestes elementos é de incluir, desde logo, a
identificacao do objecto do contrato e o preco a pagar pelo titular do direito de
preferéncia, as condicdes de pagamento e a data prevista para a celebracao do
contrato” - Ac. TRG de 16/2/2005, P. 117/05-1, in www.dgsi.pt.

Nos termos do disposto no n21 do artigo 3429 do Cddigo Civil, cabe ao titular do
direito de preferéncia a prova dos factos dos quais dependa a existéncia do seu
direito, ou seja, a sua qualidade de preferente, ao Réu incumbindo, nos termos
do n22 do citado artigo, a prova da realizacao da comunicacao para preferir e
da renuncia ou do nado exercicio tempestivo do direito de preferéncia,
traduzindo-se estes em factos extintivos do direito invocado pelo preferente.
Assim, nao é sobre o preferente que impende o 6nus de provar a falta de
comunicacao a que se reporta o n?l do artigo 4162 do Cddigo Civil, cabendo a
sua prova ao Réu, nos termos do citado no n?2 do citado artigo 3422 e também
do disposto no n22 do artigo 3432 do mesmo diploma, na medida em que tal
omissao constitui um facto negativo e assim de extrema dificuldade probatodria
pelo Autor ( v. Ac. TRL supra citados, Ac. TRP de 17/2/2005, TRG de 12/3/2015,
16/2/2005, Ac. ST) 26/9/91 - “Conforme resulta do que se dispde no artigo 342,
n2 1 e 2, do Cddigo Civil, estdao os autores onerados com a demonstracdao dos
factos constitutivos do direito que se arrogam, e os réus com a demonstracao
dos factos extintivos, modificativos e impeditivos do direito invocado.

Assim, ao titular do direito de preferéncia caberd, sequndo aquela norma, fazer
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a prova dos factos de que depende a existéncia do seu direito, ou seja,
concretamente, provar a sua qualidade de preferente.

Mas ja nao é sobre ele que impende o 6nus da prova da falta da comunicacao
exigida pelo n. 1 do artigo 416 do Cédigo Civil.

A realizacao dessa comunicacao (para preferir) conjugada com o nao exercicio
tempestivo do direito de preferéncia integra um facto extintivo do direito
invocado pelo preferente. Como tal, a prova incumbe ao réu, segundo a regra
do n. 2 do citado artigo 342.

Alias, a mesma conclusao, chegam em termos praticos, aqueles que
consideram que a falta da comunicacao para preferir constitui facto negativo e
gue, apresentando-se a prova muito dificil (pelo menos) quando se invocam
factos negativos, o 6nus da prova deve inverter-se.

E, note-se, "o significado essencial do énus da prova nao esta tanto em saber a
quem incumbe fazer a prova do facto como em determinar o sentido em que
deve o tribunal decidir no caso de se nao fazer essa prova" ) , todos in

www.dgsi.pt.

No caso em apreco, e atento o elenco dos factos provados, nao se provando
terem os Réus vendedores dado cumprimento a obrigacdo legal decorrente do
art.? 416°-n.21 do Cddigo Civil relativamente aos Autores, desde logo, face a
falta de prova de tal comunicacao legal, mostra-se verificado o direito dos
Autores a preferir na venda realizada ao abrigo do disposto nos art.2 138092 e
14109 do C.Civil, como decidido esta.

E, relativamente a matéria de excepcao, por abuso de direito nos termos do art?
3342 do Cddigo Civil, oficiosamente, considerada na decisao recorrida como
causa impeditiva da verificacao do direito, julgamos que a mesma nao ocorre,
nesta parte nos afastando da fundamentacao exposta na sentenca,
considerando-se inexistir, no caso em apreco, qualquer impedimento legal ao

exercicio do direito de preferéncia dos Autores, na medida em que, desde logo,
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nao provada a comunicacao aos preferentes legais, se reporta o exercicio do
direito de preferéncia a data de celebracao da escritura publica em que foi
formalizada a transmissao do direito de propriedade, in casu, reportando-se tal
data a 15 de Setembro de 2004, retroagindo os efeitos da procedéncia da acgcao
judicial respeitante ao exercicio desse direito a data da alienacao;

sendo certo que, efectivamente, foi por exclusiva culpa dos 22 Réus,
vendedores, que os Autores/apelantes nao foram chamados a exercer o seu

direito de preferéncia, caso o pretendessem, a data da alienacao.

Como se refere no Ac. ST] de 23/11/2010, P.2822/03.1TBGDM.P1.S1, in
www.dgsi.pt - “l - A procedéncia da accao de preferéncia tem como resultado a
substituicao, com eficdcia ex tunc, do adquirente pelo preferente; o direito de
preferéncia radica-se no titular da preferéncia, passa a fazer parte do seu
patriménio no momento em que o prédio é vendido. - Ac. do ST) de 12.11.09, P.
1842/04.3TBPRT.S1; os efeitos da procedéncia da accao judicial respeitante ao
exercicio desse direito, retroagem a data da alienacdo. - Acérdao ST) de

23.11.2010, P. 117/200.P1.51.

E, Ac. ST) de 17/11/2015, P. 480/11.9TBMCN.P1.S1, in www.dgsi.pt - “O
reconhecimento judicial do direito de preferéncia tem efeito retroativo ao
momento da alienacao, sendo o adquirente substituido pelo preferente com
eficacia ex tunc” - “como se retira da licao de Henrique Mesquita (Obrigacdes
Reais e Onus Reais, 1990, p. 220), o efeito ex tunc associado a preferéncia
significa que o preferente se subroga ou substitui ao terceiro adquirente na
posicao que este ocupa no contrato celebrado com o obrigado a preferéncia,
tudo se passando juridicamente e pelo que respeita a titularidade do direito
transmitido, como se o contrato de alienacao houvesse sido celebrado com o
preferente. Dentro da mesma linha, afirma Antunes Varela (ob. cit., p. 387) que

a procedéncia da acao de preferéncia tem como resultado a substituicdo do
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adquirente pelo preferente no contrato celebrado, com efeito retroativo, tudo se
passando (e mesmo assim sé em principio), como se o contrato tivesse sido
celebrado ab initio entre o alienante e o preferente. Portanto, o que esta
eficdcia retroativa estd a significar é apenas que o titular do direito de
preferéncia, substituindo-se ao sujeito preferido, € encabecado na propriedade
da coisa com efeitos desde o momento do ato negocial sobre que veio preferir,
tudo se passando como se a venda lhe tivesse sido diretamente feita, de sorte
gue lhe sdo inoponiveis os atos juridicos praticados pelo adquirente na sua
pressuposta condicao de proprietario (trata-se assim de atos a non domino )”.
Ainda, nao se demonstrando beneficiarem os Autores de enriquecimento
injustificado ou ilegitimo em virtude do exercicio do direito de preferéncia que a
lei Ihes confere, e, como referem os apelantes, mesmo que o0s recorrentes
exercessem o seu direito de preferéncia atempadamente “a valorizacao do
imével com as alteracdes verificadas no PDM de ..., ocorreria com este prédio
“nas suas maos” e nao teriam estes de reembolsar os recorridos por tal facto,
inexistindo qualquer normativo legal que a tal obrigasse”, e, os recorridos nao
tiveram quaisquer custos com a alteracdo da destinacao atribuida ao seu prédio
e valorizacao do terreno.

Nos termos do art.?2 4732 do Codigo Civil, (n.2 1) “ Aquele que, sem causa
justificativa, enriquecer a custa de outrem é obrigado a restituir aquilo com que

{“

injustamente se locupletou”, sendo que A obrigacao de restituir, por
enriquecimento sem causa, tem de modo especial por objecto o que for
indevidamente recebido, ou o que for recebido por virtude de uma causa que
deixou de existir ou em vista a um efeito que de um efeito que nao se verificou
“, 0 que pressupbe, para verificacao do Enriguecimento sem causa e
consequente obrigacao de restituir, como do preceito legal claramente decorre,
gue haja um enriquecimento de alguém, sem causa que o justifique, assim se

criando a obrigacao de restituir o indevidamente recebido.
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No caso sub judice, claramente resulta dos factos provados a causa do alegado
“enriguecimento” dos Autores, decorrente este da valorizacao do imdvel que
pretendem adquirir no exercicio legal de direito de preferéncia, ocorrendo causa
legal e legitima que tal justifica, nao sendo tal enriquecimento, ainda, obtido &
custa de outrem, nomeadamente dos Réus, nem, assim, ilegitimo.

Relativamente aos requisitos de aplicacao do Instituto do Enriguecimento Sem
Causa, referem P.Lima e A.Varela, in Cédigo Civil, anotado, | Vol, pg. 427/8, que
a obrigacao de restituir pressupde que o enriguecimento contra o qual se reage
careca de causa justificativa, ou porque nunca a tendo tido ou porque, tendo-a
inicialmente, entretanto a haja perdido, esclarecendo que o conceito de “causa
do enriquecimento” é muito controvertido e o art? 4739, intencionalmente, nao
o define, trata-se de um puro problema de interpretacao e integracao da lei,
tendente a fixar a correcta ordenacao juridica dos bens, e, assim, a directriz que

au

importa seguir é a de que - “ o enriquecimento carece de causa justificativa
porque, segundo a propria lei, deve pertencer a outra pessoa” -, 0 que se nao
verifica no caso em apreco, retroagindo os efeitos do direito de preferéncia
legalmente atribuido aos Autores a data da alienacao.

Consequentemente, se concluindo que nao constitui enriquecimento ilegitimo,
nem a figura de abuso de direito prevista no artigo 334¢ do Cdédigo Civil, a
valorizacao do imével ocorrida no decurso do tempo que medeia a realizacao da
venda e o legal exercicio do direito de preferéncia, retroagindo os efeitos da
procedéncia do exercicio desse direito a data da alienacao, e, sendo que, nao
provada a comunicacao aos preferentes legais, o decurso do tempo que medeia
a realizacao da venda e o legal exercicio do direito de preferéncia ter-se-a por
exclusivamente imputavel aos Réus vendedores, irrelevando eventuais efeitos
ou circunstancias negativas, juridicamente relevantes, que possam ocorrer em
prejuizo destes. ( V.. no mesmo sentido do decidido - Ac. ST) de 31/3/1993, P.

083304, in www.dgsi.pt _ Il - O direito de preferéncia é um direito real de

aquisicao. lll - O preferente é considerado representante do alheador "ex tunc",
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desde o momento da alienacao, aproveitando-lhe todas as vantagens advindas
a coisa alienada desde a alienacao”. IV - O comprador de coisa sujeita ao direito
de preferéncia por parte de outra ndao pode considerar-se seu verdadeiro
proprietdrio enquanto nao decorre o prazo para o exercicio daquele direito ou
enquanto este nao é definido judicialmente, ficando entretanto em situacgao
semelhante ao que contrata sob condicao resolutiva ou que é sujeito de negdcio

juridico invalido”.

Nos termos expostos, se concluindo pela procedéncia da accao,
designadamente, sendo reconhecido aos Autores direito de preferéncia na
compra do prédio rdstico, a que se reporta o artigo 15.2 da Peticao Inicial e
documento cinco junto, substituindo-se os Autores aos Réus compradores J. R. e
mulher M. F., e, havendo o aludido prédio para eles, mediante o pagamento do
preco e demais encargos e despesas, tudo no valor de trés mil trezentos e
noventa e sete euros e noventa e nove céntimos (3.397,99€), mais se
ordenando o cancelamento dos registos feitos com base na referida escritura
publica de compra e venda de 15 de Setembro de 2004, bem como, a anulacao
da doacao outorgada pelo Primeiros Réus aos Terceiros Réus e de todas as
demais transmissdes do identificado prédio rustico objecto desta accao que
posteriormente se venham a operar com o consequente cancelamento de todos
0os registos realizados por via de tais transmissdes, consequentemente,
procedendo os fundamentos da apelacao.

[I. Tendo na sentenca recorrida ficado prejudicado o conhecimento da
Reconvencao, procedendo a accao cumpre proceder ao conhecimento da
Reconvencao, subsidiariamente formulada.

Formularam os Réus pedido de caso a accao seja julgada procedente, sejam os
Autores condenados a pagar ao 3.2 Réu as benfeitorias por este realizadas, no
valor de € 4.400,00, valor acrescido de juros de mora contados desde a citacao

até efectivo e integral pagamento,
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Alegam, para tanto, que:

- O 3.2 Réu, desde 2004, data em que se encontra na posse do prédio em
guestao, tem de proceder a limpeza do mesmo;

- Quando, em 2004, o 3.2 Réu passou a possuir o terreno, este encontrava-se
repleto de silvas e de mato;

- O 3.2 Réu ordenou, de imediato, a limpeza do prédio que |Ihe custou € 400,00;
- O 3.2 Réu todos os anos repete a mesma operacao, custeando sempre o valor
dessas limpezas;

- Portanto, as manutencdes anuais do prédio, realizadas pelo 3.2 Réu, sao
benfeitorias necessarias, Uteis e insuscetiveis de serem removidas.
Relativamente as benfeitorias dispbée o art® 2162 do Cddigo Civil - “
Consideram-se benfeitorias todas as despesas feitas para conservar ou
melhorar a coisa” ( n? 1 ), “ As benfeitorias sao necessarias, Uteis ou
voluptuarias” ( n? 2 ), “ Sao benfeitorias necessarias as que tém por fim evitar a
perda, destruicdo ou deterioracao da coisa; Uteis as que, nao sendo

indispensaveis para a sua conservacao, lhe aumentam, todavia, o valor (...) “.

“Quanto a posse do adquirente, a dita eficacia retroativa da preferéncia nao a
torna inexistente, nao a neutraliza ou apaga. E por isso as despesas por
benfeitorias necessarias realizadas pelo possuidor em tais circunstancias, “sao
subsumiveis” ao n? 1 do art. 12732 do CCivil, (v. Pires de Lima e Antunes Varela,
ob. cit., anotacao ao art. 12732 e Menezes Leitao, Garantia das Obrigacdes, 42
ed., p. 211).” , sendo “O valor das benfeitorias necesséarias que o adquirente
preferido realizou é calculado, tal como o das uteis, segundo as regras do
enriquecimento sem causa, € nao segundo as regras da responsabilidade civil”

- Ac. ST) de 17/11/2015, P. 480/11.9TBMCN.P1.5S1, in www.dgsi.pt, supra citado.
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Atentos os factos provados, relativamente a matéria invocada veio, porém, a
provar-se, apenas, que “O Réu N. A. ordenou a limpeza do prédio referido em 4,
custeando o valor dessa limpeza.” ( facto provado n® 32 ), factualidade esta,
manifestamente, insuficiente para caracterizar a realizacao de benfeitorias no
imével e levada a cabo pelo Réu N. A. e desde o ano de 2004, como alegado,
nao se provando a factualidade alegada, nem ainda, o enriquecimento
injustificado dos proprietarios titulares decorrente de benfeitorias realizadas na
coisa.

Consequentemente, improcedendo, por nao provada, a reconvencgao.
DECISAO
Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relacao em:

A) - julgar procedente o recurso de apelacao, revogando-se a decisao recorrida (

na parte impugnada ), julgando-se a accao procedente, nos seguintes termos:

- Reconhece-se aos Autores o direito de preferéncia na compra do prédio
rdstico, a que se reporta o artigo 15.2 da Peticao Inicial e documento cinco
junto, substituindo-se os Autores aos Réus compradores J. R. e mulher M. F, e,
havendo o aludido prédio para eles, mediante o pagamento do preco e demais
encargos e despesas, tudo no valor de trés mil trezentos e noventa e sete euros
e noventa e nove céntimos (3.397,99€);

- mais se ordenando o cancelamento dos registos feitos com base na referida
escritura publica de compra e venda de 15 de Setembro de 2004;

- bem como, a anulacao da doacao outorgada pelo Primeiros Réus aos Terceiros
Réus e de todas as demais transmissdes do identificado prédio rustico objecto
desta accao que posteriormente se venham a operar com o0 consequente

cancelamento de todos os registos realizados por via de tais transmissoes.
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B) - Julgar a Reconvencao improcedente, por nao provada, absolvendo-se os

Autores do pedido reconvencional formulado.

Custas da accdo pelos Réus, em partes iguais, e, custas da Reconvencao pelos

Réus reconvintes, em 12 e 22 instancias.
Guimaraes, 13 de Fevereiro de 2020
(Maria Luisa D. Ramos)

(Eva Almeida)

(Ana Cristina Duarte)

Fonte: http://www.dgsi.pt
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