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ACCAO DE PREFERENCIA EMPARCELAMENTO LOGRADOURO
EXCEPCOES DEPOSITO DO PRECO ESCRITURA PUBLICA
FORCA PROBATORIA PLENA DIREITO A INDEMNIZACAO

BENFEITORIAS UTEIS

Sumario

I - Nao se mostra abalada a forga probatéria plena da escritura publica,
incluindo o valor do quantitativo da compra e venda dela constante,
nomeadamente, por um outro documento, também, de natureza auténtica, em
que consiste a liquidagao adicional do IMT, que aponta para um valor superior
do preco da compra e venda, emitido apos a citagao dos réus compradores
para os termos da causa, e que resulta, ao contrario do primeiro, do ato
unilateral da declaragao destes, enquanto circunstancia excecional que
permitiria ao STJ] a alteracao da decisao da matéria de facto pronunciada pelas
instancias.

IT - A situacao excecional de exclusao do direito de preferéncia, como meio de
evitar parcelamentos ilegais, em virtude de o prédio se destinar a algum fim
gue nao seja a cultura, pretende significar que o mesmo nao tenha aplicagcao
diversa da cultura, um fim incompativel com a cultura, devendo ser alegada
pelos demandados, como fatos constitutivos da excecgao, a intengao de conferir
a esse terreno um determinado destino e a possibilidade legal da mutacao do
mesmo destino.

III - Constituindo o logradouro o terreno contiguo que faz parte de um prédio
urbano, nao é suscetivel de ser objeto de direito de preferéncia, exceto se
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integrado em prédio misto, cujo conceito se traduz numa verificacao de fato e
nao juridica, em que a parte rustica assume preponderancia sobre a parte
urbana e o direito incide sobre a totalidade do prédio.

IV - O preco devido, como condicao do exercicio do direito de preferéncia, é
aquele que consta do teor da escritura publica, inico elemento disponivel para
os autores, com base no qual instauraram a acao, satisfazendo a exigéncia
legal do depdsito preliminar do preco, aquele que ao preferente, em face dos
elementos objetivos existentes, se revele como sendo o precgo real do negdcio.
V - Porquanto o direito de preferéncia nao se adquire com a propositura da
acao, uma vez que nasce logo que se efetua o contrato de compra e venda,
radicando-se na pessoa a quem ele assiste, a retificacao do contrato em que
ela ndo interveio, nao tem virtualidade para alterar a situacao de direito, ja
criada, sendo, por isso, irrelevantes, em relagao ao preferente, quaisquer
acordos ulteriores dos contraentes, que alterem ou modifiquem o contrato
primitivo.

VI - Os contraentes podem, em principio, provar contra o preferente que, por
engano, se declarou, na escritura de venda, um preco nao correspondente a
realidade, mas, apenas, quando, sO por lapso, se tenha declarado um preco
diferente do preco real.

VII - Retificado o preco pelos réus compradores, depois da acao ter sido
instaurada, sobre estes recai o 6nus de alegar e provar que a “alteragao do
preco” visou a emenda de um erro, involuntariamente, cometido ou a correcao
de um erro propositado (v. g., simulagao do prego para pagar menos IMT), e,
bem assim como, que o valor corrigido corresponde ao valor real, o que
equivale a alegar e provar que o preco modificado foi, realmente, o preco
praticado no negécio juridico efetuado.

VIII - Constituindo o preco real da venda matéria controvertida, nao era
exigivel aos preferentes o deposito de outro preco que nao fosse o declarado
na escritura, pelo que sendo outro o valor real a fixar pelo tribunal, tal nao
determinaria, sem mais, a caducidade da agao de preferéncia.

IX - Constituem requisitos, essencialmente, integrantes do direito a
indemnizacao, por benfeitorias uteis, o aumento da valorizacao do local, o
custo das despesas efetuadas, o seu valor atual e a deterioragao da coisa com
o levantamento das benfeitorias.

X - Tendo os autores preferentes, na réplica, deduzido oposicao ao pedido de
indemnizacgao, por benfeitorias uteis, formulado pelos réus adquirentes, tal
implica o reconhecimento do direito ao levantamento das benfeitorias.

XI - Nao tendo os réus adquirentes formulado o pedido de levantamento das
benfeitorias uteis realizadas, e dependendo o direito de indemnizacao, por
benfeitorias uteis, da oposigcao ao seu levantamento, por parte do dono da

2/32



coisa, com fundamento em detrimento da mesma, e tal ndao tendo acontecido,
carece de base legal o pretenso direito de indemnizagao formulado pelos
mesmos.

Texto Integral

ACORDAM 0S JUIZES QUE CONSTITUEM O SUPREMO TRIBUNAL DE
jusTicalll,

AA e esposa, BB, propuseram a presente accao declarativa de condenacao,
com processo comum, sob a forma ordindria, contra CC e esposa, DD, EE e
esposa, FF, GG e esposa, HH, II, vitva, JJ e esposa, KK, LL e marido, MM, e
NN, solteira [19s RR], OO e esposa, PP [29 RR], pedindo que, na sua
procedéncia, se declare e reconheca que os autores sao comproprietarios, na
proporcao de metade indivisa, do prédio rustico, denominado “P...”,
identificado no artigo 1.2 da peticao inicial [a], se declare e reconheca que aos
autores assiste o direito de preferéncia consignado nas disposicoes
conjugadas nos artigos 1409.2, 1380.2, n.2 1 e 1410.2, do Cdédigo Civil, e 18.9,
n.2 1 da Lei do Emparcelamento Rural, aprovada pelo D.L. n.¢ 384/88, de 25
de Outubro [b], se declare e reconheca, assim, que os autores tém direito de
haver para si metade do prédio rustico, denominado “P...”, identificado no
artigo 1.2 da peticao inicial, vendido aos 2.%s RR, pelos 12s RR, pelo preco de
€67.338,00, constante da respetiva escritura publica, aludida no artigo 119 da
peticdo inicial e, em consequéncia, substituindo-se e colocando-se os autores
na posicao dos 2.2s RR, na escritura mencionada no mesmo artigo 11.2 da
peticao inicial, passando a nela ocupar o lugar de outorgantes compradores,
em virtude do citado direito de preferéncia [c], se condenem os 2.9s RR a abrir
mao de metade do prédio rustico, denominado “P...”, identificado no artigo 1.2
da peticao inicial, adquirido pela escritura publica de compra e venda,
referida no artigo 11.2 da peticao inicial, e entregarem o mesmo aos autores,
livre e desembaracgado, de pessoas e coisas [d], se ordene o cancelamento de
eventuais registos prediais de aquisicao, efectuados pelos 2.2s RR, e se ordene
que passem a ser os titulares inscritos os ora autores [e] e se condenem os
1.2s RR a indemnizar os autores pelos prejuizos e despesas com a propositura
da presente acgao, em montante a liquidar em execucao de sentencga [f].
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Os autores invocam como fundamento do pedido que, sendo donos, na
proporc¢ao de metade indivisa, do prédio rustico infradiscriminado, com
inscricao da aquisigao, a seu favor, na aludida proporgao, a restante metade
indivisa do mesmo foi vendida, pelos 12s RR aos 22s RR, pelo preco de
€67338,00, sem que aqueles lhe tivessem identificado a pessoa destes ultimos,
que nao eram comproprietarios do prédio, nem titulares de qualquer outro
prédio rustico com ele confinante.

Apenas os réus OO e esposa, PP [292s RR], contestaram, excecionando que as
parcelas sao autonomas e, completamente, distintas entre si [I], que a parcela
dos autores nao preenche os requisitos legais constantes do artigo 13802, n®
1, do Cddigo Civil, que lhes permitam exercer o direito de preferéncia [II], que
o prédio adquirido se destina a outros fins que nao os relacionados com a
agricultura [III] e que os autores foram informados do projeto de venda,
deixando precludir o direito de preferéncia [IV], impugnando grande parte da
fatualidade invocada e, em sede reconvencional, pedem a condenagao dos
autores a pagar-lhes o montante global de €11510,14, a titulo de benfeitorias
uteis realizadas no prédio, e, subsidiariamente, a quantia global de €11510,14,
acrescida de juros legais, a partir da notificagao da reconvencgao, pelo
diferencial do preco da compra do prédio que, efetivamente, foi de €79807,66
e nao de €67338,00.

Na réplica, os autores concluem no sentido de que devem ser julgadas
improcedentes e nao provadas as invocadas excegoes, bem como a
reconvencao.

Nao permitindo o estado dos autos tomar, entao, decisao imediata sobre o
mérito da causa, a sentenca “julgou a accdo, parcialmente, procedente e, em
consequéncia, declarou e reconheceu que aos A.A. assiste o direito de
preferéncia consignado nas disposi¢goes conjugadas dos artigos 1380.2, n.2 1 e
1410.2 do Codigo Civil e artigo 18.2, n.2 1 da Lei do Emparcelamento Rural,
aprovado pelo D.L. n.2 384/88, de 25/10 [1], declarou e reconheceu que os A.A.
tém direito de haver para si metade do prédio rustico “P...” vendido aos
segundos R.R. pelos primeiros R.R., pelo preco de 67.338,00 (sessenta e sete
mil e trezentos e trinta e oito euros), substituindo-se e colocando-se os A.A. na
posicdo dos 2.2s R.R. na escritura mencionada em 3., passando a ocupar nela o
lugar de outorgantes compradores, em virtude do direito de preferéncia [2],
condenou os segundos R.R. a abrir mdo da metade do prédio rustico “P...”,
entregando-se o mesmo aos A.A. livre e desembara¢ado de pessoas e coisas
[3], julgou a ac¢do improcedente no demais peticionado [4] e julgou a
reconvencdo totalmente improcedente [5].
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Desta sentenca, os réus OO e esposa, PP [29 RR], interpuseram recurso,
tendo o Tribunal da Relagao julgado a apelagao improcedente, confirmando a
decisao impugnada.

Do acordao da Relagao do Porto, os réus OO e esposa, PP [2%s RR],
interpuseram agora recurso de revista, para este Supremo Tribunal de Justica,
terminando as alegagoes com o pedido da sua revogacao e substituicao por
outro que julgue improcedente a agao, com base nos factos ora sumariados

como 12 e 22 questdes, ou, assim néo se julgando, com base na 32 questo,
decidindo que o preco, realmente, pago foi de 80 mil euros, e que os autores
nao alegaram, na réplica, que estavam dispostos a preferir pelo preco da
escritura ou pelo alegado pelos réus, ou, ainda, caso nao seja nenhum destes o
douto entendimento deste Venerando Tribunal, condenando os autores a
pagarem-lhes o preco real de 80 mil euros, bem como o das provadas
benfeitorias, em valor a liquidar, em execucao de sentenca, deduzindo as
seguintes conclusoes que, integralmente, se transcrevem:

a8 - Ao comprarem o terreno em causa, nao tinham os RR em vista agriculta-lo
e colher dele quaisquer rendimentos de natureza agricola, sendo, antes, sua
Unica intencao afetd-lo a outros fins que nao os relacionados com a
agricultura.

22 - O terreno dos AA contiguo aquele pode e deve considerar-se como
logradouro da sua casa de habitacao, nao estando, até a data em que a esta
acao deu entrada em juizo, afeto a agricultura.

32.0 preco realmente pago pelo recorrentes aos RR vendedores foi de
80.000,00€, e nao o que consta da escritura, de 67.338,00€, pelo que a
presente acao tera de improceder, nesse caso, pois os AA nao declararam na
réplica nem em qualquer outro articulado ou requerimento que, ainda assim,
estavam sempre dispostos a preferir por aquele ou por outro preco.

4% - Caso a acao, ainda assim, haja de proceder, assistira sempre aos RR o
direito a receberem dos AA o valor realmente pago, de 80 mil euros, bem
como o preco dos materiais e servigos incorporados nas obras que efetuaram
no terreno que € objeto desta acao.

52 © O meio mais seguro de avaliarmos que a intencao dos RR ao comprarem o
terreno nao era a de afeta-lo a agricultura afere-se pela natureza dos atos que
ali tém praticado, pela quantidade, qualidade, meios de granjeio e de colheita
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dos produtos que ali cultivam e, bem assim, a quem se destinam, se para
consumo doméstico ou para venda ao publico ou, mesmo, a particulares.

62 ~ Nos itens 15° e 16° da sentencga apelada deu-se por provado que "a
parcela dos RR serve de apoio ao consumo de produtos horticolas do seu
agregado familiar, ndo se cultivando nem se colhendo ali quaisquer produtos
agricolas ou fruticolas destinados ao mercado, destinando-se a sua colheita d
confeccdo das suas refeicoes e a criagcdo de um numero ndo concretamente
determinado de galinhas que ali mantém".

79-A tanto, acrescem os factos emergentes das respostas aos quesitos 11°,
b), 12°, 13° e 23°, de cuja conjugacao resulta que a finalidade por eles
almejada fora apenas a de arranjarem uma horta que eles préoprios pudessem
fazer, onde pudessem estar a vontade, respirar o ar puro do campo, e terem
ao mesmo tempo formas de ocuparem os seus tempos livres a trabalhar em
algo diferente do que sempre fizeram toda a sua vida.

8 - Ocorreu algum excesso de rigor formal, relativamente ao significado mais
amplo e abstrato do conceito "agricultura", na interpretacao dada, em ambas
as instancias recorridas, ao art. 1381°-a) do CC, pois resulta dos autos que os
recorrentes nao quiseram afetar o terreno a agricultura, no sentido que o
legislador inculca as leis do emparcelamento, sobretudo quando se mostram

provados, no relatorio pericial, os factos supra elencados na al. d) da 14
questao.

92 - O douto raciocinio plasmado no 49 paragrafo de fls. 12 da sentenca - de
que "nao se provara que a parcela dos AA fosse imediatamente contigua a sua
casa de habitagcdo, nem que a mesma constituisse o seu logradouro natural"-
nao procede, maxime porque o argumento da descontinuidade geografica
entre a parte rustica e a urbana em que o mesmo assenta esta hoje
ultrapassado pela nossa atual jurisprudéncia.

102 - Aliés, ndo é por uma casa estar separada de um terreno do mesmo dono
por qualquer caminho, seja publico ou privado, que aquele deixa de ser seu
logradouro, tanto mais quando se deu por assente na resposta ao quesito 9.°
da B.l. que "a parcela dos aa serve de apoio ao consumo de produtos
horticolas do seu agregado familiar, ndo se cultivando nem se colhendo ali
quaisquer produtos agricolas ou fruticolas destinados ao mercado".

112 - Louvando-se ambas as decisbes, relativamente ao preco do terreno, no
teor da respetiva escritura publica, e decidindo que o preco pago pelos
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recorrentes aos RR vendedores fora o declarado naquele documento, de
67.338,00€, e nao o de 79.807,66€, omitiu-se o dever de conhecimento e de
pronuncia sobre o valor probatorio do documento junto aos autos, emitido
pelos Servicos Tributdrios para retificacdo do IMT, comprovativo de que os RR
regularizaram a situacao, pagando a diferenga do imposto que era devido.

122- Com a eventual juncao aos autos de uma possivel escritura de retificacao,
nao lograriam os RR melhor resultado, do ponto de vista probatério, do que
seria espectavel com a daquele documento, cujo valor, alids, é, deveria ter
sido, superior ao daquele documento, porque, nas escrituras declara-se o que
se quer, mas a Fazenda paga-se o que a lei diz.

132 - Também ndo se prestou a devida atencgao aos sucessivos levantamentos
de dinheiro, feitos pelo R. marido na CGD, dias antes da escritura, a
ultrapassar, no seu somatorio, os tais 80 mil euros que, depois, organizou em
montinhos e entregou aos vendedores, pelo que a resposta ao quesito 21° da
B.l. deveria ter sido afirmativa, uma vez que existem nos autos documentos e
elementos probatodrios a apontarem para esta solugao.

149 - Os RR alegaram ter efetuado diversas benfeitorias, todas elas, no
minimo, Uteis, parte das quais, no essencial, vém descritas no relatorio
pericial junto ao processo, estando, pois, feita a prova da sua existéncia e do
respetivo valor.

152 - Ainda gue nao fixassem no imediato o valor daquelas benfeitorias, mais
justas e equitativas teriam sido as doutas decisdes em meérito se relegassem
tal desiderato para execucao da sentenca, onde entdao, em sede propria, se
procederia a liquidacao preliminar dos valores eventualmente a pagar aos RR.

162 - Havendo obras, maquinas e materiais que, comprovada e notorimente,
na acecgao do art. 514° do ant. CPC, que, como sucede neste caso e resulta do
relatorio pericial, ndao podem ser levantados sem detrimento do prédio, a nao
ser que se destruam no todo ou em parte, inutilizando-os, o respetivo custo e
valor atual poderiam, em caso de procedéncia da acao, ser liquidados em
execucgao adrede, e pagos com base no art. 1373°-2 do CC, que vem
deficientemente interpretado e injustamente aplicado em ambas as instancias.

172 - Permitir-se que os AA, mercé de uma interpretacao demasiado rigida e
formalista, a preterir a verdade material dos factos, fiquem com um terreno
por 14 mil contos, quando os RR pagaram por ele 16 mil, e que se locupletem
com o0 ainda maior empobrecimento de dois reformados, que nem o valor das
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comprovadas benfeitorias recebem, nao é, dizemo-lo com respeito, fazer
verdadeira justica.

Nas contra-alegacoes, os autores sustentam que deve ser negado provimento
ao recurso, mantendo-se as doutas decisoes impugnadas.

k
Tudo visto e analisado, ponderadas as provas existentes, atento o Direito
aplicavel, cumpre, finalmente, decidir.
As questoes a decidir, na presente revista, em funcao das quais se fixa o
objecto do recurso, considerando que o «thema decidendum» do mesmo ¢é
estabelecido pelas conclusoes das respectivas alegagoes, sem prejuizo
daquelas cujo conhecimento oficioso se imponha, com base no preceituado
pelas disposicoes conjugadas dos artigos 6602, n? 2, 6612, 6642, 68492, n° 3,
6902 e 7262, todos do Codigo de Processo Civil (CPC), sao as seguintes:

I - A questao da alteracao da decisao sobre a matéria de facto.

II - A questao da afetagao do fim do prédio objeto da preferéncia e do prédio
confinante.

III - A questao da natureza do terreno contiguo ao prédio objeto da
preferéncia.

IV - A questdo do valor do preco da alienagao do prédio objeto da preferéncia.
Eventualmente, na hipétese da procedéncia da agao,

V - A questdo do reembolso do diferencial do prego dispendido pelos réus
preferidos.

VI - E a questao do pagamento aos réus preferidos do valor das benfeitorias
por estes realizadas no prédio.

I - DA ALTERACAO DA DECISAO SOBRE A MATERIA DE FACTO

I. 1. Alegam os réus recorrentes que a resposta ao quesito 21° da base
instrutoria, deveria ter sido afirmativa, uma vez que existem nos autos
documentos e elementos probatorios que apontam para esta solugao.

Tem sido, repetidamente, afirmado que o Supremo Tribunal de Justica aplica,
definitivamente, o regime juridico que julgue adequado aos factos materiais
fixados pelo tribunal recorrido, nao podendo ser objecto de recurso de revista
a alteracao da decisao por este proferida quanto a matéria de facto, ainda que
exista erro na apreciacao das provas e na fixagao dos factos materiais da
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causa, salvo havendo ofensa de uma disposicao expressa de lei que exija certa
espécie de prova para a existéncia do facto ou que fixe a forca de determinado
meio de prova, quando o Supremo Tribunal de Justica entenda que a decisao
de facto pode e deve ser ampliada, em ordem a constituir base suficiente para
a decisao de direito, ou, finalmente, quando considere que ocorrem
contradi¢coes na decisdao sobre a matéria de facto que inviabilizam a decisao
juridica do pleito, nos termos das disposi¢cdes conjugadas dos artigos 7292, n®s
1,2 e 3e 7222 n22, do CPC.

Com efeito, s6 a Relagdao compete, em principio, modificar a decisao sobre a
matéria de facto, podendo alterar as respostas aos pontos da base instrutoria,
a partir da prova testemunhal extratada nos autos e dos demais elementos que
sirvam de base a respectiva decisao, desde que dos mesmos constem todos os
dados probatoérios, necessarios e suficientes, para o efeito, dentro do quadro
normativo e, através do exercicio dos poderes conferidos pelo artigo 7129, do
CPC.

Assim sendo e, em sintese, compete as instancias apurar a factualidade
relevante, sendo, a este titulo, residual a intervencao do Supremo Tribunal de
Justica, destinada a averiguar a observancia das regras de direito probatorio
material, a determinar a ampliagdo da matéria de facto ou o suprimento de

contradicoes sobre a mesma existentesm.

Por outro lado, tendo a Relagao reapreciado, no acérdao recorrido, as provas
em que assentou a parte impugnada da decisao proferida, em primeira
instancia, nao cabe do mesmo recurso para o Supremo Tribunal de Justiga, nos
termos do preceituado pelo artigo 71292, n®s 1, a), 2 e 6, do CPC.

No ponto n? 21 da base instrutdria, perguntava-se se “o preco da compra e
venda do prédio referido em C), acordado entre os RR e pago integralmente
no acto da escritura, foi de 16000000$00, o que equivale a 79807,66€?".

A este ponto foi respondido, negativamente, com base no teor do documento
relativo ao Imposto Municipal sobre as Transmissoes (IMI) e do talao de
multibanco, datado de 22 de Novembro de 2007, considerando-se as datas
apostas nos aludidos documentos, posteriores a entrada em juizo da presente
accao, a impugnacao pelos autores do documento de folhas 234, relacionado
com o pagamento da importancia do IMI, e bem assim como os depoimentos
das testemunhas QQ, RR, SS e TT, salientando-se, neste particular, a sua
natureza equivoca.
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Efectivamente, o acérdao recorrido decidiu a causa, dando como provados ou
como nao demonstrados certos factos e, para reapreciar as provas em que
assentou a parte impugnada da decisao, como é pressuposto de um segundo
julgamento da matéria de facto, a Relacdo procedeu a audicao da prova
pessoal gravada e a analise do teor dos documentos existentes nos autos,
examinando as provas e motivando a decisao, adquirindo os elementos de
convicgao probatoria, de acordo com o principio da convicgao racional,
consagrado pelo artigo 6552, n2s 1 e 2, do CPC, que combina o sistema da
livre apreciacao ou do intimo convencimento com o sistema da prova positiva
ou legal.

Porém, os réus recorrentes invocam uma das circunstancias excepcionais que
permitem ao Supremo Tribunal de Justica a alteracao da decisao sobre a
matéria de facto emitida pelas instancias, ou seja, o teor de documentos,
alegadamente, dotados de forga probatoéria plena, isto €, o documento emitido
pelos Servigos Tributdrios para retificacao do IMT, comprovativo de que
regularizaram a situagao, pagando a diferenca do imposto que era devido,
acrescentando que “nas escrituras declara-se o que se quer, mas a Fazenda
paga-se o que a lei diz”, e bem assim como os sucessivos levantamentos em
dinheiro, efetuados pelo réu marido, na C..., dias antes da escritura, a
ultrapassar, no seu somatorio, os tais 80 mil euros.

Contudo, sendo a escritura publica de folhas 22 a 27, celebrada pelos réus
com a indicagao do quantitativo da venda de €67338,00, enquanto valor do
ato, e o recibo respeitante ao pagamento do IMT de folhas 234 e 236, que
aponta para o valor declarado, para efeitos de liquidacao adicional de
€79807,00, ambos documentos auténticos, atento o preceituado pelo artigo
3632, n? 2, do Cdédigo Civil (CC), este emitido apds a citacao dos réus para os
termos da causa, mas de conteudo contraditério com o primeiro, nao tem este
ultimo a virtualidade de infirmar o valor de prova plena dos factos constantes
da escritura publica, atestados pela entidade dotada de fé publica, perante as
declaragoes convergentes de vendedores e compradores, em conformidade
com o disposto pelo artigo 3712, n° 1, do CC, ao contrario do documento de
liquidacgao adicional do IMT, que resulta do acto unilateral de declaracao dos
réus recorrentes.

Deste modo, nao se mostra abalada, por toda a prova superveniente,
«maxime», a mencionada liquidagao adicional do IMT, a forga probatéria da
escritura publica, incluindo o valor do quantitativo da venda de €67338,00 que
da mesma consta.

10/ 32



I. 2. Assim sendo, importa considerar demonstrados os seguintes factos
consagrados pelo Tribunal da Relagao, nos termos das disposicoes combinadas
dos artigos 72292, n? 2 e 7292, n? 2, do CPC, que se reproduzem:

1. Encontra-se inscrita, a favor dos autores, pela cota G - Ap. 4 de 2005/01/04,
a aquisicao, na proporcgao de metade (1/2) indivisa, do prédio rustico, sito na
freguesia ..., de cultura arvense de regadio, denominado P..., com a area de
3.937 m2, que, no seu todo, confronta do norte com UU, do nascente com
caminho publico e do poente e sul com VV, inscrito na matriz predial rustica
da freguesia de ... sob o artigo ..., e descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Lamego, sob o n.? ... (cfr. documentos de fls. 11 a 14 cujo teor se
deu por integrado e reproduzido, para os devidos e legais efeitos).

2. Por escritura publica de compra e venda, outorgada em 22 de outubro de
2004, no Cartorio Notarial de Peso da Régua, exarada a fls. 147 a 148, do
Livro ..., os autores declararam comprar a aludida metade do prédio, indicado
em 1., a XX e outros, os quais declararam vender a mesma (cfr. documento de
fls. 18 e ss., cujo teor se deu por integrado e reproduzido, para os devidos e
legais efeitos).

3. Por escritura publica de 29 de abril de 2007, no Cartério Notarial de
Lamego, de fls. 36 a 39 do Livro de Notas para escrituras diversas n.2 ..., 0s
1.%s R.R. declararam que:

“(...) sdo os unicos interessados nos bens da heranca do (...) ZZ.

Que da referida heranga (...) faz parte a fracgao de metade do prédio Rustico
denominado “P...”, sito na freguesia de ..., concelho de Lamego, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Lamego sob o numero mil trezentos e seis

(...).

Que pela presente escritura e pelo preco de sessenta e sete mil trezentos e
trinta e oito euros, que eles e os seus representados ja receberam, vendem ao
sexto outorgante OO, a fraccdo do prédio (...) identificado.”.

E ali declarou o réu OO que “aceita a presente venda nos termos exarados”
(cfr. documento de fls. 22 a 28 cujo teor se deu por integrado e reproduzido,
para os devidos e legais efeitos).

4. Encontra-se inscrita, a favor do réu OO, casado com PP, pela cota G - Ap. 4
de 2007/05/04, a aquisicao de metade do prédio rustico, sito na freguesia de
..., de cultura arvense de regadio, denominado P..., com a area de 3.937 m2,
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que, no seu todo, confronta do norte com UU, do nascente com caminho
publico e do poente e sul com VYV, inscrito na matriz predial rastica da
freguesia de ..., sob o artigo 81.2-B, e descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Lamego, sobon.? ....

5. No imposto municipal sobre transmissoes onerosas de iméveis (IMT), o 2.2
réu marido pagou a quantia de €3.666,90 (cfr. al. D) dos Factos Assentes).

6. No acto notarial da escritura de compra e venda, em si mesmo, despendeu o
2.2 réu a quantia de € 982,77 (cfr. al. E) dos Factos Assentes).

7. Os 2.%s R.R., 4 data da escritura referida em 3., ndo eram comproprietarios
do prédio em causa, nem titulares de qualquer outro prédio rustico a confinar
com o vendido ou qualquer das suas partes, a terem-se estas por distintas e
autonomizadas (cfr. al. F) dos Factos Assentes).

8. Os 1.2s R.R., em 6 de abril de 2006, através do seu mandatario,
comunicaram aos ora autores que pretendiam proceder a venda de metade do
prédio, referida em 3., pelo valor de € 80.000,00, a pagar no acto de escritura,
a realizar no prazo de um més (cfr. documento de fls. 29, cujo teor se deu por
integrado e reproduzido, para os devidos e legais efeitos) (cfr. al. G) dos
Factos Assentes).

9. H4 vinte, trinta e mais anos que os autores, por si e antepossuidores, tém
estado no uso e fruicao do prédio rustico descrito em 1. (cfr. artigo 1.2 da B.I.).

10. Afetando-o as finalidades que lhe sao proprias, plantando, cultivando e
colhendo os respetivos frutos e produtos, conservando-o com benfeitorias
varias e sucessivas, colhendo os seus rendimentos e frutos, pondo e dispondo
dele, como coisa propria, pagando encargos e contribuicoes (cfr. artigo 2.2 da
B.L.).

11. O que fazem, de forma publica, pacifica, continua e sem interrupcao, a
vista de toda a gente, sem qualquer embaraco ou oposicao de quem quer que
seja, como o faz qualquer proprietario ao exercer o respetivo direito, na
convicgao de que nao lesavam direito de outrem (cfr. artigo 32 da B.I.).

12. Ambas as partes (metades) do prédio, a parte adquirida agora pelos 2.2s
R.R. e a parte dos autores, destinam-se a cultura e regadio, produtos
horticolas e arvores de fruto (cfr. artigo 52 da B.I.).
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13. Os prédios, referidos em 1. e 3., tém entradas separadas, estando essas
duas parcelas, separadas uma da outra, por um marco e por um bardo de
videiras, de cada lado.

14. Os prédios, referidos em 1. e 3., sdo parcelas de terreno provenientes de
uma partilha de facto, ocorrida ha mais de 30 anos, entre os antepossuidores
do prédio-mae (cfr. artigo 7.2 da B. I.).

15. A sua composicao e limites, desde, entdo, até hoje, sempre se mantiveram
inalteraveis, tendo autores e réus, por si e antepossuidores, cultivado e
aproveitado, cada um, a sua, separadamente, sem interrupgao, a vista de toda
a gente, e sem oposicao de ninguém, convictos de exercerem sobre as mesmas
um direito de propriedade pleno e, em seu nome dos proprios (cfr. artigo 8.2
da B.I.).

16. A parcela dos autores serve de apoio ao consumo de produtos horticolas
do seu agregado familiar, nao se cultivando nem se colhendo ali quaisquer
produtos agricolas ou fruticolas destinados ao mercado (cfr. artigo 9.2 da B.I1.).

17. O mesmo sucede com a parcela dos réus, destinando-se a sua colheita a
confecao das suas refeigoes e a criagcao de uma niumero nao, concretamente,
determinado de galinhas, que ali mantém (cfr. artigo 10.2 da B.I.).

18. O terreno, referido em 3., possui uma configuragao quadrangular,
encontrando-se murado, apenas, em dois dos seus lados; do lado norte e na
parte confinante com a estrada, através de um muro de suporte de terras, em
bloco de cimento, com cerca de 1,50 metros de altura, e, do lado nascente,
através de um muro em pedra solta de granito, encimado por uma rede de
malha e arame, com cerca de 70 cm. de altura, apoiada em postaletes
metalicos.

Os 2.9%s R.R. aplicaram, no terreno referido em 3., e junto a via publica, um
portao em ferro (cfr. artigo 11.2 da B.1.).

19. Os 2.9%s R.R: efectuaram uma construgcao em blocos de cimento, nao
rebocados, com chapa ondulada e zincada, e que se destina a “galinheiro”,
sendo que a sua area é de cerca de 15,00 m2, tendo um pé direito médio de
1,50 metros, onde criam coelhos e galinhas.

Os 2.%2s R.R. “restauraram” uma garagem contigua a construcgao referida, nela
construindo uma casa de banho (cfr. artigos 12.2 e 13.2 da B.1.).
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20. A parcela, referida em 3., esteve a venda, durante mais de dois anos (cfr.
artigo 16.2 da B.1.).

21. No dia 25 de julho de 1994, no Cartério Notarial de Lamego,
compareceram como outorgantes AA e mulher, BB, e declararam: “(...) Que
constituem seu procurador seu sogro e pai AAA, casado (...) ao qual conferem
poderes para comprar e prometer comprar vender e prometer vender
quaisquer bens ou direitos (...)” (cfr. documento de fls. 218 e ss. cujo teor se
deu por integrado e reproduzido, para os devidos e legais efeitos).

22. Os réus, nas obras que efectuaram no prédio referido em 3., despenderam
as seguintes quantias:

- € 789.72, na electrificacao das instalagoes e do pocgo de agua;
-€ 180,00, na compra de um vaso de expansao;

-€ 403,00, na aplicacao de um portao em ferro;

- € 250,00, com servigo de picheleiro com WC e outros;

- € 2.250,00, com os materiais e mao-de-obra na construgao em blocos de
cimento, nao rebocados, e na construgao da casa-de-banho, referidas em 19.

-€1.147,37, com servigos de aplicacao de bomba de imersao.

23. O prédio, referido em 3., encontra-se integrado, em zona de ocupagao
condicionada, sendo o seu terreno considerado “solo apto para construcao”
(cfr. artigo 24.2 da B.I.).

24. A parcela adquirida pelos autores era a Uinica a confinar, do lado poente,
com a parcela adquirida pelos réus.

25. A “garagem” existente, apenas, serve de apoio a agricultura que os réus
fazem, para guardar e armazenar produtos e alfaias agricolas e, na parte da
construcao em blocos de cimento, nao rebocados, referida em 19., para
criacao de coelhos e de galinhas (cfr. artigo 30.2 da B.I.).

26. O portao em ferro e a bomba de imersao podem ser retirados, sem serem
danificados (cfr. artigos 31.2 a 33.2 da B.1.).

II. DA AFETACAO DO FIM DO PREDIO OBJETO DA PREFERENCIA E DO
PREDIO CONFINANTE
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II. 1. A este propésito, os réus recorrentes alegam que nao quiseram afetar o
terreno a agricultura, mas antes a outros fins, que nao os relacionados com a
cultura agricola.

Os proprietarios de terrenos confinantes, de area inferior a unidade de
cultura, gozam, reciprocamente, do direito de preferéncia, nos casos de
venda, dagao em cumprimento ou aforamento de qualquer dos prédios, a
gquem nao seja proprietario confinante, nao obstante a area daqueles ser
superior a unidade de cultura, em conformidade com as disposigoes
combinadas dos artigos 13802, n? 1, do CC, e 182, n° 1, do DL n? 384/88, de 25
de Outubro (Lei do Emparcelamento Rural).

Por seu turno, dispoe o artigo 13812, corpo, e alinea a), do CC, que “nao
gozam do direito de preferéncia os proprietarios de terrenos confinantes
gquando algum dos terrenos... se destine a algum fim que nao seja a cultura;”.

Resulta da matéria de facto que ficou demonstrada que a metade do prédio
rustico objeto da preferéncia exercitada pelos autores, destina-se a cultura e
regadio, producao horticola e fruticultura, servindo de apoio ao consumo de
produtos horticolas do agregado familiar dos réus recorrentes, nao se
cultivando, nem se colhendo ali quaisquer produtos agricolas ou fruticolas
direcionados ao mercado, tendo antes a sua colheita por fim a confeccao das
refeicOes dos réus recorrentes e a criacao de um nimero nao, concretamente,
determinado de coelhos e galinhas que estes ai mantém.

A situagao excecional de exclusao do direito de preferéncia, como meio de
evitar parcelamentos ilegais, em virtude de o prédio se destinar a algum fim
gue nao seja a cultura, pretende significar que o mesmo nao tenha uma
aplicacao diversa da cultura, um fim incompativel com a cultura,
designadamente, a construgao urbana, a instalacao de um parque de jogos, de

um depdsito de materiais, de um posto de Vendam, mas devendo ser alegada
pelo demandado, como fato constitutivo da excecao, a intencao de dar a esse
terreno um determinado destino e a possibilidade legal da mutacao desse

destino[i].

Ora, nem os réus alegaram ser sua intengdao dar ao prédio outra afetagdo ou
destino, nem a utilizagao que do mesmo estao a fazer, alids, de acordo com a
sua pretérita vocacao tradicional, pode revestir um significado diferente do
que seja “ter em vista agriculta-lo”!
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Afinal, serao fins diferentes dos relacionados com a agricultura, como dizem
os réus, a cultura de produtos horticolas e arvores de fruto, servindo de apoio
ao consumo do seu agregado familiar, a confeccao das suas refeigcoes e a
criacao de uma numero nao, concretamente, determinado de coelhos e
galinhas que ali mantém?!

Nao se estard em presenca de uma cultura agricola familiar, de pequena
dimensao, tendo, também, como suporte a criagdao de animais de capoeira?!

Deste modo, nao é de extrair da fatualidade demonstrada a conclusao de que o
prédio objeto da preferéncia ndao constitua um prédio rustico, em
conformidade com o disposto pelo artigo 2049, n®s 1, a) e 2, 12 parte, do CC.

Assim sendo, os réus nao provaram que o terreno objeto da preferéncia se
destine a algum fim que nao seja a cultura, como circunstancia impeditiva
excecional do exercicio daquele direito.

II. 2. Porém, os réus alegam ainda que o terreno dos autores, contiguo ao
prédio objeto da preferéncia, ndao se encontrava, até a data em que a presente
acao deu entrada em juizo, afeto a agricultura.

Ficou provado, no que respeita ao prédio dos autores, que este se destina,
igualmente, a cultura e regadio, a producao horticola e fruticultura, servindo
de apoio ao consumo de produtos horticolas do seu agregado familiar, nao se
cultivando, nem se colhendo ali quaisquer produtos agricolas ou fruticolas
destinados ao mercado.

Deste modo, o prédio dos autores, assumindo, igualmente, a natureza e
vocagao de prédio rustico, atento o estipulado pelo artigo 2042, n%s 1, a) e 2,
12 parte, do CC, encontra-se afeto a cultura agricola, de tipo familiar, ndo se
verificando, neste particular, o facto impeditivo do exercicio do direito de
preferéncia decorrente de qualquer outro fim que nao seja a cultura.

I1I. DA NATUREZA DO TERRENO CONTIGUO AO PREDIO OBJETO DA
PREFERENCIA

Os réus alegam ainda que o terreno dos autores, adjacente ao prédio objeto da
preferéncia, deve considerar-se como logradouro da sua casa de habitacao,
nao sendo, imediatamente, contiguo a esta.

Preceitua o ja aludido artigo 13819, corpo, e sua alinea a), do CC, que “nao
gozam do direito de preferéncia os proprietdrios de terrenos confinantes
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quando algum dos terrenos constitua parte componente de um prédio urbano

”

ou... ;.

Por logradouro, entende-se, na auséncia de defini¢do legal, o terreno contiguo,
complementar e serventuario de um prédio urbano, que é ou pode ser fruido

por quem se utilize daquele, constituindo um e outro uma unidade prediallil.

Fazendo o logradouro parte de um prédio urbano, nao é susceptivel de ser
objeto de direito de preferéncia, exceto se integrado em prédio misto, cujo
conceito se traduz numa verificagao de fato e nao juridica, em que a parte
rustica assume preponderancia sobre a parte urbana e o direito incide sobre a
totalidade do prédio.

O prédio dos autores e o prédio objecto da preferéncia tém entradas distintas,
encontrando-se separados um do outro, por um marco e por um bardo de
videiras, de cada lado, tratando-se de parcelas de terreno provenientes de
uma partilha de facto, ocorrida ha mais de trinta anos, entre os
antepossuidores do prédio-mae, cuja composicao e limites, desde, entao, até
hoje, sempre se mantiveram inalteraveis, sendo que o prédio objeto da
preferéncia se encontra murado, apenas, em dois dos seus lados, do lado
norte, na parte confinante com a estrada, e do lado nascente.

Nao se mostra, pois, demonstrada a contiguidade do terreno dos autores com
a sua casa de habitacao, isto é, que o mesmo constituia o respectivo
logradouro, mas antes que o terreno adjacente ao prédio objeto da preferéncia
tem a natureza de um prédio rustico, carecendo, assim, de fundamento a
correspondente excecao ao direito de preferéncia do proprietario de prédio
confinante, a que se reporta o artigo 13819, a), 12 parte, do CC.

IV - DO VALOR DO PRECO DA VENDA DO PREDIO OBJETO DA
PREFERENCIA

IV. 1. Alegam, igualmente, os réus recorrentes que o prego, realmente, pago
foi de €80.000,00, e nao de €67.338,00, como consta do texto da escritura,
pelo que a presente agao tera de improceder, pois que os autores nao
declararam, na réplica, nem em qualquer outro articulado ou requerimento,
que, ainda assim, estavam disponiveis para preferir por aquele ou por outro
preco.

O proprietario de terreno confinante, a quem se nao dé conhecimento da
venda ou da dacao em cumprimento, tem o direito de haver para si a quota
alienada, contanto que o requeira, dentro do prazo de seis meses, a contar da
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data em que teve conhecimento dos elementos essenciais da alienagao, e
deposite o preco devido, nos quinze dias seguintes a propositura da acg¢ao, nos
termos do estipulado pelos artigos 14102, n2 1, e 13802, n? 4, ambos do CC.

O normativo legal, acabado de transcrever, contém dois prazos, sendo o
primeiro o prazo de seis meses para a propositura da acgao, que é um prazo
de caducidade, de conhecimento oficioso, e o segqundo o prazo de quinze dias
seguintes a data da propositura da acgao, para o deposito do preco devido,
que €, igualmente, um prazo de caducidade, de natureza substantiva,
enquanto elemento constitutivo do direito de preferéncia, que deve ser
suscitado como excepcao peremtoria, pelos réus, na contestacgao.

Este segundo acto impeditivo do prazo de caducidade da propositura da
accao, embora dependente da arguicao dos réus, traduz-se no deposito do
preco devido, no prazo de quinze dias subsequentes a propositura da acgao.

Destinando-se a exigéncia do depodsito preliminar do prego a garantir,
na medida do possivel, a utilidade real da acgao de preferéncia, “pondo o
alienante a coberto do risco de perder o contrato com o adquirente e nao vir a
celebra-lo com o preferente, por este se desinteressar entretanto da sua
realizagdo ou nao dispor dos meios necessarios para a aquisigao que pretende

realizar"u, tem, ainda, por fim assegurar, desde logo, ao preferido a
reintegracao na situacao em que se encontrava, a data do contrato,
dispensando-o do procedimento executivo contra o preferente e libertando-o

[71

alienante a seriedade e a efectividade do exercicio do direito pelo preferente,

do risco da insolvéncia deste™— e, também, eventualmente, assegurar ao

garantindo, ao mesmo tempo, que o tribunal nao serd chamado a pronunciar-
se em véofﬂ.

IV. 2. Como resulta do preceituado pelo artigo 14102, n? 1, do CC, o
preferente, como condigao do exercicio do seu direito de preempgcao, tem de
depositar o prego devido, e o prego devido é aquele que consta do teor da
escritura publica, iinico elemento disponivel para os autores, com base no qual
instauraram a presente accao.

A exigéncia legal do depésito preliminar do prego devido impoe, porém, ao
preferente que deposite, apenas, o preco que, em face dos elementos
objectivos existentes, se revele como sendo o prego real do negdcio.

Porque o artigo 141092, n? 1, do CC, impode ao preferente o depdsito do precgo
devido e o prego devido é o precgo real, isto significa que o preco comunicado
deve ser o preco real, sendo certo que "seja em caso de erro na indicacao do

18 /32


file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn6
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn6
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn6
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn7
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn7
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn7
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn8
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn8
file:///C:/Documents%20and%20Settings/acapricho/Ambiente%20de%20trabalho/Preferenciabenfeitorias.doc#_ftn8

preco, seja em caso de simulagao do prego, sempre o preferente, para se
substituir ao adquirente, tem de pagar o preco por este efectivamente

«[91

pago , € ndo o preco inveridico declarado, sob pena de forte contrariedade
com os principios que regem o instituto do enriquecimento sem causa,

consagrado pelo artigo 473¢, do CCM.

Com efeito, o direito de preferéncia, na compra e venda, pressupoe, como
factor essencial, a coincidéncia entre o precgo real e o preco declarado, sob
pena de flagrante locupletamento a custa de outrem, sendo certo que se o
preco declarado nao corresponde ao prego da venda, o direito de preferéncia
s6 poderd ser conferido ao preferente, havendo simulagao de preco, se este

pagar o preco da venda”—l.

Os réus, na sua contestagao-reconvencgao, invocam a existéncia de um lapso,
ocorrido ao proceder a liquidagao do IMT, em virtude da errada
correspondéncia de escudos em euros, porquanto o valor acordado de
16000000$00 nao equivale a €67338,00, mas antes a €79807,66.

Em primeiro lugar, diga-se, desde ja, que os réus nao arguiram a
simulacao do preco da venda, em nenhum dos seus elementos constitutivos,
definidos pelo artigo 2402, do CC, isto é, o acordo simulatério, o intuito de
enganar terceiros e a intencionalidade da divergéncia entre a vontade e a
declaragao, limitando-se a invocar um mero lapso ocorrido na escritura, no
que concerne com o valor do preco da venda.

Admite-se, com efeito, que, depois de celebrado o contrato entre o alienante e
o adquirente, venham as partes proceder a rectificacao de um erro,
involuntariamente, cometido no mesmo, declarando que o preco ajustado foi
superior ao que consta da escritura outorgada.

Trata-se de um procedimento destinado, umas vezes, a tornar impossivel ou a
dificultar o exercicio do direito de preferéncia, e outras, a evitar que este seja
accionado, por preco inferior ao real, declarado pelas partes no documento
contratual.

Com efeito, o direito de preferéncia nao pode ser prejudicado por qualquer
modificagao contratual, como aquela que resulta da alteragao do preco, salvo
tratando-se de uma mera rectificacao de erro de escrita ou de calculo, que nao

[12]

constitui, alids, propriamente, uma modificacdao do contrato .
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E que o direito de preferéncia ndo se adquire, com a propositura da respetiva
accao, nasce logo que se celebra o contrato de compra e venda, radicando-se
na pessoa a quem ele assiste, razao pela qual a rectificagao do contrato, em
que ela nao interveio, nao tem virtualidade para alterar a situacao de direito,
jé criada.

Sao, por isso, irrelevantes, em relagao ao preferente, quaisquer acordos
ulteriores dos contraentes, que alterem ou modifiquem o contrato primitivo,
porquanto se fosse licito apresentar um novo contrato, com condigcdes mais
onerosas, tal equivaleria a inutilizacao do direito de preferéncia.

Porém, os contraentes podem, em principio, provar contra o preferente que,
por engano, se declarou, na escritura de venda, um preco nao correspondente
a realidade, mas, apenas, quando, s6 por lapso, se tenha declarado um preco

diferente do preco reallﬁl.

Revertendo ao caso em apreco, registe-se, desde logo, que os réus nao
empreenderam a celebracao de uma nova escritura publica de rectificacao e
ratificacao da inicial, por forma a contemplar o negdcio juridico celebrado,
com as respetivas clausulas, devidamente, actualizadas.

De facto, neste particular, os réus compradores, e nao ja os réus vendedores,
gue nao contestaram a ac¢ao, conformando-se com o decidido, logo, em sede
de 12 instancia, se limitaram a requerer uma liquidagao suplementar,
relativamente ao IMT ja pago, cinco dias antes da data da apresentacao da sua
contestagao-reconvencao, pagando, adicionalmente, €623,45.

Com efeito, os réus nao apresentaram o requerimento de corregao quanto ao
pagamento do IMT, anteriormente a data da propositura da presente accgao,
mas antes quando ja havia decorrido mais de um més sobre o momento em
que a mesma foi instaurada, ou seja, quando ja tinham suficiente
conhecimento de que os autores desejavam preferir.

Por seu turno, sendo admissivel a rectificacao de erro involuntario ocorrido na
escritura, tal nao pode acontecer quando haja o intuito de impedir ou
dificultar, artificiosamente, o exercicio do direito de preferéncia, importando,
porém, provar que a rectificacao foi realizada, com propdsito honesto e sem

[14]

intuito de prejudicar o titular desse direito .
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Mas, quando a rectificagao é posterior a instauracao da acgao de preferéncia,
nao ¢é inadmissivel que possa prejudicar ou atingir o direito do respectivo

titular L2l

Face a todo o exposto, a situacao retratada indicia e convence que a pretensa
rectificagao foi orientada no sentido de prejudicar o direito dos autores,

demonstrando um propoésito pouco elegante dos réus compradores”—].

De todo o modo, competia aos réus, na hipétese em apreco, alegar e provar
que a rectificacao pretendida tinha propdsito honesto e sem intuito de lesar o
titular do direito de preferéncia, nos termos do estipulado pelos artigos 3429,
n? 2, do CC, e 5162, do CPC.

Ora, nao tendo os réus observado os critérios de repartigcdao do 6nus de
afirmacao, sofrerdao as desvantagens dai emergentes e, consequentemente,
dever-se-a ter como firme o preco de €67338,00, tal como consta, alias, da
escritura publica.

IV. 3. Tendo os autores depositado o prego de venda do prédio, tal como
resultava do texto da escritura de compra e venda, realizaram o depdsito do
preco devido, em conformidade com os elementos objectivos conhecidos, no
quadro temporal imposto pelo artigo 14102, n® 1, do CC, nao obstante
confrontadas, posteriormente, com um alegado novo valor proveniente do
contrato de compra e venda, através do articulado da contestagao-
reconvencgao.

Ao apresentarem um documento de liquidagao suplementar do IMT
respeitante ao novo valor da contraprestacgao, posteriormente ao prazo de
quinze dias subsequentes a propositura da acgao, os réus recorrentes
confrontaram os autores com a existéncia de um novo valor do preco da
venda, deduzindo pedido reconvencional no sentido de a preferéncia dever ser
exercida, pelo precgo real de €79807,66, impugnando os autores, na réplica, a
realidade deste novo preco.

Alegam agora os réus que a acgao tera de improceder, pois que os autores nao
declararam, na réplica, nem em qualquer outro articulado ou requerimento,
que, ainda assim, estariam sempre dispostos a preferir por aquele ou por
outro preco, arguindo, implicitamente, a excepcao da caducidade, por
auséncia de demonstragao do valor do depdsito correspondente ao prego real
de €79807,66.
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IV. 4. Sendo os autores, consoante vem alegado, titulares do direito legal de
preferéncia, em relagao ao prédio alienado, deveriam os primeiros réus, nao
recorrentes, enquanto obrigados a preferéncia, comunicar aqueles o seu
proposito e bem assim como as clausulas do respectivo contrato,
nomeadamente, a identidade da pessoa a quem se propunham vender o
prédio, ou seja, os elementos essenciais da alienacao, em conformidade com o

estipulado pelos artigos 4162, n2 1 e 14102, n2 1, do CCM.

Ora, os réus vendedores nao demonstraram ter dado cumprimento a
obrigacao que sobre eles recaia de comunicar o propdsito da venda e os
elementos essenciais da alienagao, razao pela qual os autores, na qualidade de
preferentes legais, exerceram o seu direito potestativo constitutivo de
preferéncia, tendo proposto a respectiva ac¢ao, menos de seis meses apos a
data da celebracao da escritura publica de compra e venda, de acordo com o
disposto no artigo 14102, n? 1, do CC.

O deposito ocorreu em funcao do prego constante da escritura, e outro nao se
exige conhecer, até a hipotética defini¢ao judicial desse novo valor.

Rectificado o precgo pelos réus compradores, depois da accao ter sido
instaurada, como aconteceu, no presente caso, sobre estes recai o 6nus de
alegar e provar que a «alteracao do prego» visou a emenda de um erro,
involuntariamente, cometido ou a correcao de um erro propositado (v.g.,
simulacao do preco para pagar menos sisa), e, bem assim como, que o valor
corrigido corresponde ao valor real, o que equivale a alegar e provar que o
preco modificado foi, realmente, o peco praticado no negdcio juridico
efectuado.

Tendo os autores, titulares do direito de preferéncia, impugnado o referido
preco, invocando a existéncia de um acto intencional dos réus no sentido de se
locupletarem, a custa daqueles, em caso de vencimento na agao, fizeram
repercutir sobre a esfera dos réus o 6nus da prova de que o precgo alterado foi,
efectivamente, praticado, nao se tratando de mera ficcao destinada a impedir
ou dificultar, artificiosamente, o exercicio da preferéncia.

Ora, nao ficou provado, como ja se enfatizou, que “o preco da compra e venda
do prédio referido em C), acordado entre os RR e pago integralmente no acto
da escritura, foi de 16000000$00, o que equivale a 79807,66€” [212] e que “O
valor de €67338,00 declarado pelo 22 R. ao proceder a liquidacao do
respectivo IMT deveu-se a erro de calculo ao proceder a correspondéncia
daquela importancia de escudos para euros” [229].
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Com efeito, o énus probatério que impende sobre o autor, na acgao de
preferéncia, nao abrange, em principio, os elementos essenciais da alienacao,
designadamente, o valor do preco.

Sendo ao obrigado a preferéncia que incumbe o aludido 6nus, deve, em
principio, o preferente, na falta daquela comunicacao, e, uma vez que nao
tomou parte na elaboragao do contrato, exercer o seu direito, pelo prego que
consta do titulo de transmissao.

Este é o procedimento que se impde, porquanto, apenas, os réus vendedores
tém responsabilidade pela falta de cumprimento da obrigacao, prevista no
artigo 4162, n2 1, do CC, nao sendo, portanto, razoavel estabelecer outras
exigéncias aos autores, que agiram, inteiramente, dentro do que lhes era
possivel conhecer, no quadro da situagao factica criada pelos vendedores.

Foi com base na escritura publica que juntaram com a peticao inicial que os
autores procederam ao deposito da importancia constante do titulo, sendo
certo que este, suprindo, objectivamente, a auséncia da comunicagao,
contemplada pelo artigo 4162, n? 1, do CC, corresponde a uma verdadeira

notificacao, a <<denuntiatio>>lm, feita aqueles, que decide da configuracao da
lide, ndao obstante a «alteracao do preco», ocorrida, posteriormente a data da
propositura da acgao, ja apés a citagao dos réus para os termos da causa.

Admitir que esta circunstancia funcione, sem mais, como facto impeditivo do
direito de preferéncia, como sustentam os réus, seria abrir a porta a eventuais
manobras oportunisticas, desencorajando o preferente que formulou a decisao
de exercer o seu direito potestativo, com base em determinados pressupostos,
entretanto, subvertidos, através de um preco inflacionado, corrigindo,
ficticiamente, o preco real ou recuando, apressadamente, com receio da perda
patrimonial dos réus compradores, sujeitos, entdao, a uma situacao de
enriquecimento sem causa, de que os autores seriam beneficiarios, mas na
qual aqueles, fraudulentamente, colaboraram.

Efectivamente, nao estando ainda vencido o preco ou parte dele, o preferente
nao tem que depositar o preco ou a parte nao vencida deste, o que poderia
levar a um injusto locupletamento da sua parte, ao fazer sua a coisa nas

condicoes ajustadas com o adquirente”—].
IV. 5. A tese da caducidade defendida pelos réus, com base na insuficiéncia do
depdsito preliminar, obrigando o preferente a depositar o prego aparente,

»[20]

seria como aceitar a constituicao de um regime de “solve et repetere
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colocando o preferente na contingéncia de pagar ou depositar um precgo
simulado, exorbitante e incomportavel, legitimando-se, assim, caso se viesse a
provar a simulacao do prego, uma conduta do obrigado a preferéncia que
visava um fim ilicito, isto é, impedir o preferente de exercer o seu direito de
preferéncia.

Por outro lado, se o preferente nao tiver disponibilidades para depositar o
montante do preco simulado, ao contrario do que sucederia quanto ao prego
real, ficaria impedido, de um forma ilicita, de exercer um direito que,
legitimamente, lhe é concedido.

E, além do mais, ndo se vé porque razao, sendo questionado o preco real do
negocio, nao se ha-se autorizar o preferente a depositar, apenas, o preco para
que apontam os elementos objectivos existentes, ficando suspensa a
determinacao do montante efectivo do prego do negdcio, corrigido,
eventualmente, com o decurso da tramitacao do processo.

IV. 6. Preceitua, também, o artigo 14102, do CC, no seu n® 2, que “o direito de
preferéncia e a respectiva ac¢ao nao sao prejudicados pela modificagao ou
distrate da alienacao, ainda que estes efeitos resultem de confissao ou
transaccgao judicial”.

Deste modo, importaria analisar se se trata ou nao de uma situacgao de
modificagao do contrato de compra e venda, ou antes de rectificagao da
escritura publica, através da qual o aludido contrato havia sido celebrado,
sanando-se uma incorrecao da escritura, ou seja, onde se dizia, na escritura de
20 de abril de 2007, “pelo preco de sessenta e sete mil trezentos e trinta e oito
euros”, dever-se-ia ter declarado “pelo preco de setenta e nove mil oitocentos
e sete euros”.

Impor-se-ia, pois, apurar qual a finalidade que presidiu a questionada
«alteragao do prego», se foi, apenas, evitar o empobrecimento dos réus
compradores, resultante do descuido quanto ao exercicio do direito de
preferéncia por terceiro, face a hipotética intencao de defraudar o fisco, ou
antes o intuito de locupletamento, a custa dos autores, em caso de
procedéncia da acgao, sendo certo que, nao estando em causa uma
modificagdo, «a posteriori», do contrato, sera inaplicavel o preceituado pelo
artigo 14109, n? 2, do CC.

Na verdade, a modificacao da alienagao que o n? 2, do artigo 14109, do CC,
considera, igualmente, irrelevante e ineficaz, nao prejudicando o direito de
preferéncia e a respectiva accgao, consiste, em regra, na correccao do preco
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indicado para um preco superior, sob pretexto de ter havido erro de escrita na
indicagéolz—l.

IV. 7. Como assim, constituindo, na ocasiao, o preco real matéria
controvertida, ndo era exigivel aos preferentes o depdsito de outro preco que
nao fosse o declarado na escritura, como, efetivamente, se veio a demonstrar,
sendo o valor fixado pelo tribunal o valor real do preco, que correspondeu ao
montante do deposito preliminar efetuado pelos autores.

Encontram-se, pois, verificados os respectivos pressupostos integrantes do
exercicio do direito real de preferéncia, ou seja, a venda de um prédio, com
area inferior a unidade de cultura, sendo o preferente dono de prédio
confinante com o prédio alienado, ter o prédio do proprietario area inferior a
unidade de cultura e, finalmente, na hipétese que aqui interessa considerar,
nao ser o adquirente do prédio proprietario confinante preterido por quem nao
seja proprietario confinante.

V. DO REEMBOLSO DO DIFERENCIAL DO PRECO DESPENDIDO PELOS
REUS PREFERIDOS

Dizem, também, os réus que, caso a acao, ainda assim, haja de proceder,
assistir-lhes-a sempre o direito de receberem dos autores o valor, realmente,
pago, de €80000,00.

Porém, como ja se disse, em IV. 4., nao ficou provado que “o prego da compra
e venda do prédio referido em C), acordado entre os RR e pago integralmente
no acto da escritura, foi de 16000000$00, o que equivale a 79807,66€” [219] e
que “o valor de €67338,00 declarado pelo 22 R. ao proceder a liquidacao do
respectivo IMT deveu-se a erro de calculo ao proceder a correspondéncia
daquela importancia de escudos para euros” [229].

Assim sendo, carece de base legal a pretensao formulada pelos réus quanto ao
recebimento do valor excedente a €67.338,00, conforme consta do texto da
escritura publica de compra e venda.

VI. DO PAGAMENTO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Finalmente, os réus recorrentes alegam que tém direito a receber o preco dos
materiais e servicos incorporados nas obras que efetuaram no terreno objeto
desta acao.

Os autores, na réplica, a este proposito, alegam que os recorrentes, ja depois
de terem sido citados para a acao, fizeram pequenos arranjos, mas que podem
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retirar a bateria de evaporacgao, a bomba de imersao, o portao e as demais
coisas.

Consideram-se benfeitorias todas as despesas feitas para conservar ou
melhorar a coisa, sendo “benfeitorias necessarias as que tém por fim evitar a
perda, destruicdao ou deterioracao da coisa; uteis as que, nao sendo
indispensaveis para a sua conservacao, lhe aumentem, todavia, o valor; e
voluptuarias as que, nao sendo indispensaveis para a sua conservagao, nem
lhe aumentando o valor, servem apenas para recreio do benfeitorizante”, em
conformidade com o estipulado pelo artigo 2162, n°s 1, 2 e 3, do CC.

Por sua vez, preceitua o artigo 12732, do CC, no seu n? 1, que “tanto o
possuidor de boa fé como o de ma fé tém direito a ser indemnizados das
benfeitorias necessarias que hajam feito, e bem assim a levantar as
benfeitorias uteis realizadas na coisa, desde que o possam fazer sem
detrimento dela”, acrescentando o respetivo n? 2, que “quando, para evitar o
detrimento da coisa, nao haja lugar ao levantamento das benfeitorias,
satisfard o titular do direito ao possuidor o valor delas, calculado segundo as
regras do enriquecimento sem causa”.

Estipula ainda o artigo 12602, n2 1, do CC, que “a posse diz-se de boa fé,
quando o possuidor ignorava, ao adquiri-la, que lesava o direito de outrem”.

Finalmente, o artigo 4819, a), do CPC, preceituava, como hoje acontece com o
artigo 56429, a), do Novo CPC, que a citagao produz, nomeadamente, o efeito
de fazer cessar a boa-fé do possuidor.

Revertendo ao caso em andlise, importa reter, neste particular, que os réus
recorrentes efectuaram uma construcao, em blocos de cimento, nao
rebocados, com chapa ondulada e zincada, que se destinava a “galinheiro”, e
“restauraram” uma garagem, que, apenas, serve de apoio a agricultura que
fazem, e para guardar e armazenar produtos e alfaias agricolas, contigua
aquela construcao, nela construindo uma casa de banho.

Nas obras que efectuaram no prédio objeto da preferéncia, os réus
despenderam, num portdao em ferro que aplicaram no terreno e junto a via
publica, €403,00, na electrificagao das instalagdes e do pogo de agua, €789.72,
na compra de um vaso de expansao, €180,00, em servigo de picheleiro com
WC e outros, €250,00, em materiais e mao-de-obra na construcao em blocos
de cimento, nao rebocados, e da casa-de-banho, €2.250,00, e, em servicos de
aplicagcao de bomba de imersao, €1.147,37.
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Ficou ainda provado que o portdao em ferro e a bomba de imersao podem ser
retirados sem serem danificados.

Face a factualidade que ficou demonstrada, é de afastar a qualificagdo das
obras efectuadas pelos réus como benfeitorias necessarias, porquanto estas
originam despesas que tém por fim evitar a perda, destruicdao ou deterioragao
da coisa, o que nao se regista, no caso concreto, mas, também, é de rejeitar a
sua qualificagcdo como benfeitorias voluptudrias, uma vez que se provou que,
nao sendo indispensaveis para a conservacao da coisa, ndo servem, apenas,
para recreio daqueles.

Contudo, a sua qualificagao como benfeitorias uteis, enquanto «tertium
genus» da categoria legal em presenca, nao resulta, sem mais, por exclusao de
partes.

Efetivamente, quando a realizacao de obras no prédio objeto das mesmas nao
evite o seu detrimento, nem o valorize senao para um fim determinado, nao
aproveitando a outras eventuais utilizagdes futuras, nao constituira
benfeitoria, necessaria ou util, mas mera obra de adaptagao, sendo certo que
sO6 quando, simultaneamente, evite o detrimento da coisa e a valorize, constitui
adaptacao do objecto em que se incorporam e, igualmente, benfeitoria.

E que as benfeitorias tteis, como ja se disse, sdo aquelas que, ndo sendo
indispensaveis para a conservacao da coisa, lhe aumentam, todavia, o valor.
Por outro lado, constituem requisitos, essencialmente, integrantes do direito a
indemnizagao por benfeitorias uteis, invocado pelos réus, a valorizagao do
local, o custo das despesas efectuadas, o seu valor actual e a deterioracao da

[22]

coisa com o levantamento das benfeitorias .

Ora, destes apontados pressupostos, apenas, um deles ficou demonstrado, ou
seja, o custo das despesas efectuadas, mas nao ja os restantes, cujo 6nus
competia aos réus, como facto constitutivo do direito a que se arrogam, nos
termos do estipulado pelo artigo 3422, n? 1, do CC.

Desde logo, nao ficou provado o segundo segmento do binémio do conceito de
benfeitorias uteis, ou seja, “o aumento do valor da coisa”, que nao pode ser
suprido, tendo em conta a regra da experiéncia baseada no senso comum, mas
fora dos quadros da prova produzida, importando antes que sejam
demonstrados os factos que permitiriam conduzir ao conceito de valorizacao,
insuscetivel ser retirado, conclusivamente, das regras da experiéncia da vida e
do que é normal acontecer, por forma a chegar-se a sua demonstragao, como
mera deducgao logica, no ambito das designadas presuncgoes judiciais ou
naturais.

E isto, além de que a presunc¢ao nao elimina o énus da prova, mas antes altera
o facto que ao onerado incumbe demonstrar, ou seja, em vez do facto
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presumido, teria de provar a realidade do facto que serve de base a
presuncgao, nos termos do disposto pelos artigos 3492 e 3519, do CC.

Com efeito, o pressuposto do aumento do valor da coisa nao se colhe com base
na sua suposta notoriedade, que ¢ manifesto que nao ocorre, por nao se
verificar quanto a ele o requisito exigido pelo artigo 514, n.2 1, do CPC, que é
o de se tratar de um facto do conhecimento geral.

Efetivamente, a indemnizagao pelas benfeitorias uteis efectuadas no prédio
nao tem de corresponder ao custo das obras que os réus nele realizaram e
com que o beneficiaram, o que s6 poderia verificar-se se se provasse que 0S
autores, realmente, enriqueceram nessa medida, nao se podendo fazer
corresponder, sem mais, a medida do enriquecimento dos autores ao custo
despendido com as obras pelos réus, devendo as mesmas implicar um valor
acrescentado para o prédio que nao existiria, sem a realizacao daquelas obras.
Ao invés, a aludida indemnizagao deve ser calculada, segundo o regime do
enriquecimento sem causa, e nao basta para esse computo considerar o
respetivo custo, mas antes importa que se determine qual a valorizacao que as
mesmas obras trouxeram ao prédio, pois s6 ela confere a medida do
enriquecimento dos autores, donos do prédio confinante, gerando, em igual
medida, a obrigacao de indemnizacao.

Assim, nao ficou provada a valorizagao do prédio objeto da preferéncia,
designadamente, para eventuais utilizagoes futuras, nao se havendo
demonstrado que, no momento da sua entrega aos autores, em consequéncia
da procedéncia da agdo, o mesmo apresentasse um valor superior aquele que
tinha, a data da celebragao da escritura publica de compra e venda.

Por seu turno, tendo os autores, na réplica, deduzido oposi¢cao ao pedido de
indemnizagao formulado pelos réus, tal implica o reconhecimento do direito ao
levantamento das benfeitorias, o que, alids, por estes, nao vem pedido na
acgao.

Ora, dependendo o direito de indemnizacao, por benfeitorias uteis, da
oposicao ao seu levantamento, por parte do dono da coisa, os ora autores, com
fundamento em detrimento da mesma, o que nao aconteceu, pois, ao
contrario, defendem que os réus podem levantar os bens em causa, nao tendo
sido formulado este pedido de levantamento, carece de base legal o pretenso

direito de indemnizacao formulado pelos réus recorrenteslz—l.

Nao apresenta, assim, base legal a pretensao dos réus recorrentes quanto ao
recebimento da indemnizacao reclamada, inexistindo, outrossim, qualquer
fundamento para relegar para execucgao a liquidagao de um dano que,
efetivamente, se nao demonstrou.

CONCLUSOES:
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I - Ndo se mostra abalada a forca probatéria plena da escritura publica,
incluindo o valor do quantitativo da compra e venda dela constante,
nomeadamente, por um outro documento, também, de natureza auténtica, em
gue consiste a liquidagao adicional do IMT, que aponta para um valor superior
do preco da compra e venda, emitido apds a citagdao dos réus compradores
para os termos da causa, e que resulta, ao contrario do primeiro, do acto
unilateral da declaragao destes, enquanto circunstancia excecional que
permitiria ao Supremo Tribunal de Justica a alteracdao da decisdo da matéria
de facto pronunciada pelas instancias.

II - A situacao excecional de exclusao do direito de preferéncia, como meio de
evitar parcelamentos ilegais, em virtude de o prédio se destinar a algum fim
gue nao seja a cultura, pretende significar que o mesmo nao tenha aplicagao
diversa da cultura, um fim incompativel com a cultura, devendo ser alegada
pelos demandados, como fatos constitutivos da excecao, a intencao de conferir
a esse terreno um determinado destino e a possibilidade legal da mutacao do
mesmo destino.

III - Constituindo o logradouro o terreno contiguo que faz parte de um prédio
urbano, nao é susceptivel de ser objeto de direito de preferéncia, exceto se
integrado em prédio misto, cujo conceito se traduz numa verificacao de fato e
nao juridica, em que a parte rustica assume preponderancia sobre a parte
urbana e o direito incide sobre a totalidade do prédio.

IV - O preco devido, como condicao do exercicio do direito de preferéncia, é
aquele que consta do teor da escritura publica, inico elemento disponivel para
os autores, com base no qual instauraram a accgao, satisfazendo a exigéncia
legal do depdsito preliminar do preco, aquele que ao preferente, em face dos
elementos objectivos existentes, se revele como sendo o prego real do negdcio.

V - Porquanto o direito de preferéncia nao se adquire com a propositura da
accao, uma vez que nasce logo que se efectua o contrato de compra e venda,
radicando-se na pessoa a quem ele assiste, a rectificacao do contrato em que
ela ndo interveio, nao tem virtualidade para alterar a situacao de direito, ja
criada, sendo, por isso, irrelevantes, em relacao ao preferente, quaisquer
acordos ulteriores dos contraentes, que alterem ou modifiquem o contrato
primitivo.

VI - Os contraentes podem, em principio, provar contra o preferente que, por
engano, se declarou, na escritura de venda, um preco nao correspondente a
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realidade, mas, apenas, quando, sO por lapso, se tenha declarado um preco
diferente do preco real.

VII - Retificado o preco pelos réus compradores, depois da acgao ter sido
instaurada, sobre estes recai o 6nus de alegar e provar que a «alteragao do
preco» visou a emenda de um erro, involuntariamente, cometido ou a
correcgao de um erro propositado (v. g., simulagao do preco para pagar menos
IMT), e, bem assim como, que o valor corrigido corresponde ao valor real, o
que equivale a alegar e provar que o preco modificado foi, realmente, o peco
praticado no negécio juridico efectuado.

VIII - Constituindo o prego real da venda matéria controvertida, ndao era
exigivel aos preferentes o deposito de outro preco que nao fosse o declarado
na escritura, pelo que sendo outro o valor real a fixar pelo tribunal, tal nao
determinaria, sem mais, a caducidade da acc¢ao de preferéncia.

IX - Constituem requisitos, essencialmente, integrantes do direito a
indemnizacgao, por benfeitorias uteis, o aumento da valorizacao do local, o
custo das despesas efectuadas, o seu valor actual e a deterioragao da coisa
com o levantamento das benfeitorias.

X - Tendo os autores preferentes, na réplica, deduzido oposicao ao pedido de
indemnizagao, por benfeitorias uteis, formulado pelos réus adquirentes, tal
implica o reconhecimento do direito ao levantamento das benfeitorias.

XI - Nao tendo os réus adquirentes formulado o pedido de levantamento das
benfeitorias uteis realizadas, e dependendo o direito de indemnizacao, por
benfeitorias uteis, da oposi¢cao ao seu levantamento, por parte do dono da
coisa, com fundamento em detrimento da mesma, e tal nao tendo acontecido,
carece de base legal o pretenso direito de indemnizagao formulado pelos
mesmos.

DECISAO[24].

Por tudo quanto exposto ficou, acordam os Juizes que constituem a 12 secgao
civel do Supremo Tribunal de Justica, em negar a revista, confirmando,
inteiramente, o acordao recorrido.

*

Custas da revista, a cargo dos réus OO e esposa.

*
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Notifique.

Lisboa, 1 de Marco de 2014
Helder Roque

Gregorio Silva Jesus

Martins de Sousa

11 Relator: Helder Roque; 12 Adjunto: Conselheiro Gregorio Silva Jesus; 22
Adjunto: Conselheiro Martins de Sousa.

[2] ST]J, de 25-2-2003, CJ (STJ), Ano XI (2003), T1, 109; STJ, de 30-1-97, P2 n®
96B751/96, 22 seccao; STJ, de 14-1-97, P2 n? 605/96, 12 secgao, www.dgsi.pt

[31 Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, III, 22 edigao revista
e atualizada, reimpressao, com a colaboragao de Henrique Mesquita, 1987,
276.

[4] STJ, de 21-6-1994, BM]J n? 438¢, 450; STJ, de 22-11-1988, BM]J n? 38159,
592.

[51 STJ, de 3-11-2011, P2 n? 7712/05.0TBBRG.G2.S, www.dgsi.pt; ST]J, de
25-3-1993, CJ (ST]), Ano I, T2, 33.

I61 Antunes Varela, RLJ, Ano 1002, 242.

71 Teixeira Ribeiro, A sisa nas preferéncias, RDES, Ano I, 142 e 143.
[81 oliveira Ascensao, RT, Ano 93¢, 150.

[91 STJ, de 26-4-1995, CJ (STJ]), Ano 111, T1, 153.

[10] Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacoes, I, 1990, reimpressao, AAFDL,
502 e 503; Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 42 edigdo por Antonio
Pinto Monteiro e Paulo Mota Pinto, Coimbra Editora, 2005, 482 e 483 e nota
(634); STJ, de 25-11-1986, BM] n? 361, 534.

[11] Antunes Varela, RL], Ano 1009, 226.
2] Vaz Serra, Obrigacao de Preferéncia, BM]J, n? 76, 199 e ss.
1131 vag Serra, Direito de Preferéncia, ROA, I, n? 4, 398 e ss.

[14] Pinto Loureiro, Manual dos Direitos de Preferéncia, I, n° 22, 121, II, n®
149, A).

[15] Vaz Serra, Direito de Preferéncia, ROA, I, n® 4, 390; RL], Ano 579, 21 e ss.
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[161 g1y, de 8-2-57, BMJ, n® 64, 476 e ss.; RT, Ano 759, 169.
[17]
revista e actualizada, reimpressao, com a colaboragao de Henrique Mesquita,
1987, 336; Antunes Varela, Exercicio do Direito de Preferéncia, RL], 1002, 372
e 373.

[18] Carlos Lacerda Barata, Da Obrigagao de Preferéncia, reimpressao,
Coimbra Editora, 2002, 161; Agostinho Cardoso Guedes, O Exercicio do
Direito de Preferéncia, Porto, Teses, Universidade Catélica, 354 ss.

1191 vz Serra, R1J, Ano 1062, 519 e 520.
[20] Que tem subjacente o principio do “pague primeiro, discuta depois”, que
constitui privilégio da execucdo prévia, caracteristico do direito fiscal.

[21] Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, III, 22 edicao,
revista e actualizada, reimpressao, com a colaboragao de Henrique Mesquita,
1987, 381.

[22] 51, ge 3-4-84, BMJ ne 336, 420.

[23] Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, III, 1987, 42; ST],
de 27-4-99, BM] n? 486, 273.

[24] Relator: Helder Roque; 12 Adjunto: Conselheiro Gregorio Silva Jesus; 22
Adjunto: Conselheiro Martins de Sousa.

Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, III, 22 edigao,
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