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Sumario:

.................................

.................................

Acordam os Juizes da 3.2 Seccao do Tribunal da Relacao do Porto:

I. Relatério:

B..., solteira, com residéncia na Povoa de Varzim instaurou accdo especial de
divisdo de coisa comum contra C..., solteiro, residente em ..., Vila do Conde.
Foi proferida decisao a fixar as quotas dos consortes em % para cada um e a
julgar indivisivel o imével comum, e apds designada data para a realizacao da
conferéncia de interessados com os fins a que alude o artigo 929.2, n.2 2, do
Cddigo de Processo Civil.

Nesta, nao tendo os comproprietarios acordado a adjudicagcao do imovel, foi
ordenado que 0s autos prosseguissem para a fase da venda judicial.
Oportunamente foi decidido realizar a venda «mediante proposta em carta
fechada» e «pelo valor de € 178.500,00 (85% do valor base mais alto indicado,
€ 210.000,00) - cfr. artigos 837.2 e 812.2 do C.P.Civil».

No dia da abertura de propostas, sucedeu o que esta registado na respectiva
acta:

«[Pelo Mmao. Juiz] foi aberta a unica proposta existente apresentada pelo
Proponente D..., a qual consistia na compra pelo valorde € 179,011,00 (...),
relativamente ao imdvel objecto do presente processo. Juntou cheque visado
sacado sob a contan.? ..., do ..., cheque esse com o n.2 ..., no valor de €
9.000,00, (...), que o Mm.? Juiz de Direito, depois de analisar e dar
conhecimento aos presentes, determinou a sua jun¢do aos presentes autos.
Dado o cumprimento ao disposto do art.?2 821.2 do C. P. Civil, foi determinada a
deliberacdo sobre a proposta apresentada tendo pela ilustre Mandatdria
presente dito nada ter a requerer.

Tendo solicitado a palavra e no uso da mesma a ilustre Mandataria do
Requerido, C... foi dito que o mesmo pretende, nos termos do art.? 819.2 do
C.P.Civil, exercer o seu direito, a preferéncia para aquisi¢cdo, com base na
preferéncia legal prevista no art.?2 1409.2 do C.Civil.

A pedido das partes, foi interrompida a presente diligéncia para conversagoes
entre si.

Retomada a diligéncia, pela ilustre Mandatdria do Requerido, C... foi pedida a
palavra e sendo-lhe concedida disse que o Requerido, C... foi informado neste
acto da unica proposta apresentada e aceite por este Tribunal, tendo nos
termos do art.2 823.2, n.2 1 do C. P. Civil exercido o direito de preferéncia. Em
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virtude de apenas nesse preciso momento lhe ter sido comunicado a existéncia
de uma proposta e consequente aceitagdo da mesma por parte do Tribunal
nasceu apenas também nesse momento a possibilidade do Requerido poder
exercer o direito de preferéncia previsto no ja citado art.2 823.2,n.21 do C. P.
Civil, bem como no art.?2 1409.2 do C. Civil. Assim e como até esse momento o
Requerido ndo tinha como saber se iriam existir propostas e se essas iriam ser
aceites em Tribunal, o seu direito de preferéncia efectivamente existia, mas,
ndo estava ainda na sua expectativa de vir a ser exercido. Se o Requerido ndo
sabia nem tinha como saber se iria exercer tal direito, ndo pode em tempo ttil
munir-se das formas de pagamento que o art.?2 824.2 do C. P. Civil exige por
remissdo do art.? 823.2, n.2 3 do mesmo diploma., requerendo desde jad a V.
Ex.2 que autorize ou conceda o prazo de 10 dias para que seja entregue
montante correspondente a 5% do valor da proposta aceite para que assim a
sua preferéncia possa efectuar-se.

Seguidamente pelo que o Mm.? Juiz de Direito proferiu o seguinte despacho:
“Dado cumprimento ao disposto do art.?2 823.2, n.2 1 do C. P. Civil, foi pelo
interessado, C... exercido o seu direito de preferéncia, enquanto
comproprietdrio previsto no art.? 1409.2 do C. Civil. Por for¢a do estipulado no
art.2 823.2, n.2 3 do C. P. Civil, ao preferente aplica-se o disposto no n.2 1 do
art. 824.2 do C. P. Civil, ou seja, deve ser junto pelo preferente cheque visado
num montante correspondente a 5% do valor a anunciar ou garantia bancdria
no mesmo valor.

(...) resulta da lei que o valor a ser caucionado ou garantido é de 5% do valor
anunciado para a venda; ou seja, bem sabe qualquer preferente, como sabe
qualquer proponente qual o montante que tem que disponibilizar no acto de
abertura das propostas. Infortunisticamente, ndo o tendo feito o interessado
C... precludiu o seu direito. Termos em que se indefere o peticionado.
Notifique.”»

Do assim decidido, o requerido interpos recurso de apelagdo, terminando as
respectivas alegacoes com as seguintes conclusoes:

A. No ponto I dos suas alegagoes o recorrente descreveu os factos relevantes
para a decisdo deste recurso, os quais aqui da por integralmente
reproduzidos.

B. Nesta accgao especial de divisao de coisa comum, foi deliberada a
indivisibilidade em substancia do imoével, pertencente a ambas as partes na
proporcao de metade para cada uma delas.

C. Nao havendo acordo das partes quanto a sua adjudicacao, foi agendada
data para a respectiva venda através leilao electronico, primeiro, e, depois,
sem causa justificativa, por propostas em carta fechada.

D. Nessa diligéncia houve apenas uma proposta, a qual foi aceite, por ser a
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Unica.

E. O ora recorrente, C..., foi informado naquele acto da tinica proposta
apresentada e aceite pelo tribunal, pelo que, nos termos dos art.%s 823.2, n.2 1,
do CPC e 1409.9, do Cédigo Civil (CC) declarou pretender exercer o seu
direito de preferéncia.

F. Ora, em virtude de apenas nesse preciso momento lhe ter sido comunicada
a existéncia de uma proposta e consequente aceitacao da mesma por parte do
tribunal, apenas, também nesse momento, se verificou a possibilidade do
recorrente estar habilitado a saber que podia exercer esse direito de
preferéncia, o que sempre dependeria de: haver ou nao propostas, e qual os
montantes de eventuais propostas.

G. Sem ter conhecimento destes elementos, essenciais a formacao da sua
vontade, jamais o recorrente poderia decidir se teria, ou nao, possibilidade de
exercer o direito de preferéncia.

H. Efectivamente, o recorrente nao tinha como saber se iriam existir
propostas e se essas iriam ser aceites em tribunal; assim, o seu direito de
preferéncia existia, efectivamente, como hipétese/faculdade legal, mas nao
estava ainda na sua expectativa, a real possibilidade de vir ou nao a ser
exercido.

I. Nao sabendo o recorrente, porque nao tinha como saber, se iria exercer tal
direito, nao ia, obviamente, munido de quaisquer das formas de pagamento
previstas no artigo 824.2n? 1, do CPC, por remissao do art.2 823.2, n.2 3 do
mesmo diploma.

J. Razao por que o recorrente solicitou ao tribunal o prazo de 10 dias para
entregar o montante correspondente a 5% do valor da proposta aceite,
exercendo, deste modo o direito de preferéncia que lhe assiste.

K. Incompreensivelmente, o tribunal a quo negou conceder-lhe tal prazo.

L. Dispde o art? 8232 n? 3 do CPC, quanto ao exercicio do direito de
preferéncia: 3 - Aplica-se ao preferente, devidamente adaptado, o disposto no
n.2 1 do artigo seguinte.

M. Como consequéncia directa, a interpretacao do que dispoe o n? 1 do art?
8242 do CPC, que deve entender-se, devidamente adaptada, quanto ao
preferente.

N. Como emerge da concatenacgao do n? 3 do art.2 8232 com n? 1 do art.¢ 8249,
a juncao do cheque visado no montante de 5% do valor anunciado, no
momento da proposta, € inaplicavel aos preferentes, que nada estao a propor,
estao antes a exercer o direito de preferéncia que a lei lhes concede, em
funcao do concreto negdécio que se lhes apresenta.

O. Se a oferta tivesse sido, por exemplo, de 220.000,00€, o recorrente ja nao
poderia exercer o direito de preferéncia porque nao podia assumir tal

4/16



encargo; mas se nao tivesse havido proposta, o recorrente, tendo direito de
preferéncia, nada poderia fazer a ndao ser aguardar nova marcacao de venda
judicial, enfim, se ..., se ...

P. Por isso que o n2 1 do art® 8242 ¢ aplicavel ao preferente, mas devidamente
adaptado!

Q. O que foi, totalmente ignorado pelo juiz a quo, que declarou precludido o
direito do exercicio de preferéncia ao recorrente.

R. Afectando gravemente os interesses deste, sem que nada o justifique, e
pondo em causa a sua casa de morada de familia, a sua habitacgao!

S. Para o recorrente, salvo o devido respeito, o momento da jungao dos 5% nao
tem que ser aquando da abertura da proposta; ha-de entender-se, adaptando,
gue esse momento, nao constitui para o preferente um prazo legal
peremptorio e improrrogavel.

T. A consequéncia de ficar precludido o direito de preferéncia do recorrente sé
poderia ocorrer, se 0 mesmo nao depositasse os 5% no prazo de 10 dias que
solicitou ao tribunal.

U. Mas, o que apenas por mera hipdtese se admite, sempre se deveria ter
colocado a possibilidade de se ter considerado a ocorréncia de uma situagao
passivel de constituir justo impedimento da pratica do acto - o pagamento
imediato de 5% do valor anunciado.

V. Dispoe, a este proposito, o n.2 1 do art.?2 140.2, do CPC, que "considera-se
justo impedimento o evento nao imputavel a parte nem aos seus
representantes ou mandatarios, que obste a pratica atempada do acto".

W. Actualmente, basta para que estejamos perante o justo impedimento, que o
facto que impede a pratica do acto ndao seja imputavel a parte ou ao
mandatario, por nao ter tido culpa na sua producgao, o que nao obsta a
possibilidade de a parte ou o mandatario ter tido participagdo na ocorréncia,
desde que, nos termos gerais, tal ndo envolva um juizo de censurabilidade.

X. O cerne do conceito de justo impedimento é agora a normal
imprevisibilidade do acontecimento para a sua ndao imputabilidade a parte ou
ao mandatario.

Y. Foi exactamente esse 0 caso que aqui se relatou, pelas razoes e
fundamentos acima descritos.

Z. O evento previsivel de poder vir a exercer o direito de preferéncia estava
dependente de haver ou nao propostas de compra e do valor delas, o que
exclui a imputabilidade de o recorrente nao estar, imediatamente, preparado
com um cheque visado, como também demonstrou, pedindo para tanto, e tao
somente, a concessao de um prazo de dez dias.

AA. Estava em causa a observancia de um d6nus processual, que o recorrente
desconhecia se ia ou nao exercer, e muito menos em que montante.
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BB. Deste modo, o justo impedimento tera que ser aqui ponderado, ja que a
omissao do recorrente nao resultou de qualquer negligéncia simples ou
grosseira, dele ou da mandatdria.

CC. O que deve relevar decisivamente para a verificagao do «justo
impedimento» é a inexisténcia de culpa da parte, seu representante ou
mandatario na ultrapassagem do prazo, sem prejuizo de, como acima se
sustentou, considerar-se que este prazo nao era aplicavel ao preferente.

DD. No caso concreto, s6 quando é apresentada uma proposta de aquisicao, é
que o preferente pode formar a sua vontade no sentido de exercer ou nao esse
direito.

EE. Do que resulta, desde logo, a nao obrigagcao de pagar imediatamente 5%
de um preco que antes desconhecia.

FF. O acto decisorio recorrido é, assim, merecedor de censura e deve ser
substituido por outro que conceda ao recorrente o aludido prazo de 10 dias,
sem qualquer preclusao do seu direito de preferéncia.

Nestes termos e nos mais de Direito, que V. Exas. Venerandos
Desembargadores suprirao, pede o recorrente a procedéncia deste recurso,
substituindo-se o despacho recorrido por outro que conceda ao requerente o
prazo de dez dias para que o recorrente/preferente entregue o cheque visado
no montante correspondente a 5% do valor anunciado. Pede ainda que se
julgue nao precludido o direito do recorrente ao exercicio do seu direito de
preferéncia nestes autos.

A recorrida respondeu a estas alegagoes defendendo a falta de razao dos
fundamentos do recurso e pugnando pela manutencao do julgado.

Ap6bs os vistos legais, cumpre decidir.

II. Questoes a decidir:

As conclusoes das alegacoes de recurso demandam desta Relacao que decida
se na venda a terceiro da totalidade do bem a realizar em acc¢ao de divisao da
coisa comum que prosseguiu para venda, o comproprietdrio tem direito de
preferéncia e, na afirmativa, se o comproprietario que pretende exercer a
preferéncia tem de apresentar com a declaragao de preferéncia a caugdo
prevista no artigo 824.2 do Cédigo de Processo Civil.

II1. Os factos:
Para a decisao a proferir relevam os factos processuais descritos no relatorio

que antecede.

IV. O mérito do recurso:
Na situacao apreciada e decidida pelo tribunal a quo, uma vez instaurada
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accao de divisdo da coisa comum de bem indivisivel ndo tendo havido nela
acordo entre os comproprietarios para se adjudicar o bem a um deles e se
inteirarem os restantes em dinheiro, houve a necessidade de o bem ser
vendido a terceiros para depois se proceder a distribuicao do produto da
venda pelos comproprietdrios na proporgao da sua quota.

Apresentada uma proposta de aquisicao do bem, um dos comproprietarios
pretendeu exercer o direito de preferéncia na venda do bem ao terceiro que
apresentou a Unica proposta e de valor superior ao valor anunciado para a
venda, requerendo para o efeito a concessao do prazo de 10 dias para
entregar «montante correspondente a 5% do valor da proposta aceite para
que assim a sua preferéncia possa efectuar-se».

O tribunal a quo proferiu decisao na qual admitiu implicitamente que o
comproprietario goza do direito de preferéncia que pretendeu exercer, mas
recusou a concessao de prazo para a entrega da caugdo prevista no artigo
824.2 do Codigo de Processo Civil e, consequentemente, considerou
precludido o direito de preferéncia.

Contra esta decisao insurge-se o comproprietario que pretende exercer a
preferéncia, questionando naturalmente apenas a ndo concessdo do prazo
requerido. A recorrida na sua resposta as alegacoes coloca, com pertinéncia, a
questao da propria existéncia do direito de preferéncia que pode prejudicar a
questao do momento em que deve ser apresentada a caucgao.

Cumpre por isso - o que alids sucederia mesmo que a recorrida nao tivesse
colocado a questao - apreciar a questao fundamental: se o comproprietario
tem o direito de preferéncia que reclama.

O direito legal de preferéncia do comproprietario, invocado no caso, encontra-
se previsto no artigo 1409.2 do Codigo Civil, cuja redacgao é a seguinte:

«1. O comproprietario goza do direito de preferéncia e tem o primeiro lugar
entre os preferentes legais no caso de venda, ou dagcdo em cumprimento, a
estranhos da quota de qualquer dos seus consortes.

2. E aplicdvel a preferéncia do comproprietdrio, com as adaptagdes
convenientes, o disposto nos artigos 416.2 a 418.2

3. Sendo dois ou mais os preferentes, a quota alienada é adjudicada a todos,
na proporcdo das suas quotas.»

A interpretagao deste normativo e do artigo 1566.2 do Codigo Civil de 1867
que constitui a sua fonte foi feita de modo aprofundado no Acérdao do
Supremo Tribunal de Justigca de 17-12-1997, in Colectanea de Jurisprudéncia -
Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica, Ano V, Tomo III, pag. 166, e in
Boletim do Ministério da Justica n.2 472, p. 437, nos seguintes termos:

«A questdo que se coloca é a de interpretar o preceituado no art. 14092, n° 1,
do Cad. Civil em ordem a determinar se ao comproprietdrio assiste ou ndo
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direito de preferéncia na venda a estranho da totalidade da coisa comum a
que se proceda mediante arrematacdo em hasta publica, em acgdo de divisdo
de coisa comum. [...] Esta norma teve por fonte o art. 15662 do Cod. Civil de
1867. «Ndo podem os comproprietdrios de coisa indivisivel ou indivisa vender
a estranhos a sua respectiva parte, se o consorte a quiser, tanto portanto (...)».
No inicio deste século [século XX] ainda houve alguma jurisprudéncia que
admitiu o direito de preferéncia na venda a terceiro da totalidade da coisa
comum indivisivel.

Mas, pelo menos a partir de 1916, estabeleceu-se forte corrente
jurisprudencial no sentido de negar o direito de preferéncia em tal hipotese
(..). E por Assento de 21 de Julho de 1931 este Tribunal decidiu: O direito de
preferéncia, de que no acto da praga, com fundamento nos arts. 8482, n2 7, do
Cod. de Proc. Civil (..) e 1566.2 do Codigo Civil podem usar os
comproprietdrios, é inadmissivel quando se tratar de arrematacdo de todo o
prédio comum, e ndo simplesmente da parte pertencente a outro consorte».
Pinto Loureiro, na obra que se vem citando [in Manual dos Direitos de
Preferéncia, Vol. I, p. 210 e nota (1)], sustentou a bondade da doutrina do
assento, mesmo depois da revogagdo do Cod. de Proc. Civil de 1876,
atendendo a duas razées. A primeira é a de a lei civil, o art. 15662 do Cdd.
Civil de 1867, se referir muito claramente a venda de parte da coisa
("respectiva parte") o que exclui a venda da sua totalidade. A segunda é a
consideracdo de o fundamento da concessdo do direito de preferéncia ser a
utilidade publica de por termo a compropriedade. A preferéncia destina-se a
"tornar singular a propriedade comum". Ora, esta razdo ndo colhe quando se
procede a alienac¢do do todo, assim cessando a compropriedade e o
fundamento da preferéncia. (..)

Alguns anos mais tarde, ja na vigéncia do actual Codigo Civil, o tema foi
retomado por Batista Lopes [in Do Contrato de Compra e Venda, p. 304],
mantendo a posi¢do acima referida: «(..) quando seja vendido o prédio por
inteiro (por exemplo, em execuc¢do ou em caso de acg¢do de divisdo de coisa
comum, em que a coisa é vendida por ser indivisivel ou os interessados ndo
concordarem na adjudicagdo a algum ou alguns deles - Cod. de Proc. Civil (art.
1060°) - nenhuma preferéncia é concedida aos proprietdrios (..)».

Na verdade, nota-se que onde o Codigo de 1867 se referia a venda a estranhos
por comproprietdrio da "sua respectiva parte" o actual fala da venda a
estranhos "de quota".

Posteriormente, Antunes Varela, ao anotar uma hipotese de invocagdo da
preferéncia por arrendatdrio comercial, opinou, em nota. que embora o art.
1409° do Cad. Civil se refira "a venda a estranhos da quota de qualquer dos
seus consortes, tudo indica que o espirito da lei abarca ainda a hipotese de
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alienacgdo de toda a coisa comum, feita a um ou alguns dos consortes que
pretendam a sua aquisi¢cdo. Ndo pertence a esta espécie a hipotese em
julgamento jd que a venda ndo foi feita a um ou algum dos consortes e ndo
estd em causa pretensdo do arrendatdrio a preferir.

Ha alguns anos, em caso iniciado na Comarca de Viana do Castelo, o Tribunal
da Relagdo do Porto, primeiro, e este Tribunal, depois (..), retomaram a
jurisprudéncia do principio do século afirmando o direito de os
comproprietdrios poderem exercer na arrematacdo, em acgdo de divisdo de
coisa comum, o direito de preferéncia que lhes confere o art. 14092, n2 1, do
Cod. Civil, sempre que qualquer estranho a comunhdo arremate, no todo ou
em parte, o direito de propriedade sobre a coisa comum.

Sdo trés os fins principais que justificam a concessdo ao comproprietdrio do
direito de preferéncia no caso de venda, ou dagdo em cumprimento a
estranhos da quota de qualquer dos seus consortes, a saber: a) fomentar a
propriedade plena que facilita a exploragdo mais equilibrada e mais pacifica
dos bens; b) ndo sendo possivel alcang¢ar a propriedade exclusiva, diminuir o
numero dos consortes; e) impedir o ingresso, na contitularidade do direito, de
pessoas com quem o0s consortes, por qualquer razdo, o ndo queiram exercer
[apud Pires de Lima e Antunes Varela, in Cddigo Civil Anotado, Coimbra
Editora, 2.2 edigao, Volume III, p. 367.].

Ora, nenhuma destas justificagdes colhe no caso de venda, em hasta publica a
que se proceda em acg¢do de divisdo de coisa comum, a estranho, da totalidade
do prédio: neste caso obteve-se a propriedade plena, desaparece a
contitularidade, deixa de haver possibilidade de conflitos entre uma
pluralidade de comproprietdrios.

O art. 14092 do Cod. Civil ndo tem por fim defender a permanéncia da coisa na
propriedade de um dos anteriores proprietarios. O direito de remicdo é que
tem por finalidade evitar que os bens saiam da propriedade de determinado
circulo familiar. As finalidades do direito de preferéncia atribuido aos
comproprietdrios. Sdo inteiramente diferentes.

E, sobretudo, a atribui¢do do direito de preferéncia ao comproprietdrio na
venda do prédio por inteiro, em hasta publica a que se proceda em acg¢do de
divisdo de coisa comum, mostra-se incorrecta e inconveniente pelos prejuizos
que é susceptivel de causar aos outros comproprietdrios (em especial aos de
menor poder economico e que, por isso, ndo estejam em condigbes de oferecer
preco elevado).

Na verdade, ndo se reconhecendo o direito de preferéncia nesta hipotese, o
comproprietdrio interessado na aquisi¢do da totalidade do prédio (..) terd que
lang¢ar na hasta publica o que fara subir o preco até ao melhor em beneficio de
todos os demais comproprietdrios, mesmo daqueles que por razoes
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economicas (ou por estas aliadas a pequenez das suas quotas) se encontrem
de facto impossibilitadas de oferecer o preco justo ou o melhor.

Pelo contrdrio, reconhecendo-se o direito de preferéncia aos comproprietdrios,
na aludida hipotese, aquele que esteja interessado na aquisi¢do abster-se-d de
lancar, esperando que os estranhos oferecam preco baixo (como tantas vezes
acontece nas vendas judiciais) e, até, possibilitando conluios, com grande
prejuizo dos outros comproprietdrios mais débeis.

Repare-se que na venda, ou na dacdo em cumprimento, de quota o
comproprietdrio ndo alienante é estranho a negociacdo e acordo entre o
alienante e o terceiro adquirente. Por isto justifica-se que o comproprietdrio
ndo alienante possa preferir. Ja na venda em hasta ptublica a que se proceda
em acgdo de divisdo de coisa comum todos os comproprietdrios sdo admitidos
a langar e, assim ndo tem justificagdo que, depois disso, ainda possam vir
exercer preferéncia.

Por estas razbes entende-se ter melhor justificacdo a interpretacdo tradicional
do art. 1409°, n2 1, do Caod. Civil a qual nega ao comproprietdrio direito de
preferéncia na venda a estranho da coisa, por inteiro, a que e proceda
mediante arrematag¢do em hasta publica que tenha lugar em acgdo de divisdo
de coisa comum.»

Mais tarde, por Acérdao de 10-07-2008, Prazeres Beleza, in www.dgsi.pt, o
Supremo Tribunal de Justica reiterou aquele entendimento, assinalando entao
0 seguinte:

«[...] traduzindo-se na atribui¢cdo ao preferente, por lei, da faculdade de, em
igualdade de condigobes, se substituir ao adquirente de uma coisa, em certas
formas de alienacgdo, o direito legal de preferéncia afecta significativamente o
poder de disposi¢cdo que integra o direito de propriedade, ja que retira ao
proprietdrio o direito de escolha do outro contraente. A sua criagdo resulta,
portanto, da verificagcdo da existéncia de razées de interesse ptblico que se
sobrepoem aquela liberdade de escolha, enquanto integrante dos poderes do
proprietdrio.

A verdade, todavia, é que essas razoes de interesse ptblico acabam, em regra,
por se reconduzir a protec¢gdo da mesma plenitude do direito de propriedade,
considerada, agora, do ponto de vista da situacgdo resultante do acto de
alienacdo.

Com efeito, deixando de lado o direito de preferéncia atribuido a proprietdrios
de terrenos confinantes de drea inferior a unidade de cultura (cfr. artigo 13802
do Caodigo Civil), cuja razdo é a de permitir uma mais eficiente explorag¢do
agricola, o exercicio dos direitos legais de preferéncia leva a concentragcdo
numa SO pessoa, ou num numero mais restrito de pessoas, dos poderes que
integram o direito de propriedade plena sobre uma determinada coisa.
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Assim, nos casos da preferéncia conferida ao proprietario do prédio onerado
com uma serviddo de passagem (artigo 155592 do Cdédigo Civil), com o direito
de superficie (artigo 15352 do Cddigo Civil) ou com um arrendamento, o
objectivo é o de reunir numa mesma pessoa as faculdades que, contidas no
direito de propriedade plena, se encontravam repartidas entre diversos
titulares: entre o proprietdrio e o titular do direito real menor, nas duas
primeiras hipoteses, entre aquele e o arrendatario na terceira (ndo
interessando agora a discussdo quanto a natureza do seu direito, ja que o
arrendamento onera o direito de propriedade de forma quase tdo intensa
como os direitos reais menores).

Tratando-se de compropriedade, como agora sucede, a atribui¢do do direito de
preferéncia aos comproprietdrios, em caso de venda ou dacdo em
cumprimento a terceiros (artigo 14092 do Codigo Civil), tem em vista a
redugdo progressiva do numero de proprietarios, de acordo com a ideia de que
a propriedade singular permite o melhor aproveitamento da coisa, desde logo
porque elimina diversos conflitos que frequentemente se travam entre
comproprietdrios.

Entende-se que ndo tem apoio, nem na letra do n? 1 do artigo 14092 do Codigo
Civil, nem na sua razdo de ser, a extensdo do direito de preferéncia aos
comproprietdrios, em caso de alienagdo da totalidade do prédio a terceiros.»
Cremos que esta € a correcta interpretacao do preceito que confere ao
comproprietdrio direito de preferéncia na venda a estranhos da quota de
qualquer dos seus consortes[1]. Ousamos acrescentar mais dois argumentos
que, salvo melhor opiniao, reforcam esse entendimento.

O preceito legal em causa tem fonte historica no artigo 15662 do Cod. Civil de
1867 e na pendéncia dessa norma suscitou-se a polémica sobre a sua
interpretacgao, tendo sido proferido pelo Supremo Tribunal de Justica um
assento que fixou a interpretagao segundo a qual quando se tratasse de
arrematacao da totalidade do prédio comum os comproprietarios nao tinham
direito de preferéncia. Parece pois razoavel supor que se o legislador de 1966
pretendesse consagrar solucao diversa daquela que até entdao se encontrava
fixada de forma vinculativa por assento, teria dado ao artigo 1409.2 do Cdédigo
Civil uma redaccao distinta, ndao coincidente com a redacgao pretérita. Por
esse motivo, cremos estar arredada a possibilidade de fazer qualquer
interpretacdo extensiva da norma.

Por outro lado, o n.? 3 do preceito, segundo o qual, sendo dois ou mais os
preferentes, a quota alienada é adjudicada a todos, na propor¢do das suas
quotas, s6 é compativel precisamente com a hipdtese de se estar perante a
venda de uma das quotas, nao da totalidade do prédio.

Afinal de contas, a sua aplicagao nos casos da venda da totalidade do prédio
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numa acg¢do de divisdo de coisa comum conduziria a que, caso 0s
comproprietdrios pretendessem todos exercer a preferéncia, cada um deles
acabaria por adquirir a mesma quota no bem de que ja era titular (!), ou seja,
acabaria por se manter sempre a situacao de indivisao a que se pretendia por
cobro com a acgao de divisao de coisa comum! O que conduziria afinal de
seguida a instauragcdao de uma nova acgao de divisdao de coisa comum e a
repeticao nesta dos actos praticados na anterior, numa insustentavel situagao
de eterno retorno. Acresce que esta previsao deixa claro que a funcao social
da norma nao € outra senao a de impedir que passem a ter a qualidade de
comproprietdrios pessoas estranhas a situacdo de compropriedade existente e
nao a de dar aos comproprietarios preferéncia na venda da totalidade do bem.
Desse modo, qualquer tentativa de interpretar o artigo 1409.2 do Cédigo Civil
como consagrando o direito de preferéncia na arrematacao em hasta publica
da totalidade do prédio constitui a nosso ver uma tarefa de criagcdo normativa
e uma elei¢do jurisprudencial dos interesses a proteger que, fora do espaco do
suprimento das lacunas, esta vedada a jurisprudéncia.

Em suma, na situacao a que se reportam os autos, o requerido ndo tinha
mesmo o direito de preferéncia que pretendeu exercer, pelo que a sua
pretensao devia ter sido indeferida com esse fundamento.

Esta conclusao torna inttil e prejudica o conhecimento da outra questao
suscitada.

De todo o modo, sempre se dird que também nesse aspecto o requerido nao
tem razao.

O n.2 3 do artigo 823.2 do Cddigo de Processo Civil, relativo ao exercicio do
direito de preferéncia, estabelece que se aplica ao preferente, devidamente
adaptado, o disposto no n.? 1 do artigo seguinte.

O artigo 824.2 do mesmo diploma, concerne a caucgao e depodsito do preco, e
prescreve no seu n.2 1, para que remete o anterior, que «os proponentes
devem juntar obrigatoriamente com a sua proposta, como cauc¢do, um cheque
visado, a ordem do agente de execugdo ou, nos casos em que as diligéncias de
execugdo sdo realizadas por oficial de justica, da secretaria, no montante
correspondente a 5 % do valor anunciado ou garantia bancdria no mesmo
valor».

Como o preferente ndo é proponente, ele nao apresenta uma proposta, apenas
se apresenta a declarar que pretende exercer o seu direito de preferéncia. A
aplicacdo com as necessdrias adaptacées tem a ver com esse aspecto. Dizendo
0 824.2 que a caugao é apresentada obrigatoriamente com a proposta, iSso
significa que no caso do preferente a caugao € apresentada obrigatoriamente
com a declaragdo para exercicio da preferéncia. Portanto, o preferente deve
apresentar a caucao no momento em que, uma vez aceite uma proposta, for
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interpelado para declarar se quer exercer a preferéncia e declarar que a quer
exercer de facto.

Ao contrario do defendido pelo requerido, o valor da caugao nao esta
relacionado com o valor da proposta aceite, esta sim indexado ao valor
anunciado para a venda, isto é, a 85% do valor base fixado ao bem para efeitos
da sua venda. O que significa afinal que antes da diligéncia de abertura de
propostas o preferente ja conhece perfeitamente o valor que tera de caucionar
por cheque visado ou garantia bancaria para poder exercer a preferéncia,
estando pois em condigoes de, actuando com a diligéncia devida, reunir as
condigoes legais para o exercicio pleno do direito de preferéncia.

E certo que o preferente néo sabe se ira ser apresentada alguma proposta e,
por conseguinte, se vira a ter preferéncia na aquisicao do bem. Todavia, essa é
uma situacao comum a dos proponentes. Também estes, ao apresentarem a
sua proposta desconhecem se a mesma ira ser aceite, isto é, podem ter
apresentado debalde a caucgao que o artigo 824.2 do Cédigo de Processo Civil
exige suportando, nao obstante, o custo ou encargo com a prestacao da
caucao.

Trata-se, portanto, de um incomodo que qualquer interessado tera de assumir
e que constitui um requisito necessdrio para a aceitagdao da proposta e/ou
exercicio da preferéncia, cuja razao de ser ¢ a de impedir a apresentacgdo de
propostas e/ou declaragoes de desejar exercer a preferéncia que
posteriormente ndo se concretizam no pagamento do prego, conduzindo a
repeticao de diligéncias e a frustragao dos objectivos e da celeridade da
venda, conforme tantas vezes acontecia quando a lei processual nao
consagrava a necessidade da caugao.

Defende no entanto o requerido que se deve reconhecer a existéncia de uma
situacdo de justo impedimento a apresentacao da caugao no momento em que
declarou pretender exercer a preferéncia.

Trata-se, de novo, de uma pretensao improcedente.

Nos termos do artigo 140.2, n.2 1, do Cédigo de Processo Civil, considera-se
justo impedimento o evento ndo imputdvel a parte nem aos seus
representantes ou mandatdrios, que obste a prdtica atempada do ato.

Ha justo impedimento sempre que sobrevenha um facto que impeca a pratica
do acto e que nao seja imputavel a parte a titulo de culpa, podendo a parte ou
o mandatario ter tido participagdao na ocorréncia desde essa intervencao nao
envolva, nos termos gerais, um juizo de censurabilidade.

No dizer de Lopes do Rego, in Comentdrios ao Cédigo de Processo Civil, pag.
125, «o que devera relevar decisivamente para a verificagdao do “justo
impedimento”- mais do que a cabal demonstracao da ocorréncia de um evento
totalmente imprevisivel e absolutamente impeditivo da pratica atempada do
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acto - é a inexisténcia de culpa da parte, seu representante ou mandatario (...)
a qual devera naturalmente ser valorada em consonancia com o critério geral
estabelecido no n? 2 do art. 4872 do CC (...)».

Nao é necessario que o evento seja imprevisivel, totalmente estranho a
actuacgao do interessado e insuperavel por este. Mas para que nao lhe seja
permitido praticar o acto fora do prazo, com fundamento em justo
impedimento, basta que o requerente tenha atuado com negligéncia, culpa ou
imprevidéncia (cf. Acordao desta Relagao de 22.11.2016, proc. n.2
339/13.5TBVCD-A.P1, in www.dgsi.pt).

Quando o evento é conhecido do interessado ou este tem condigoes, de acordo
com a normalidade das coisas, para o prever, ha negligéncia do interessado
sempre que este ndao adoptar as atitudes de que é capaz e que em condigoes
normais sao possiveis e devidas para evitar as consequéncias do evento.

Por outro lado, ndo basta qualquer evento. E necessario que o evento
constitua um obstdculo a pratica do acto até ao momento em que o evento
cessa, isto é, que seja tal que impeca o interessado de praticar o acto. Nao
importa se para o praticar o interessado necessita de exercer alguma
diligéncia acrescida que noutras condigdes nao seria necessaria, porquanto
esse acréscimo de diligéncia se justifica pelo beneficio da pratica do acto fora
do prazo e pela colocacdo em situacdo de vantagem face a parte contraria.
Portanto, para nos depararmos com uma situagao de justo impedimento é
necessario que tenha sobrevindo um facto e que esse facto seja inesperado e
invencivel actuando o agente com nao mais que a diligéncia razoavel.

Tendo sido notificado da data da abertura de propostas em carta fechada para
venda do bem, o requerido soube de imediato da possibilidade de virem a ser
apresentadas propostas para aquisicao do bem e, como tal, também da
necessidade de querendo exercer a preferéncia sobre a proposta que viesse a
ser aceite (caso o preco e as condicoes desta lhe agradassem) apresentar uma
caugdo correspondente a 5% do valor anunciado para a venda. Por isso, e
radica ai a confusao, nao ocorreu aqui nem foi sequer alegado qualquer facto,
muito menos qualquer facto imprevisto, impeditivo da apresentacao da
caucao.

O que ocorreu foi que o requerido, antevendo a impossibilidade ou falta de
interesse em exercer a preferéncia, decidiu desacautelar a hipotese inversa,
isto é, decidiu por motu proprio e independentemente do mais, correr o risco
de querer (poder) exercer a preferéncia e ndo estar em condicoes de o fazer!
Nao houve pois qualquer facto novo e imprevisto, houve uma imprevisao ou
erro de estratégia! O requerido nao foi impedido de ter o incomodo que a lei
prevé, nao o quis ter, decidindo arriscar na possibilidade de ele nao ser
necessario.
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Acresce que o justo impedimento, a existir, teria de ser invocado perante o
tribunal a quo, para fundamentar ndao a concessao de um prazo suplementar
para a pratica de um acto que nao foi praticado no momento certo, mas
apenas a admissdo da prdtica do acto - de apresentar a caucgao - logo que
cessasse o impedimento.

Isso é assim porque o justo impedimento nao é uma situacao legal de
prorrogacdo do prazo. Ele nao transfere o ultimo dia do prazo para o ultimo
dia do evento impeditivo - cf. Acérdao da Relacao de Coimbra de 18.10.2016,
no proc. n.2 65/12.2TBRSD.C1, e a decisao sumaria da mesma Relacao de
14.03.2017, proc. n.2 8/14.9T8MMV-B.C1, ambos in www.dgsi.pt -. O justo
impedimento ¢ um fundamento excepcional de admissdo da pratica do acto
apesar de ja ter decorrido o respectivo prazo e exige por isso a verificagao dos
dois requisitos especificos referidos.

Por isso, como refere Abilio Neto, in Breves Notas ao Cddigo de Processo Civil,
2005, pag. 50, «a invocagdo do justo impedimento, para evitar o efeito
extintivo do decurso do prazo, tem de ser feito logo que cesse a causa
impeditiva, devendo as provas ser oferecidas no respectivo requerimento, de
modo a permitir ao juiz averiguar se o motivo invocado preenche os requisitos
legais da imprevisibilidade, da inimputabilidade a parte ou aos seus
representantes e se era obstativo, de todo em todo, da pratica, em tempo, do
ato judicial em causa». No mesmo sentido, por exemplo o Acérdao da Relagao
de Coimbra de 17.03.2015, in www.dgsi.pt, onde se afirma que «o justo
impedimento s6 pode ser invocado nas situagdes em que ainda nao tenha
decorrido o prazo normal para praticar o acto, devendo a parte, logo que
cesse o impedimento, praticar o acto alegando simultaneamente o justo
impedimento» -.

Concluindo: o recurso é improcedente, devendo ser confirmada, embora nao
exactamente s6 pelo mesmo fundamento, a decisdo recorrida de nao conceder
prazo ao requerido para prestar a caucao prevista no artigo 824.2 do Codigo
de Processo Civil.

V. Dispositivo:

Pelo exposto, acordam os juizes do Tribunal da Relacdao em julgar o recurso
improcedente e, com a ampliacao dos fundamentos conforme acima
exposto, confirmam a decisao recorrida.

Custas do recurso pelo recorrente.

*

Porto, 20 de Fevereiro de 2020.
B S

Os Juizes Desembargadores
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Aristides Rodrigues de Almeida (R.to 539)
Francisca Mota Vieira
Paulo Dias da Silva

[a presente peca processual foi produzida com o uso de meios informaticos e
tem assinaturas electrénicas]

[1] No mesmo sentido, os Acordaos da Relacao de Coimbra de
12-05-2009, Freitas Neto, proc. n.2 1474/05.9TJCBR-A.C1, e da Relacao
de Guimaraes de 02-03-2010, Eva Almeida, proc. n.2 185-D/2002.G1,
ambos in www.dgsi.pt.
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