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DIVISAO DE COISA COMUM PROPRIEDADE HORIZONTAL

CONSTITUICAO POR SENTENCA REQUISITOS LEGAIS

Sumario

1. Numa accgao de divisao de coisa comum, a divisibilidade de um prédio
através da constituicao da propriedade horizontal por sentenca judicial nao
depende do acordo de todos os comproprietarios, bastando-se com o
requerimento de algum deles e com a verificagao dos requisitos substantivos
(art. 14172 do CC) e os de ordem administrativa.

2. Nao obsta a constituicao da propriedade horizontal ope judicis o facto de as
fracgOes apresentarem valores diversos, ja que o processo especial de divisao
de coisa comum admite que possam existir tornas entre os comproprietarios.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

I - PAULO e LIA intentaram a presente acc¢do de divisdo de coisa comum
contra LUIS e MARIA relativamente a um prédio urbano, com o fundamento
de que este pertence em comum e partes iguais aos AA. e aos RR., nao lhes
convindo permanecer na indivisao.

Os RR. contestaram e requereram que fosse determinada a divisdao do prédio
urbano mediante constituicao da propriedade horizontal em duas fracgoes
auténomas atribuidas a cada um dos dois comproprietarios, de acordo com os
critérios do art. 10562, n2 1, do C.P.C.
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Realizadas duas pericias, foi proferida decisao a declarar a divisibilidade em
substancia do prédio objecto da acgdao, nos termos propostos pelos peritos
(duas fraccoes auténomas: fracgcao A e fraccao B).

Interposto recurso de apelacgao, foi revogada a sentenga, por se considerar o
prédio indivisivel, tendo em conta, por um lado, a falta de acordo entre os
comproprietdrios e, por outro, o facto de a divisdo através da autonomizacao
de fracgoes implicar o pagamento de tornas a um deles.

O R. interpos recurso de revista em que concluiu que:

a) O Tribunal "a quo" violou o disposto nos arts. 1.417%2 e 1.4152 do CC, ao
decidir que o prédio dos autos é indivisivel por nao poder ser imposto o
regime da propriedade horizontal do mesmo prédio contra a vontade dos AA.,
pese embora estarem preenchidas todas as condigOes para ser dividido
segundo esse regime.

b) Como resulta do art. 1.4172 do CC, a propriedade horizontal pode ser
constituida por decisao judicial proferida em acc¢ao de divisdo de coisa comum,
desde que qualquer consorte o requeira (o que os Recorrentes oportunamente
fizeram) e se verifiquem os requisitos civis e administrativos que estao
preenchidos.

c) Assim, impoe-se concluir que, face aos requisitos legais impostos pelas
referidas normas, o prédio dos autos é divisivel em substancia através da
constituicao de duas fracgoes auténomas "A", correspondente ao rés-do-chao,
e "B", correspondente ao 12 e 22 andares, com a descrigao constante do
relatorio da pericia colegial.

d) Uma vez verificada a divisibilidade em substancia do prédio, deviam ter
sido fixados os quinhoOes e convocada a conferéncia de interessados a que
alude o art. 10562, n? 1, do CPC, tendo em vista a adjudicacgao.

e) Por conseguinte, o Tribunal "a quo", violou também o disposto nos arts.
1.055% (a contrario) e 10562, n? 1, uma vez que determinou, a convocagao da
conferéncia de interessados para as finalidades previstas para o caso do
prédio nao ser divisivel.

f) Na eventualidade de nao ser possivel concretizar a adjudicagao por acordo,
a realizacao do sorteio previsto no art. 10562 do CPC nao exige que o valor
dos quinhoes seja igual, podendo, eventualmente, o consorte que receba a
fracgao com valor inferior reclamar o pagamento de tornas, tal como sucede
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no processo de inventario, cujo regime, neste particular, deve ser aplicado
analogicamente.

Houve contra-alegacgoes.
IT - Com interesse para a decisao, estao assentes os seguintes factos:

1. AA. e RR. sao comproprietarios de um prédio urbano, sito na R. de ..., ...,
descrito na CRP sob 0 n2000000000000 e inscrito na matriz predial urbana no
art. 2136.

2. O rés-do-chao do prédio em causa, destinado ao comércio, esta arrendado,
pagando o inquilino uma renda mensal de € 200,00.

3.0 12 e 0 22 andar do mesmo prédio estao devolutos.

4. O prédio referido nos nimeros anteriores nao esta sujeito ao regime da
propriedade horizontal, mas retine condigdes para ser dividido segundo esse
mesmo regime.

5. Na primeira pericia realizada, foi efectuada a avaliagao do prédio pela
forma seguinte:

a) Caso o prédio fosse transformado em regime de propriedade horizontal,
com a criacgdo das duas fracg¢ées e no estado actual, ou seja, o rés-do-chdo
ocupado e os dois pisos desocupados, o valor das fraccoes seria:

- Fraccao A - r/c - espacgo destinado a comércio, com a area de 35,00 m2 e
com o valor de € 53.232,00 (221,80 x 12 x 20).

- Fraccao B - 12 e 22 andares destinados a habitagdao, com a area de 95,50 m2
e com o valor de € 66.850,00 (95,50m?2 x € 700,00/m?2).

b) Caso o prédio estivesse na sua totalidade devoluto, o valor das frac¢oes
seria:

- Fraccao A - r/c - espaco destinado a comércio, com a area de 35,00 m2 e com
o valor de € 70.000,00 (35,00m2 x € 2.000,00).

- Fracgao B - 12 e 22 andares destinados a habitacao, com a area de 95,50 m2
e com o valor de € 66.850,00 (95,50m?2 x € 700,00/m?2).

6. Na segunda pericia realizada, foi efectuada a avaliagdao do prédio pela
forma seguinte:
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- Fraccao A - (35,2 x € 1.200,00) = € 42.000,00;
- Fraccao B - (95,5m2 x € 450,00) = € 42.975,00.

7. Nesta segunda pericia, ap0s lhes ter sido solicitado esclarecimento, os
peritos referiram que, a ser constituida a propriedade horizontal do prédio, a
fraccdao a que corresponderia o espago comercial situada ao nivel do rés-do-
chao e caso nao esteja devoluta, o seu valor seria de € 13.500,00 e a outra
fraccao teria o valor de € 42.975,00.

ITI - Decidindo:

1. Estd em causa no presente recurso a apreciagdao da questao da
divisibilidade do prédio urbano em situag¢dao de compropriedade, mediante a
constituicao de duas fracgoes auténomas, uma correspondente ao rés-do-chao
e outra ao 12 e 22 andares.

No acoérdao recorrido, contrariando a decisao da 1.2 instancia, concluiu-se
pela indivisibilidade, com dois fundamentos. Em primeiro lugar, considerando
que a constituigcdo da propriedade horizontal por decisao judicial apenas é
possivel com o acordo de todos os comproprietarios. Em segundo lugar,
concluindo que a afirmacgao da divisibilidade do prédio pressupoe que a sua
divisao possa ser feita, por acordo ou por sorteio, sem que nenhum dos
comproprietdrios tenha de dar ou de receber tornas, o que nao sucederia no
caso, ja que as duas fracgoes autébnomas que podem ser constituida tém
valores diversos.

Trata-se, em qualquer dos casos, de argumentos que nao correspondem a
melhor leitura que pode extrair-se dos dispositivos legais.

2. A compropriedade é uma das formas por que pode apresentar-se o direito
de propriedade. Mas, como € natural, a diversidade de interesses ou de
comportamentos propicia a conflitualidade, sendo o direito avesso a
manutencgao indefinida de uma fonte de conflitos, prescrevendo a lei, em
termos inequivocos, que, ndo havendo clausula de indivisibilidade (com prazo
maximo de 5 anos, nos termos do art. 141229), cada um dos interessados pode
requerer a divisao da coisa comum.

Delimitados os quinhoées, se acaso a coisa for divisivel em substdncia, parte-se
para a fase de atribuicao a cada um dos comproprietarios da parcela que lhe
compete, atribuicdo essa que respeitara o eventual acordo dos interessados ou
o sorteio que for realizado (art. 10562, n? 1, do CPC). Ja em situacgoes de
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indivisibilidade, admite-se uma alternativa: adjudicacao da coisa a um dos
comproprietdrios, com atribuicdo de tornas aos demais, ou venda da coisa,
com distribuigado pelos comproprietarios do produto obtido pelos interessados,
de acordo com as respectivas quotas (n®s 2 e 3).

3. Divergem as partes e divergiram as instancias quanto a verificagdo do
requisito da divisibilidade.

Apesar de os relatodrios periciais e de a informacao da autoridade
administrativa competente asseverarem que é possivel, em face da legislagao
ou regulamentacao existente, a constituicao de duas fracgées autonomas, a
Relacgao, aderindo a tese dos AA., concluiu que essa formula estd inviabilizada,
atenta a falta de acordo dos comproprietarios para a constituigao da
propriedade horizontal e para a correspondente autonomizagao das duas
fraccoes.

3.1. Estamos perante uma verdadeira peticao de principio em face do regime
legal que nos parece claro, importando distinguir a questao da divisibilidade
da coisa, que depende apenas do preenchimento dos requisitos civis ou
administrativos, da sua posterior divisao pelos contitulares, operada através
de diversos mecanismos cujo accionamento dependera das concretas
circunstancias, desde logo, da existéncia ou nao de acordo, da opcao pelo
sorteio ou da venda a terceiro, com distribuigcao do respectivo produto.

Importa acentuar que a definicdao do conceito de “coisas divisiveis” consta do
art. 2092 do CC, norma que considera como tal as que podem ser fraccionadas
sem alteracao da sua substancia, diminuicao do valor ou prejuizo para o uso a
que se destinam (divisibilidade juridica, como a intitula o Ac. do ST]J, de
14-6-11, www.dgsi.pt).

Um tal conceito deve ainda ser conjugado com outros preceitos legais que
condicionam a divisao de determinadas coisas a verificacdao de determinados
condicionalismos, casos em que a divisao material da coisa apenas sera
possivel se se verificarem os requisitos legais de natureza imperativa, sendo
que no tocante a prédios urbanos, sobressaem as exigéncias ligadas a
constituicao da propriedade horizontal dependente do preenchimento dos
requisitos previstos no art. 14152 do CC e, a par desses requisitos, dos outros
de ordem administrativa ou urbanistica.

Para a resolugao de tal questao importa que nao interfira a operacao situada a
jusante correspondente a eventual atribuicao ou distribuicao de parcelas por
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todos ou apenas por alguns dos comproprietarios (cfr. Ac. do ST]J, de 28-5-02,
www.d gsi.pt)

3.2. Como decorre dos elementos que anteriormente se enunciaram, maxime
dos relatodrios periciais e do documento exarado pela autoridade
administrativa competente (o Municipio), € permitida a autonomizagao do
prédio em duas fracgoes, uma correspondente ao rés-do-chdo e outra aos 12 e
29 andares, estando, assim, preenchido um dos elementos constitutivos do
direito de divisao por essa via (Ac. do STJ, de 29-11-06, www.dgsi.pt).

Por outro lado, ainda que a propriedade horizontal seja, em regra, o resultado
de uma declaragao unilateral do proprietario ou dos comproprietarios do
prédio, o art. 141792 do CC admite expressamente, como forma de constituicado
da propriedade horizontal, a sentenca proferida em processo de divisdo de

coisa comum ou em processo de inventélrio.Ill

Estando subjacente a qualquer dos referidos processos, maxime ao processo
especial de divisao de coisa comum, um conflito entre os interessados, o
resultado garantido por via legal (a divisao material da coisa em situacao de
compropriedade) nao pode ficar dependente da unanimidade, com o que se
estreitaria a justa composicao da lide, forcando a que o processo
desembocasse na adjudicacao de todo o prédio a um deles ou na sua a venda a
terceiro, com eventuais prejuizos para os demais, designadamente para os
economicamente mais débeis.

A solucao superficialmente assumida pelo acérdao recorrido é contraria & que
foi defendida por Rodrigues Pardal e Dias da Fonseca, in Da Propriedade
Horizontal, pag. 224, que asseveram “nao ser necessario que o pedido [de
constituicao da propriedade horizontal em acgao de divisao de coisa comum]
seja feito por todos ou com o acordo de todos os interessados”.

No mesmo sentido seguiu Aragao Seia, in Propriedade Horizontal, pag. 35,
onde afirmou ser legitima a constituigcdo da propriedade por sentenga em
accao de divisao de coisa comum, “desde que ... seja requerida por qualquer
consorte. Nao € necessaria unanimidade entre os consortes para a
constituicao da propriedade horizontal ...”.

Sendo este o resultado que se extrai do elemento literal, o mesmo é
confirmado pelo elemento histérico cuja evolugao foi descrita por Vieira
Miller, em A Propriedade Horizontal no Cddigo Civil, pag. 101, referindo que
“relativamente a acgao de divisao da coisa comum, o texto do Cddigo, pelo n®
2 do art. 14179, que nao tinha correspondente na lei anterior, cortou cerce
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qualquer objeccao ao direito de um s6 comproprietario requerer, desde que o
edificio satisfaca os requisitos legalmente exigidos, a constituigdao, por essa
forma, da propriedade horizontal, por o facultar expressamente”.

Por conseguinte, ainda que a constituicao da propriedade horizontal no ambito
de uma acgao de divisao de coisa comum esteja dependente da iniciativa de
algum dos comproprietarios (neste sentido cfr. o Ac. do STJ, de 13-4-10,
www.dgsi.pt), nao encontra justificacao a exigibilidade do acordo de todos os
interessados.

3.3. Contra esta afirmacao nao pode ser invocada o regime legal que consta
do art. 14052 do CC referente ao exercicio conjunto dos direitos que
pertencem ao proprietario singular.

Este preceito visa regular fundamentalmente aspectos ligados ao uso ou
administracao da coisa em compropriedade, devendo ser compaginado com
outros preceitos, designadamente com o que confere a cada um dos
comproprietarios o direito potestativo de provocar a divisao da coisa comum
ou com o que admite a constituicao ope judicis da propriedade horizontal.

Nem se diga que a constituicao da propriedade horizontal e a eventual e
posterior atribuicao a cada comproprietario de uma fracgao nao satisfaz o
objectivo de eliminar a conflitualidade a que anteriormente se aludiu.

Com efeito, nao existe qualquer semelhancga entre a situagao de
compropriedade de todo um prédio e a constituicao do mesmo em propriedade
horizontal, com distribuicao paritaria das fracgoes, a partir do que cada
condémino fica proprietdrio exclusivo da respectiva fraccao, sujeitando-se as
partes comuns a um regime mais claro e menos propicio a conflitualidade.

Por outro lado, a propriedade horizontal é a forma mais corrente de atribuigao
dos direitos de propriedade nos meios urbanos, o que por si s6 esvazia
qualquer argumento em torno desses aspectos marginais.

Discorda-se, assim, do que foi decidido no Ac. deste ST]J, 23-9-08
(www.dgsi.pt). Salvo o devido respeito, a constituicao da propriedade
horizontal por sentenca apenas depende da verificacao da existéncia dos
requisitos legais que seriam de exigir se acaso essa constituicao fosse
realizada pela via administrativa. Verificados tais requisitos, o exercicio do
poder jurisdicional impde-se também as autoridades administrativas, e nao
estd nem pode estar condicionado pela adesao de todos os interessados, mais
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a mais quando o problema se suscita no ambito de um processo litigioso, como
o de divisao de coisa comum.

Antecipando-nos a eventuais objeccgoes, é de destacar a contra-argumentagdo
exposta por Vieira Miller da seguinte forma: “havia quem contestasse esse
direito essencialmente com fundamento de que, sendo a accao de divisao de
coisa comum o meio de por fim a compropriedade, em lugar disso se facultaria
por esse modo a um s6 comproprietario a possibilidade de impor aos outros
uma nova forma de compropriedade que, ao contrario do que sucedia com a
antiga, eles ndao poderiam fazer cessar. A objeccgao, alheia a verdadeira
natureza juridica da propriedade horizontal, ndo fez carreira” (ob. cit., pag.
101, nota 1).

Deste modo, como se decidiu na 12 instancia, o facto de os AA. ndo estarem de
acordo quanto a constituicao da propriedade horizontal ndo afasta a
possibilidade de a mesma ser constituida por sentenca, tanto mais que, como
se comprovou, se verificam os requisitos legais e administrativos, nos termos
do art. 14152 do CC.

4. Também nao encontra sustentacao o outro argumento empregue no
acordao recorrido relacionado com a necessidade de integracao parcial de um
dos quinhoes com tornas que seriam prestadas por um dos comproprietarios
ao outro.

De acordo com o ultimo relatdrio pericial, ponderando ja o facto de o rés-do-
chao estar arrendado, com arrendamento a prazo, o valor das duas fracgoes
em que o prédio se podera dividir é praticamente idéntico:

- Fraccao A - (35,2 x€ 1.200,00) = € 42.000,00;
- Fraccao B - (95,5m2 x € 450,00) = € 42.975,00.

Apenas para a hipétese de o rés-do-chao nao estar devoluto o valor sofre um
decréscimo.

O regime a que esta submetido o contrato de arrendamento nao pode
constituir obstaculo a referida divisibilidade, sendo matéria que apenas se
repercutira na fase subsequente da determinacao do valor de cada uma das
fracgoes e do destino que por acordo ou por outra via lhe sera dado.

Independentemente de qualquer factor de ordem quantitativa, a remessa que
o art. 10569, n? 3, faz para o que se dispoe no art. 13782 do CPC sobre o
processo de inventario ndao deixa margem para duvidas quanto a viabilidade
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de integracao de certos quinhdes simultaneamente em espécie e em dinheiro,
forma pragmatica de alcancar a ajustada divisao da coisa comum.

IV - Face ao exposto, acorda-se em conceder a revista, revogando o
acordao recorrido e passando a subsistir a sentenca de primeira
instancia.

Custas da revista e em ambas as instancias a cargo dos AA.
Notifique.

Lisboa, 15 de Novembro de 2012

Abrantes Geraldes (Relator)

Bettencourt de Faria

Pereira da Silva

1] Podem, alids, configurar-se ainda outras acgoes susceptiveis de produzirem
um tal resultado de natureza constitutiva, como sucede, por exemplo, em
accoes de execucdo especifica de contrato-promessa de compra e venda
proposta contra o promitente vendedor, quando o contrato tenha como objecto
parcelas (andares, apartamentos, etc.) de um prédio em construcao ou ja
construido, mas ainda nao submetido ao regime de propriedade horizontal
(cfr. neste sentido o Ac. do ST]J, de 24-5-05, anotado favoravelmente por Pinto
Duarte, em Cadernos de Direito Privado, n? 199, pags. 47 e segs.).

Nesta situacao, nitidamente litigiosa, é ébvio que a constituicdao da
propriedade horizontal, como pressuposto da execuc¢do especifica que incida
sobre uma fraccao auténoma, ndao pode depender da vontade ou do acordo do
promitente-vendedor, sob pena de inutilizacao do direito potestativo por mera
vontade ou inércia do contraente incumpridor. A procedéncia da execucgao
especifica, verificados que sejam os requisitos gerais e ainda os que
especificamente respeitam a autonomizacao de fracgoes, pressupoe
precisamente uma situagcao de oposicao do promitente-vendedor que, ainda
assim, nao pode constituir obstaculo a tutela efectiva do direito da contraparte
a obter do tribunal uma sentencga que traduza uma substituicao da vontade
(nao declarada espontaneamente) do promitente-vendedor.
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