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DIREITO DE PREFERENCIA PREDIO CONFINANTE
DESCRICAO PREDIAL SERVIDAO DE PASSAGEM USUCAPIAO

ABUSO DO DIREITO SIMULACAO DE CONTRATO PRECO

Sumario

I - O terreno descrito na CRgP como prédio rustico, utilizado como tal ao longo
do tempo, de modo independente da casa de habitacao, a partir do qual se faz
0 acesso a esta e por meio de um patio, sendo realidade diversa de um
logradouro, ndo constitui parte componente de prédio urbano, que é
pressuposto da excepgao ao direito de preferéncia prevista no art. 1381.9, al.
a), do CC.

II - Dizendo a lei - art. 1555.2, n.2 1, do CC - que o direito de preferéncia é
concedido ao dono do prédio serviente “qualquer que tenha sido o titulo
constitutivo”, neste se inclui necessariamente a servidao legal de passagem
constituida por usucapiao.

III - Nao agem com abuso do direito de preferéncia, os autores que pretendem
exercé-lo pelo preco declarado na escritura (€ 648,44), inferior ao valor real
do prédio (€ 30 000), quando nao tinham outra alternativa, na falta de
elementos, para provar a simulacao do negdcio e a existéncia de um outro
preco, o real, diferente do declarado.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:
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I. Resumo dos termos essenciais da causa e da revista

AA e mulher BB propuseram uma ac¢ao ordindria contra CC e mulher DD,
EE, FF, GG e mulher HH, pedindo:

a) Que seja reconhecido aos autores o direito de preferir na venda do prédio
rustico que identificam no art? 12 da petigao inicial, a que se refere a escritura
publica junta como doc. 4, inscrito na matriz sob o art? ... e descrito na CRP do
... sob o n? ..., da freguesia de ...;

b) Que seja considerada sem qualquer efeito juridico a escritura realizada e
consequentemente cancelados todos os registos efectuados sobre o prédio
com base nela, e outros consequentes com base na mesma que se encontrem
inscritos a favor dos primeiros réus.

Alegaram que tém o direito de preferéncia na venda por serem donos e
legitimos possuidores de um terreno rustico que confina com o terreno rustico
vendido (art? 13802 do CC), e ainda por sobre o seu terreno recair uma
serviddo de passagem, constituida por usucapiao, a favor do terreno vendido
(art® 15552 do CC).

Apenas os réus CC e mulher DD contestaram; por impugnacgao, pondo em
causa a propriedade dos autores sobre o prédio confinante, a natureza do
prédio como rustico e a relevancia da servidao constituida por usucapidao como
fundamento de preferéncia; por excepgao, invocando a caducidade e o abuso
do direito dos autores preferirem por um preco declarado muito inferior ao
valor real do imével (logradouro) em causa.

Para o caso de assim nao se entender pediram, em reconvengao, a condenagao
dos autores a pagar-lhes o valor de 30.000 €, correspondente ao valor real do
prédio a data da transaccao.

Realizado o julgamento, foi proferida em 28/2/14 sentenca nos seguintes
termos:

“Pelo exposto, de facto e de direito, decide-se:
I) Julgar procedente, por provada, a presente ac¢do e consequentemente:

a) Reconhece-se aos AA. o direito de preferir na venda do prédio inscrito na
matriz sob o art? ... e descrito na CRP do ... sob o n®..., da freguesia de ..., ...,
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melhor identificado sob al.G) supra, e de o haverem para si, substituindo-se
assim ao Réu comprador, CC, na compra e venda de que este foi objecto
através da escritura publica mencionada em K);

b) Ordenando-se que, apds trdansito em julgado, se comunique a Conservatoria
de Registo Predial competente o teor desta sentenca (com certiddo da mesma
com nota de transito em julgado e do registo de fls 566-8) para averbamento
oficioso da alteracdo correspondente;

c) Absolvendo-se todos 0s RR. de tudo o mais contra si peticionado;

II) Julgar improcedente, por ndo provada, a reconvencdo e consequentemente
absolver os AA. reconvintes do pedido reconvencional.

IID) Julgar improcedente o incidente de litigdncia de md-fé e
consequentemente absolver os RR. do respectivo pedido.

Custas da acgdo e reconvencgdo pelos RR”.

Os réus apelaram, mas sem éxito, pois a Relagdao de Coimbra, por acéordao de
21/4/15, julgou a apelacao improcedente, confirmando a sentenca.

Mantendo-se inconformados, os réus interpuseram recurso de revista para o
ST]J, sustentando a revogacao do acérdao recorrido e a sua substituigcdo por
outro que os absolva do pedido ou, em alternativa, julgue a reconvencgao
procedente, condenando os autores a pagar-lhes a quantia de 30 mil €.

Fizeram-no com base nas seguintes conclusoes uteis:

a . A data em que se constituiu o direito de preferéncia - 22/2/2001 - o
prédio referido em A) formava com o referido em X) da base instrutoria uma
unidade material e fisica, constituindo o seu logradouro; aplica-se, assim, a
excepgdo do art? 13819, a), do CC;

¢ . O disposto no art? 15552 do CC ndo se aplica as servidoes constituidas por
usucapido;

¢ - Constitui flagrante abuso do direito a pretensdo dos autores de adquirir o
prédio objecto da preferéncia por um valor que é quarenta e seis vezes
inferior ao seu;

¢ - Em caso de colisdo de direitos - direito de preferéncia e direito de
propriedade - deve dar-se prevaléncia a este quando o exercicio daquele
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exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé e pelo fim economico e
social do direito;

2 . O acorddo recorrido violou os art®s 3349, 3352, 4372, 138092, 1381°% e
15552 do CC.

Os autores contra alegaram, defendendo a manutencao do julgado.
Tudo visto, cumpre decidir.

II. Fundamentacao

1. Matéria de Facto (circunscrita ao seu nucleo essencial, tendo em atencao
o ambito do recurso):

A) Encontra-se descrito na CRP de ... sob 0 n.2 01647/021003 o predito rastico
denominado ..., inscrito na matriz sob o artigo ..., composto de terra de
pastagem, com a area inscrita de 290 m2, a confrontar do norte com II, do
nascente com GG, do sul com JJ e do poente com caminho.

B) Pela Ap.02/021003 este prédio rustico encontra-se inscrito a favor da
Autora BB, casada com o Autor AA, constando como causa de aquisigao
“partilha extrajudicial da heranca de II e mulher KK”; e

C) inscrito na matriz predial rastica sob o artigo ..., constando AA como titular
inscrito do direito ao respectivo rendimento.

D), E) e F) Os Autores, por si e pelos seus ante possuidores, ocupam esse
prédio ha mais de 30 anos, pagando as respectivas despesas de conservacgao
do mesmo, designadamente os impostos devidos, o que ocorre continuamente
e sem qualquer interrupgao, a vista de toda a gente, sem oposigao de qualquer
pessoa, agindo os Autores e os seus ante possuidores na convicgao de
exercerem um direito proprio e sem lesarem direitos de outrem.

G) Encontra-se descrito na CRP de ... sob 0 n.2 00.../081097 um predito
rustico denominado ..., sito nas ..., inscrito na matriz sob o artigo ..., composto
de terra de semeadura com videiras, com a area de 2350 m2, a confrontar do
norte com caminho, do nascente com LL e outro, do sul com MM e do poente
com II.

H) e I) Pela Ap.1 de 2001/02/28 este prédio encontra-se inscrito a favor do
Réu CC, casado com a Ré DD, constando como causa de aquisicdao “compra a
EE, FF e GG, casado com HH”, aquisicao esta registada como provisoria por
duvidas, tendo sido convertida pela AP.03/280201.
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J) Este prédio rustico encontra-se na matriz predial rastica sob o artigo ...,
constando GG como titular inscrito do direito ao respectivo rendimento.

K) Por escritura publica denominada “Compra e Venda”, celebrada no dia
22/2/01, no 22 Cartério Notarial de Viseu, em que interveio como primeiro
outorgante Dr. NN, advogado, em representacao dos co-Réus EE, FF e GG,
casado com a co-Ré HH sob o regime da comunhdao de adquiridos, e como
segundo outorgante o co-Réu CC, o primeiro outorgante declarou que, pelo
preco de um milhao de escudos, que ja recebeu, em nome dos seus
representados vende ao segundo outorgante, e este declarou aceitar a venda,
dos prédios constantes de um documento complementar, organizado nos
termos do artigo sessenta e quatro do Cdédigo do Notariado, que faz parte
integrante desta escritura, adiantando que tais prédios vieram a posse dos
representados do primeiro outorgante por 6bito de GG, de quem foram os
unicos herdeiros, conforme escritura de habilitacdao de herdeiros, exarada a
folhas noventa e nove e seguintes do livro duzentos e trés-H deste Cartdrio.

L) Consta como verba n® 7 desse documento complementar “um prédio
rustico composto de uma terra de semeadura com videiras, pastagem e
palheira, sito ao ..., no lugar de ..., freguesia e concelho ditos, inscrito na
matriz sob artigo ..., com o valor declarado de cento e trinta mil escudos.

M) No dia 13 de Fevereiro de 2001 o co-Réu CC entregou um termo de
declaracao na Reparticao de Financgas de ..., declarando pretender pagar a
SISA devida pela mencionada aquisigao.

N) Correram termos no Tribunal Judicial de ... os autos de procedimento
cautelar de ratificacao judicial de embargo de obra nova n.291/04.5TBSAT, no
ambito do qual foram requerentes os aqui co-Réus CC e DD, tendo a Autora
BB sido citada no ambito de tais autos por carta remetida no dia 13 de Abril
de 2004.

0) No ambito desse procedimento cautelar os ai requerentes alegaram no
artigo 1.2 da peticao inicial que sao donos do prédio rustico referido em G);

P) No artigo 10.2 da peticao inicial alegaram que os ai requeridos sao donos
do prédio rustico referido em A) a C);

Q) No artigo 12.2 da peticao inicial alegaram que o prédio referido em A) a C)
sempre foi atravessado por uma servidao de passagem com a largura de 2,50
metros no sentido poente/nascente, sendo a entrada da mesma localizada no
lado poente junto a uma rua localizada nas ..., atravessando o prédio dos
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requeridos no cumprimento de cerca de 30 metros em linha recta encostada
ao lado sul do seu prédio urbano;

R) No artigo 13.2 da peticao inicial alegaram que tal servidao de passagem a
pé, com carro de mao, carro de bois, tractor agricola com reboque e carros
ligeiros, onera o prédio dos requeridos desde tempos imemoriais, em virtude
de o prédio dos requerentes se encontrar encravado e sem acesso a via
publica.

S) Por escritura publica denominada “Habilitacao de Herdeiros e Partilha”,
celebrada no dia 17/10/02, no 12 Cartério Notarial de Aveiro, em que
intervieram como primeiros outorgantes OO e mulher PP, como segundos
outorgantes BB e marido AA e como terceiro outorgante QQ, o primeiro
outorgante declarou que é cabeca de casal e que no dia 31/1/87 faleceu o seu
pai II, no estado de casado com KK, mais afirmando que o falecido nao fez
testamento ou qualquer disposicao de ultima vontade, deixando como
herdeiros legitimarios a sua mulher KK, o declarante, BB e QQ.

T) Nessa escritura de habilitagao e partilha o primeiro outorgante mais
referiu que no dia 30/11/01 faleceu a sua mae KK, mais afirmando que a
falecida nao fez testamento ou qualquer disposicao de ultima vontade,
deixando como herdeiros legitimarios o declarante, BB e QQ, seus filhos.

U) Na mesma escritura todos os outorgantes afirmaram que “na qualidade de
Unicos interessados vém proceder a partilha dos bens da heranca daqueles II e
KK, que sao os constantes do documento complementar elaborado nos termos
do nimero um do artigo sessenta e quatro do Cédigo do Notariado”.

V) Consta da verba n? 42 deste documento complementar o “prédio rustico,
composto de terra de pastagem, sito no ..., com a area de duzentos e noventa
metros quadrados, a confrontar do norte com o proprietario, sul com JJ,
nascente com GG e poente com caminho, inscrito na matriz sob o artigo ...”.

W) Na escritura referida em S) todos os outorgantes disseram que a
outorgante RR é adjudicada, além do mais, o bem constante da dita verba n?
42.

X) Encontra-se inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ..., concelho
de ..., sob o artigo 69, o prédio urbano sito no lugar de ..., composto de casa
de r/c e 12 andar, com a area total do terreno de 300,0000 m2, area de
implantacao do edificio de 126,000m2, area bruta de construcao de
255,0000m?2, area bruta dependente de 3,0000m2 e area bruta privativa de
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252,0000m2, a confrontar do norte com Rua ..., do sul com o proprietario, do
nascente com SS e do poente com Rua, constando como titulares inscritos do
direito ao respectivo rendimento OO e QQ, na proporcao de metade para cada
um.

Y) Por escritura publica denominada “Venda”, celebrada no dia 5/1/77, no
Cartoério Notarial de ..., em que intervieram como primeiros outorgantes TT e
mulher UU, os quais outorgaram por si e o marido na qualidade de procurador
de VV, de XX e mulher ZZ, de AAA e mulher BBB e de CCC, e DDD, que
outorga na qualidade de procurador de EEE e mulher FFF, e como segundo
outorgante II, casado no regime da comunhao geral de bens com GGG, pelo
primeiros outorgantes foi dito que pelo prego de quatro mil escudos, que ja
receberam do segundo outorgante, a este fazem a venda de dois quintos
indivisos de um cabeco sito ao ..., limite do dito lugar de ..., a confrontar do
nascente com GG, poente e sul com caminho publico e norte com II, inscrito
na matriz sob o art? ....

Z) No dia 11/11/76 II entregou um termo de declaracao na Reparticao de
Financas de ..., declarando que pretende pagar a SISA devida pela
mencionada aquisigao.

AA) O prédio referido em A) encontra-se onerado com uma servidao de
passagem a favor do prédio aludido em G), nos termos mencionados em Q) e
R).

AA-1) A servidao mencionada em AA) nao foi declarada por sentenga judicial.
(qte45).

EE) Os prédios referidos em A) e G) sao confinantes entre si (qt2 1).

FF) Os prédios referidos em A) e G) tém uma area de 352,05 m2 e 2.976,98
m2, respectivamente (qt2s 2 e 29).

GG) Os Autores apenas tiveram conhecimento do negocio referido na
escritura de compra e venda aludida em K) quando foram citados no ambito do
referido procedimento cautelar de ratificacao judicial de embargo de obra
nova (qt2 3).

HH) O prédio referido em A) foi adjudicado a Autora BB através da
mencionada escritura de habilitagao e partilhas (qt2 11).

IT) O prédio rustico referido em A) é confinante com o prédio urbano
mencionado em X) (qt2 15).
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JI) O prédio referido em A) era utilizado por II e mulher KK (qt2 19), ao qual
acediam designadamente através do patio da casa de habitacao referida em X)
(qt2 20), passando por uma abertura existente no muro (qt2 21).

KK) II e mulher KK colocavam lenha no prédio referido em A) (qt2 22), onde
guardavam o carro de bois (qt2 25), secavam cereais (qt2 26), malhavam o
milho na laje ali existente (qt2 23), e secavam-no num espigueiro ali colocado
(qte 24).

LL) O prédio referido em G) situa-se em zona urbana de acordo com o Plano
Director Municipal do ... (qt2 30).

MM) A data da celebracado da escritura de compra e venda aludida em K), o
prédio referido em G) valia pelo menos trinta mil euros (qt2 31).

2. Matéria de Direito

a) Os recorrentes comecam por sustentar que se verifica a excepgao prevista
no art? 13819, a), do CC porquanto o imovel pertencente aos autores
identificado em A) é um prédio urbano sem autonomia material e fisica
relativamente ao identificado em X), do qual constitui o logradouro.

Os factos apurados, no entanto, desautorizam esta conclusao.

Assim, e desde logo, importa salientar que o imével estd descrito nos livros
Conservatoria como prédio rustico, circunstancia esta que, ndo sendo embora
absolutamente decisiva para o efeito aqui em causa, sem qualquer duvida
indicia e faz presumir a sua autonomia - autonomia real, de facto, e nao
somente juridica ou em termos registrais - pois que, segundo o art? 792 do
CRP, a descricdo tem por fim a identificacao fisica, econdémica e fiscal dos
prédios (n? 1), cabendo a cada prédio uma descrigao distinta (n2 2). Depois - e
agora ja com caracter determinante para o ponto em questao - é preciso
atender a que o prédio, conforme se provou (alineas JJ e KK), ja era utilizado
pelos pais da autora, a quem esta sucedeu na sua titularidade, para colocar
lenha, secar cereais, malhar milho na laje e seca-lo num espigueiro ai
existente, bem como para guardar o carro de bois, sendo certo que o acesso a
ele se fazia através do patio da casa de habitagdo onde viviam (alinea X), mas
passando por uma abertura existente no muro. Ora, o conjunto destes factos
mostra com bastante clareza, em nosso entender, que o prédio em causa foi e
continua sendo muito mais do que o logradouro da referida casa de habitacao;
foi e é, falando com inteiro rigor, uma realidade bem diversa dum simples
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logradouro; e isto porque a descrigao de que foi objecto, a utilizacao que dele
vem sendo feita ao longo do tempo e 0 modo como se processa 0 acesso até
ele a partir da casa de habitacao, vistos na sua globalidade e articuladamente,
levam a concluir que estamos perante um imovel rustico autéonomo,
independente, que nao se encontra subordinado, ao servigo ou na dependéncia
de nenhum outro, urbano, com o qual forme uma unidade e de que seja um
mero complemento susceptivel, por isso mesmo, de juridicamente ser
qualificado como um logradouro.

b) Sustentam os recorrentes, a seguir, que o art® 15552 (preferéncia legal) nao
se aplica, por razoes sistematicas e de fundo, as serviddes constituidas por
usucapiao.

Também esta conclusao nao procede.

O art® 15552, n? 1, do CC, ao estabelecer “que o proprietario onerado com a
serviddo legal de passagem, qualquer que tenha sido o titulo constitutivo, tem
direito de preferéncia, no caso de venda, dagdo em cumprimento ou
aforamento do prédio dominante”, é tdo claro na sua formulagao que mal se
compreende, salvo o devido respeito, a divida suscitada no recurso. Na
verdade, dizendo a lei que o direito de preferéncia é concedido ao dono do
prédio serviente “qualquer que tenha sido o titulo constitutivo” da servidao,
nao se vé como ha-de ser possivel exclui-lo quando a servidao tenha sido
constituida por usucapido. Quer a jurisprudéncia, quer a doutrina largamente
dominantes nao colocam presentemente qualquer dificuldade ou objeccao a tal
respeito; e nés ndao vemos nenhuma razao valida para abandonar a orientagao
que vem sendo seguida. Basta que o conceito de servidao legal de passagem
nao seja adulterado, antes assimilado e aplicado com o necessario rigor, para
que a norma em analise nado suscite dificuldades na sua interpretagao e
aplicacéo préatica. E o que se tem verificado em numerosos acérddos do STJ,
que se justifica referir aqui pela profundidade e precisao da fundamentacao
utilizada.

Assim, por exemplo, o acordao de 8/5/07 (Proc? 07A767), com o seguinte
sumario:

- O conceito de servidao legal de passagem, para os fins de exercicio do direito
de preferéncia na alienagao do prédio encravado, previsto no art? 15552 C.
Civil, abrange as servidoes constituidas por qualquer titulo, mas que, se nao
fosse a existéncia desse titulo, podiam ser judicialmente impostas, e nao
apenas as que tenham por titulo a sentencga, concedendo-se o direito de
preferéncia aos proprietdrios de prédios onerados com o encargo legal de
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constituicao de servidao, encontrando-se esta efectivamente constituida,
qualquer que tenha sido o titulo, nomeadamente por usucapiao.

Neste aresto diz-se a dado passo o seguinte:

’”

Decorrendo mediatamente da lei, a serviddo legal, podendo ser constituida por
sentenca, onde encontra a sua fonte mais natural por poder ser imposta
coercivamente, também pode ser constituida por qualquer das outras formas
admitidas na lei - art. 154729-2 C. Civil.

Nada obstard, pois, que uma serviddo legal de passagem possa ter como titulo
constitutivo a usucapido ou outra forma de constitui¢cdo voluntaria. Serad até
natural, desde logo por razées de boa vizinhanca, que se aceite que o
confinante encravado exer¢a passagem para normal exploragdo de seu prédio
sem exigéncia de declaragdo judicial e indemnizagdo. Trata-se, afinal, de
reconhecer um direito.

Por isso se tem afirmado que, correspondendo ao direito potestativo de a
constituir, a serviddo legal s6 mediatamente decorre da lei, resultando a sua
verdadeira fonte ou modo de constituicdo da vontade das partes, de sentencga
constitutiva ou de acto administrativo, “com suporte naquele direito”.
Essencial para a constitui¢do da serviddo legal é a situacdo de prédio
encravado (ac. ST], de 18/11/04 e de 9/7/98, ITI]-proc. n.2 04B3602 e 98A517).

Com efeito, explicitando melhor, na serviddo legal confere-se o poder legal
para constituir a serviddo. A serviddo é imposta por lei embora ndo resulte
imediatamente dela, isto é, a lei ndo basta para a sua constitui¢do.

Para que tais serviddes se constituam é necessdrio, na falta de acordo das
partes, que se verifique se existem ou ndo as condigoes legais para eu seja
imposta a serviddo e a sua constituicdo autorizada.

Enquanto a serviddo ndo estd constituida traduz-se numa restri¢do legal ao
direito de propriedade mas, uma vez constituida, fica sujeita ao regime que as
outras servidées cuja constituigcdo ndo é imposta por lei tém.

Por isso se referiu ja que quando se fala em serviddo legal se tem em vista o
também mencionado poder legal para a constituicdo, correspondente a um
primeiro momento atinente ao encargo legal sobre o prédio. Depois, hd um
segundo momento, a distinguir daquele, em que a restrigdo legal se
transforma, como em qualquer outra serviddo, em encargo excepcional, em
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serviddo propriamente dita. Tal sucede quando o titular da restrigdo legal, por
acordo com o outro proprietdrio ou através de acgdo judicial e coactivamente
vé constituida a serviddo.

Na verdade, sendo as servidoes legais apenas impostas por lei mediatamente,
tal significa e exige que a sua constitui¢do fique dependente da intervencgdo
das pessoas, da prdtica “de um facto voluntario do qual imediatamente
derivam” (PIRES DE LIMA, “Li¢bes de Direito Civil -Direitos Reais”, comp. de
DAVID A. FERNANDES, 3.2 ed., 302 e 317).

Assim, a par das servidoes voluntdrias propriamente ditas, pode falar-se em
servidoes constituidas voluntariamente, apesar de poderem ser impostas
coercivamente. Tratar-se-a daquelas hipoteses em que, concorrendo os
pressupostos de constitui¢cdo da servidado (legal) por via judicial, os interessa-
dos, reconhecendo-os, constituem o encargo por acordo.

Quando tal suceda, a coincidéncia e coexisténcia dos requisitos de
constitui¢cdo da serviddo legal, no momento da constituicdo da serviddo
voluntdria com o mesmo contetido, é de molde a justificar a aplicagdo do
mesmo regime, independentemente da forma de constituicdo ou, nas palavras
da lei, “qualquer que tenha sido o titulo constitutivo”.

Efectivamente, sendo o escopo da preferéncia legal “por cobro a situagoes em
que se possa recorrer a meios de soberania para constituir servidoes ou em
que a ameaca a esse recurso conduza, ou possa conduzir, a uma «contratacdo»
ndo inteiramente livre” (MENEZES CORDEIRO, “Servidoes legais e direito de
preferéncia”, CJ] XVII-I-77), ndo se vé que, perante o que se deixou dito, essa
ratio legis ndo esteja presente.

Conclui-se, pois, com a jurisprudéncia largamente dominante, que o conceito
de serviddo legal, para os fins previstos no art. 15559, abrange as servidbes
constituidas por qualquer titulo, mas que, se ndo fosse a existéncia desse
titulo, podiam ser judicialmente impostas, e ndo apenas as que tenham por
titulo a sentenga, concedendo o direito de preferéncia aos proprietdrios de
prédios onerados com o encargo legal de constituigdo de serviddo,
encontrando-se esta efectivamente constituida, qualquer que tenha sido o
titulo, nomeadamente por usucapido (cfr, por todos, o ac. deste Supremo de
24/2/99, in BMJ 484°-389 (98A1016-ITI])”.

Também o acérdao deste ST] de 24/6/10 (Proc? 2370/04.2. TNVFR), apesar de
versar um caso em que a servidao se constituiu, nao por usucapiao, mas por

11717



destinacao do pai de familia), € muito esclarecedor a respeito do assunto. Veja-
se:

“ Na anotag¢do ao acorddo deste Supremo Tribunal de 23 de Marco de 1995,
em Revista de Legislacgdo e de Jurisprudéncia, ano 129°, pdg, 187 e segs.,
Manuel Henrique Mesquita escreveu: “segundo entendimento pacifico da
doutrina e da jurisprudéncia, o direito de opg¢do que o artigo 15559 atribui ao
proprietario do prédio serviente pressupoe apenas a existéncia de uma
serviddo legal de passagem - isto €, de uma serviddo estabelecida em
beneficio de um prédio encravado, seja qual for o titulo por que se tenha
constituido. Como é sabido, uma serviddo legal pode constituir-se por
qualquer dos titulos de constituicdo das servidées voluntdrias e, além disso,
por sentenca e, no caso de certas servidoes de dguas, por decisdo
administrativa”.

O mesmo entendimento se encontra, por exemplo, em Pires de Lima e Antunes
Varela, Codigo Civil Anotado, vol. III, 2%ed., Coimbra, 1984, pdg. 644 e segs.,
onde se sustenta que a redacg¢do do n? 1 do artigo 15559 - “qualquer que
tenha sido o titulo constitutivo” - pés termo a duvida, que se colocava face ao
direito anterior, “de saber se a preferéncia so existia no caso de a serviddo de
passagem se ter constituido mediante sentenca ou se estendia aos proprios
casos em que ela nascera de destinacdo do pai de familia ou de negocio entre
as partes” (pdg. 645).

Com efeito, resulta do disposto no n2 1 do artigo 15552 do Codigo Civil que “o
proprietario de prédio onerado com a serviddo legal de passagem, qualquer
que tenha sido o titulo constitutivo, tem direito de preferéncia, no caso de
venda (...) do prédio dominante”.

Para tanto, exige-se que a serviddo de passagem que onera o seu prédio seja
imposta por lei, isto ¢, que o prédio que dela beneficia se encontre numa
situacdo a qual corresponda a atribuigdo ao seu proprietdrio do direito
(potestativo) de constituir uma serviddo de passagem, pela via judicial se
necessdrio. A serviddo que, nessa situacdo, se constitua é uma serviddo legal.

Em termos prdticos, e como decorre no n? 1 do artigo 15502 do Cédigo Civil, é
necessdrio, mas ndo suficiente, que o prédio se encontre encravado (no
sentido dos n?s 1 e 2 deste mesmo artigo); para além do encrave, é
imprescindivel que a serviddo tenha sido constituida em data anterior ao
exercicio do direito de preferéncia.
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Mas é irrelevante, para o efeito da atribui¢do do direito de preferéncia, o
modo concreto como se constituiu a serviddo legal de passagem (n°s 1 e 2 do
artigo 15472 do Cédigo Civil).

O recorrente discorda desta afirmagdo, como se viu. No entanto, a relevancia
da situacdo de encrave e da constituicdo da serviddo, por um lado, e a
irrelevdancia do titulo constitutivo, por outro, € o que resulta da letra da lei e
da sua razdo de ser.

E desde logo este o sentido que se retira da conjugacdo do n 1 do artigo
15552 do Cadigo Civil, quando se refere a qualquer titulo constitutivo, com os
ne 1 e 2 do artigo 1547°, dos quais resulta que as servidoes legais podem ser
constituidas, “conforme os casos”, por sentenca judicial ou por decisdo
administrativa, ou ainda por qualquer uma das formas previstas no n? 1
(contrato, testamento, usucapido ou destinagdo do pai de familia). A distingdo
entre os dois numeros explica-se, naturalmente, pela circunstdncia de so
poderem ser exercidas coactivamente as servidées impostas por lei.

Ora é manifesto que a forma de constituicdo de uma serviddo de passagem é
irrelevante para averiguar se ocorre ou ndo a razdo que levou a lei a
reconhecer ao proprietdrio de um prédio onerado com uma serviddo de
passagem o direito de preferéncia, em caso de venda do prédio dominante.

Como se escreveu ja no acorddo de 10 de Julho de 2008 (www.dgsi.pt, proc.
07B1994), “traduzindo-se na atribui¢do ao preferente, por lei, da faculdade de,
em igualdade de condigbes, se substituir ao adquirente de uma coisa, em
certas formas de alienacgdo, o direito legal de preferéncia afecta significativa-
mente o poder de disposi¢do que integra o direito de propriedade, ja que
retira ao proprietdrio o direito de escolha do outro contraente. A sua criacdo
resulta, portanto, da verificagdo da existéncia de razées de interesse ptblico
que se sobrepoem aquela liberdade de escolha, enquanto integrante dos
poderes do proprietdrio.

A verdade, todavia, é que essas razoes de interesse ptblico acabam, em regra,
por se reconduzir a protec¢do da mesma plenitude do direito de propriedade,
considerada, agora, do ponto de vista da situacgdo resultante do acto de
alienacdo.
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Nos casos da preferéncia conferida ao proprietadrio do prédio onerado com
uma serviddo de passagem (artigo 15552 do Codigo Civil), com o direito de
superficie (artigo 15352 do Cddigo Civil) ou com um arrendamento (...) o
objectivo é o de reunir numa mesma pessoa as faculdades que, contidas no
direito de propriedade plena, se encontravam repartidas entre diversos
titulares: entre o proprietdrio e o titular do direito real menor, nas duas
primeiras hipoteses, entre aquele e o arrendatario na terceira (ndo
interessando agora a discussdo quanto a natureza do seu direito, ja que o
arrendamento onera o direito de propriedade de forma quase tdo intensa
como os direitos reais menores).”

Justifica-se, assim, que a lei o reserve as situagoes que ela propria considera
exigirem a serviddo, com a consequente sobreposicdo de direitos reais; por
isso o restringe, no n® 1 do artigo 15552, as servidoes legais.

No caso de um prédio encravado, é pois a sua situagdo de encrave que
justifica, primeiro, que se conceda ao seu proprietdrio o direito de constituir
uma serviddo de passagem sobre os prédios vizinhos e, depois, caso a serviddo
se constitua, que se compense os proprietdrios dos prédios onerados com a
possibilidade de provocarem a exting¢do dessa oneragdo preferindo na venda
do prédio dominante (mas ja ndo na hipotese inversa). Mas é indiferente,
neste quadro, o titulo constitutivo do direito de serviddo”.

Por ultimo, cabe mencionar o acérdao de 2/12/12 (Proc®
1241/07.5TBFIG.C1.S1) [1], cujo sumario, resumindo com todo o rigor a
fundamentacao nele adoptada, é do seguinte teor:

I - A serviddo predial é um direito real de gozo sobre coisa alheia (ou direito
real limitado), mediante o qual o dono de um prédio tem a faculdade de
usufruir ou aproveitar de vantagens ou utilidades de prédio alheio (ius in re
aliena) em beneficio do seu, o que envolve correspondente restrigdo ao gozo
efectivo do dono do prédio onerado, na medida em que este fica inibido de
praticar actos susceptiveis de prejudicar o exercicio da serviddo.

II - O critério decisivo diferenciador entre servidoes legais e voluntdrias reside
exclusivamente na circunstdncia de as primeiras, ao invés do que acontece
com as ultimas, poderem ser impostas coactivamente, sendo que, pela
circunstdncia destas ndo terem sido impostas coercivamente, por terem os do-
nos dos prédios servientes aceite voluntariamente a inerente sujei¢do, ndo
perdem essa natureza.
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IIT - Do art. 1550.2 do CC retira-se que, existindo encrave de um prédio, que
tanto pode ser absoluto, se ndo tiver qualquer comunicagdo com a via publica,
como relativo, se ndo tiver

condigoes de a estabelecer sem excessivo incomodo ou dispéndio ou a
comunicag¢do que tem com a via publica se mostrar insuficiente, o seu dono
pode impor coactivamente a passagem e a serviddo dai resultante é
considerada legal.

IV - O art. 1555.2 do CC faz depender o direito de preferéncia na alienagdo do
prédio encravado de dois pressupostos essenciais: a) que o prédio do
proprietario preferente esteja onerado com serviddo legal de passagem, ou
seja, sujeito ao regime de serviddo imposta por lei, ao abrigo do regime do art.
1550.2 do CC; e, b) que a serviddo de passagem esteja constituida, isto é, ndo
bastarad a situacdo de encrave e a possibilidade de exercicio do direito de
exigir a passagem; tem de haver jda um titulo que legitime a passagem sobre o
prédio do preferente para acesso ao prédio alienado.

V - O conceito de serviddo legal, para os fins previstos no art. 1555.2 do CC,
abrange as servidoes constituidas por qualquer titulo, mas que, se ndo fosse a
existéncia desse titulo, podiam ser judicialmente impostas, e ndo apenas as
que tenham por titulo a sentenca, concedendo-se, nessa medida, o direito de
preferéncia aos proprietdrios de prédios onerados com o encargo legal de
constituicdo de serviddo, encontrando-se esta efectivamente constituida,
qualquer que tenha sido o titulo, nomeadamente por usucapido.

No caso dos autos nao ha qualquer duvida sobre a existéncia duma servidao
de passagem constituida por usucapiao a favor do prédio objecto da
preferéncia em data anterior a da respectiva alienacao (alineas Q), R) e AA); a
questao suscitada na conclusao 22 do recurso, por isso, ndao pode proceder.

c) A terceira e ultima questao posta diz respeito ao abuso do direito imputado
aos autores por pretenderem, segundo os recorrentes, adquirir um prédio por
preco 46 vezes inferior ao seu valor real.

Torna-se patente, no entanto, a insubsisténcia de semelhante alegacao.

Nao podemos senao manifestar a nossa inteira concordancia com o que se diz
no acordao recorrido, na parte que interessa, tornando-se ocioso acrescentar
seja o que for.

E o seguinte:
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“Na verdade, os autores apenas dispunham de duas alternativas: ou preferiam
pelo preco aparente (o declarado) ou, se entendessem que este era simulado,
pelo preco real. Ndo podiam preferir pelo valor real, a ndo ser, eventualmente,
pela via da simulagdo, e depois de esta ser declarada (Galvdo Teles, Manual
dos Contratos em Geral, pdg. 182).

Ora, se ndo podiam preferir pelo valor real, e se, para o exercicio do direito de
preferéncia ndo tinham outra alternativa que ndo fosse a de preferirem pelo
preco declarado na escritura, ndo se pode dizer que os autores tenham
abusado do direito de preferéncia, excedendo os limites impostos pela boa fé
ou pelos bons costumes, sob pena de, com o pretexto de que existe abuso de
direito, se estar a negar-lhes, na pratica, o exercicio desse direito. E a
inviabilizar esse exercicio em todas as situagées em que, por qualquer motivo,
as partes declaram um prec¢o muito inferior ao valor real do bem e os
preferentes ndo tém elementos para provar que o precgo declarado é simulado
e é outro o preco real.

Se os preferentes ndo tém outra alternativa sendo a de preferirem pelo prego
declarado, ndo se pode asseverar que estdo a afrontar a boa fé ou a exceder os
limites impostos pelos bons costumes. Ndo se pode afirmar que existe
desproporcionalidade entre a vantagem auferida por eles, como titulares do
direito, e o sacrificio imposto aos réus. Se os réus declararam comprar por €
648,44 (130.000$00), e assumiram esse preco, por que razdo se hd-de
entender que, com a preferéncia, o desapossamento do bem representa para
eles um sacrificio injusto?

E evidente que a preferéncia por aquele preco se traduz num enriquecimento
para os autores, na medida em que pagam apenas € 648,44 por um bem que
vale, pelo menos, €30.000.

Porém, ndo se pode dizer que este enriquecimento seja injusto (ou
injustificado). Ndo se provou que os compradores declararam aquele preco e
pagaram outro. E, por isso, ndo se vé razdo para que os autores paguem mais
do que os adquirentes, que vdo substituir. O enriquecimento dos autores ndo
se apresenta, pois, como injustificado, a luz das concepgobes ético-juridicas
dominantes”.

Improcedem, assim, ou mostram-se deslocadas todas as conclusoes do
recurso.

3. Decisao
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Nega-se a revista.

Custas pelos recorrentes.
Lisboa, 27 de Outubro de 2015
Nuno Cameira (Relator)
Salreta Pereira

Joao Camilo

[1]1 Todos os acordaos citados no texto estao acessiveis em www.stj.pt.
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