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Sumario

I. A atribuicao do direito de preferéncia previsto no artigo 1380.2 do Cdodigo
Civil procurou, a par de outras medidas, evitar a pulverizacao e a dispersao da
propriedade rustica, visando-se, num movimento contrario, fomentar o
emparcelamento de prédios confinantes.

II. A tentativa de encontrar uma nocgao de confinancia, para efeitos de
reconhecimento daquele direito de preferéncia, perante casos concretos de
existéncia de obras ou acidentes naturais em que nao se verifica uma
continuidade fisica entre dois prédios vizinhos ou que obstaculizam o livre
transito entre eles, ndo pode abstrair-se de que a atribuigdo desse direito se
insere numa politica de objetivos publicos mais vastos do que o interesse
particular dos concretos proprietarios preferentes rentabilizarem o cultivo dos
prédios em questao, assim como deve ter presente o contetudo dos requisitos
legais desse direito de preferéncia, nao aditando exigéncias que o legislador
prescindiu.

ITI. Considerando as multiplas finalidades de ordem publica visadas com a
atribuicao deste direito de preferéncia legal, nao é possivel eleger-se um
acréscimo de produtividade resultante da reuniao dos dois prédios no
patrimoénio do mesmo titular, em cada situacao concreta, como um requisito
imprescindivel a constituicao e exercicio desse direito, nem sequer considerar
a auséncia desse acréscimo como um facto impeditivo do mesmo direito.

IV. Independentemente da existéncia de uma continuidade fisica ou da maior
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ou menor dificuldade de transito entre o prédio objeto de preferéncia e o
prédio cuja confinancia é fundamento do direito de preferéncia, com os
consequentes obstaculos a uma exploracao uniforme, o exercicio do direito de
preferéncia nao deixa de alcangar muitos dos objetivos econdémicos e sociais
que o emparcelamento das propriedades rusticas proporcionam.

V. Nao justificando a teleologia desta norma uma interpretacao restritiva do
conceito de confinancia, nas referidas situacoes, deve uma delimitacao deste
conceito limitar-se a excluir do seu ambito as hipdteses em que essas obras ou
acidentes da natureza se traduzam na existéncia de uma area de terreno,
situada entre os dois prédios, dotada de autonomia, cujo dominio nao se
integra em qualquer um deles, como sucede, por exemplo, quando entre os
dois prédios existe uma estrada ou um caminho publico, ou um curso de agua,
pertencente ao dominio publico.

VI. Dai que, o facto do limite entre dois prédios vizinhos ser constituido por
uma levada de rega que serve diversos consortes e destes se encontrarem
desnivelados nao obste a que esses prédios sejam qualificados de confinantes,
para os efeitos previstos no artigo 1380.2 do Codigo Civil.

Texto Integral

I - Relatorio

AA instaurou acgao declarativa, sob a forma de processo comum, contra os trés
primeiros Réus, pedindo que seja declarado o seu direito a preferir na compra
e venda do prédio identificado na peticao inicial, reconhecendo-se o seu
direito de adquirir o prédio em causa pelo preco declarado e ordenando-se o
cancelamento dos registos efetuados na sequéncia da escritura outorgada
pelos 1.2 e 3.2 Réus.

Alegou, para tanto, em sintese, que é herdeiro de BB e CC e que das herancgas
abertas por morte destes faz parte um prédio rustico inscrito na matriz sob o
artigo ...., confinante com o prédio rustico inscrito na matriz sob o artigo ....,
relativamente ao qual os 1.2 e 3.2 Réus celebraram, em 5.8.2016, escritura de
compra e venda, sem que ao Autor ou ao seu irmao tivesse sido feita a devida
comunicagao para preferéncia.
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Acrescentou que o seu prédio tem area inferior a unidade de cultura e que
sobre o prédio objeto da venda incide também uma servidao de aqueduto e
passagem constituida por escritura publica, a favor do prédio do Autor.

Procedeu ao depodsito de € 30.144,00, correspondente ao preco da venda,
respetivos impostos e despesas.

O Réu DD contestou, alegando que o prédio em causa estivera diversos anos a
venda e fora oferecido para compra ao Autor, que recusou o negocio,
conhecendo todos os elementos do mesmo.

Mais negou a existéncia do direito de preferéncia, em virtude de existir entre
os dois prédios um caminho de consortes, pelo que os mesmos nao confinam,
além de nao se destinar o prédio vendido a cultivo.

Acrescentou que o precgo do negocio foi de € 33.000,00.

Excecionou, ainda, a ilegitimidade, em virtude de na acao nao estarem os
demais proprietarios confinantes.

Deduziu reconvencao, pedindo a condenacao do Autor a pagar os € 33.000,00
acrescidos de € 3.342,56, relativos as despesas que teve com a venda do
prédio, para a hipétese de a agdo proceder.

AA deduziu réplica contestando o pedido reconvencional.

EE, co-herdeiro juntamente com o primitivo Autor, das herancas de BB e CC,
deduziu incidente de intervencao principal espontanea, aderindo e fazendo
sua a peticao inicial, alegando ter o direito de adquirir, em conjunto com este,
o prédio alienado.

Foi proferido despacho saneador, que julgou improcedente a excegao de
ilegitimidade passiva por auséncia dos demais confinantes, conheceu
parcialmente do mérito da reconvencao, julgando improcedente o pedido de
condenacgao no pagamento das despesas reclamadas pelo Réu/reconvinte, no
valor de € 3.342,56, e deferiu a intervencao espontanea de EE, por ter
considerado que a presente agao exigia um litisconsoércio necessario dos
herdeiros das herancas onde se integrava o prédio confinante.

Falecido o Autor primitivo, AA, foi habilitada como sua sucessora a atual
Autora.
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Realizada a audiéncia de julgamento, veio o interveniente EE declarar desistir
de todos os pedidos formulados.

Notificada, FF, habilitada na posi¢cao do primitivo Autor, entretanto falecido,
requereu o prosseguimento dos autos, porquanto tratando-se de litisconsoércio
necessario tal desisténcia apenas podera relevar em sede de custas.

Realizou-se audiéncia de julgamento, tendo sido proferida sentenga que julgou
a agao totalmente improcedente e, em consequéncia, absolveu os Réus dos
pedidos formulados e julgou prejudicada a apreciacao da reconvengao, por
haver sido deduzida a titulo subsidiario.

Desta decisao foi interposto recurso pela Autora para o Tribunal da Relagao
que, por acordao proferido em 20.02.2020, julgou improcedente o recurso,
confirmando a decisao recorrida.

Deste acérdao interpds a Autora recurso de revista excecional, alegando que
esta decisao contraria o decidido no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica
de 14.05.2002 e que constitui uma questao cuja apreciagao, pela sua
relevancia juridica, é necessdaria para uma melhor aplicacao do direito.

O Réu contestante apresentou contra-alegagoes, em que se pronunciou pela
inadmissibilidade do recurso e sustentou a decisao recorrida.

No Tribunal da Relagao foi proferido acérdao, rejeitando a existéncia da
nulidade arguida nas alegagoes de recurso.

Tendo os autos sido remetidos a Formacgao a que alude o artigo 672.2, n.2 3, do
Cddigo de Processo Civil, foi proferido acérdao que admitiu a revista
excecional, por se verificar contradigao, relativamente a solugdao encontrada
para a mesma questao, entre o acoérdao recorrido e o acérdao fundamento,
estando em causa a uniformidade e a certeza na aplicagao do direito.

Sao as seguintes as conclusoes das alegacoes de recurso:

(...)

4 - O direito de preferéncia dos proprietdrios, com base na confindncia entre
terrenos confinantes, de drea inferior A UNIDADE DE CULTURA, a quem ndo
seja proprietario confinante, afigura-se com um direito de particular
relevancia nas zonas agricolas do Pais e na certeza geral das relagées
contratuais que se pretendem claras e indubitdveis para os cidaddos.
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A certeza nas relagées juridicas contratuais e entre vizinhos é um dos pilares
do nosso direito civilista e a contradi¢do na aplicagdo do direito em situacoes
iguais apresenta-se como um mal que deve ser evitado e esclarecido.

5 - Os conflitos de direito privado entre vizinhos, os relativos a questoes de
propriedade privada, a questbes de exploracdo agricola, em especial zonas
rurais, como é o caso, sdo de particular importdncia econémica, ambiental,
mas acima de tudo social, no sentido de pacificagcdo de conflitos, certeza do
direito e sua aplicagdo e melhor explorag¢do do solo, com o menor impacto
ambiental.

6 - O douto Acorddo em crise, é contraditorio em relagdo a outros Acorddos, jd
transitados, e sobre a mesma legislagcdo e matéria de Direito.

7 - O entendimento constante desses anteriores Acorddos estd em consondncia
com a lei e a sua orientacdo é a mais consentdnea com a legislagdo em vigor.

8 - Com efeito, o Acorddo Recorrido rejeita reconhecer que os préedios .... e .....
sdo confinantes, pelo facto de entre ambos se verificar um desnivel, e entre
eles se interpor uma levada.

9 - Esse foi o motivo para indeferir o Pedido.

10 - Esta conclusdo ndo pode deixar de causar perplexidade, sobretudo porque
o artigo 1380.2 do CC ndo estabelece diferenca entre confindncia.

11 - Neste sentido vide Douto Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de
14/05/2002, Processo 02A1137.

12 - “O rego que estd de permeio entre os prédios ... ndo constitui obstdculo a
unificagdo dos prédios nem impede que da superficie fundidria assim
conseguida, mais proxima da unidade de cultura, se possa obter o desiderato
conducente a uma melhor produtividade e a uma melhor rentabilizac¢do - neste
sentido, vide Acdérddo do Tribunal da Relagcdo de Coimbra, in CJ XIII/1/74.

13 - A existéncia de um rego ndo impede uma melhor exploragdo agricola, nem
0 acesso de um terreno ao outro tal como a sua localizagdo num outro ponto
do terreno ndo impediria a exploragdo e o acesso entre parcelas, que num
mesmo terreno por for¢ca do atravessamento por aquele, se formassem.”

14 - O mesmo Acorddo do STJ trata a matéria da existéncia de um desnivel
entre os prédios: “Entre os dois prédios existe um desnivel de 1,5m ... Valem
aqui as consideragoes anteriores, sendo de concluir, como este Supremo num
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caso em que o desnivel era o dobro do aqui verificado afirmou - «ndo se vé que
um desnivel possa servir de obstdculo a formagdo de unidade de cultura, como
obstaculo constituirdo, por exemplo, a existéncia de um muro de vedac¢do ou
de socalcos sustentados por botareus... Acorddo de 86.04.17 in B. 356/368.”

15 - Temos assim, pelo menos trés Acorddos, dois da autoria do Supremo
Tribunal de Justica, e um do Tribunal da Relagdo de Coimbra, que defendem
interpretacdo diversa do artigo 1380.2 do C. C., ndo deixando de considerar
como confinantes dois prédios, rusticos, apesar de entre eles existir desnivel e
rego de dgua.

16 - Esta interpretagdo e orientacgdo é aquela que melhor garante o desiderato
da lei de procurar a unificagcdo de propriedades que melhor assegurem uma
aproximacgdo da unidade de cultura, garantindo uma melhor exploragdo
agricola que se pretende.

17 - Dai a boa e, que deve manter-se, inatacdvel, orientagdo até agora seguida
pelos Tribunais Superiores de considerar que ndo deixa de se considerar como
confinantes dois prédios, rusticos, apesar de entre os mesmos existir desnivel
e rego de dgua.

18 - A agdo base é de preferéncia, invocando o Autor como origem desse
direito (real) o disposto no artigo 1380.2 do C.C.

19 - No entanto face ao facto dado como Ndo Provado a), o pedido foi
indeferido.

20 - Sucede que, tal como referido supra, o Acorddo do Supremo Tribunal de
Justica, de 14/05/2002, Processo 02A1137 que também se louva no Acorddo do
Tribunal da Relagdo de Coimbra, in CJ XIII/1/74 e Acorddo do Supremo
Tribunal de Justica de 86.04.17 in B. 356/368 vai em sentido oposto,
considerando que existe confindncia entre dois prédios, apesar de entre os
mesmos existir desnivel, ou levada.

21 - A Resposta negativa dada em a) assentou numa interpretacdo errada da
lei e da Jurisprudéncia dominante, devendo ser alterada ou pelo menos
excluida como matéria de facto dado ser matéria de direito que os Tribunais
em causa erradamente interpretaram.

22 - Justificando-se assim o presente Recurso de Revista Excepcional, ao
abrigo do disposto no artigo 672.2 n.2 1, o que permite excep¢do ao disposto
no artigo 671.2 n.2 3.
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23 - O Douto Acorddo Recorrido enferma de nulidade prevista no artigo 615.°
n.21d)doC.P C., pois ndo se pronuncia sobre questdo que deveriam
apreciar, o que consubstancia nulidade prevista no artigo 615.2n.2 1 d) do C.
P. C. - a reandlise da prova.

24 - Sendo reanalisada, o ponto a) de factos ndo provados deverd transitar
para factos provados, por assentar em errada interpretacdo da lei.

25 - O Acorddo em causa violou a lei substantiva ao fazer errada interpretagdo
do artigo 1380 do C. Civil.

26 - Os predios ..... e..... , em causa nos autos, sdo confinantes, verificando-se,
assim, preenchidos todos os requisitos previstos no artigo 1380.2 do C. C.

Termos em que, sempre com o douto suprimento de V4s Ex%s, o Douto
Acorddo Recorrido deverd ser revogado e substituido por outro que considere
existir confinancia entre os prédios objeto do litigio e que dé como provada a
matéria constante de ponto a) de factos ndo provados (“a) Os prédios referidos
em 2 e 3, confrontam e confinam entre si ...”.), e condene os Réus no Pedido
ou,

Sempre os autos deverdo ser remetidos ao Venerando Tribunal da Relagdo
para reapreciacdo da matéria ndo apreciada nos termos supra referidos.

*k
IT - O objeto do recurso

Tendo em consideracao o contetido da decisao recorrida e as conclusoes das
alegacoes de recurso, cumpre apreciar as seguintes questoes:

- O acorddo recorrido é nulo, por omissdo de prontuncia?

- Dois prédios rusticos ndo deixam de ser confinantes para os efeitos do artigo
1380.2 do Codigo Civil, apesar de entre os mesmos existir um desnivel e uma
levada de dgua?

III - Da nulidade por omissao de pronuncia

A Autora argui a nulidade do acérdao recorrido, por omissao de pronuncia,
por ter ignorado a prova pericial produzida, na apreciacao do facto
considerado nao provado sob a alinea a).
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Constitui nulidade do acérdao a nao pronuncia sobre uma questao suscitada
pelas partes (artigo 615.2, n.2 1, d), do Cédigo de Processo Civil).

A nao valoragao de um meio de prova relevante na apreciagao da impugnacao
da matéria de facto nao integra a falta de apreciacdao de uma questao,
geradora de uma nulidade do acérdao proferido pelo Tribunal da Relagao,
traduzindo-se antes numa deficiente apreciagcao dessa impugnacao, a qual
podera ter reflexo na decisdao sobre a impugnacao da matéria de facto.
Contudo, o eventual erro que tenha existido na apreciagao das provas nao
pode ser objeto de recurso para o Supremo Tribunal de Justica, conforme
dispoe o artigo 674.2, n.2 3, do Cédigo de Processo Civil.

Improcede, pois, a arguicao de nulidade do acérdao recorrido.
IV - Os factos
Neste processo foram considerados provados os seguintes factos:

1. AA, entretanto falecido, e EE, sao os unicos herdeiros de BB e CC, falecidos
em 1989 e 2005, respetivamente.

2. Integra a heranca do referido casal o prédio rustico composto de cultura
arvense, 50 uveiras, 30 videiras em cordao, 5 macieiras, pinhal, denominado

“....ou...”, sito no lugar de ..... ) e , inscrito na matriz predial rastica da
uniao de freguesias de ...... € ..... , ...., SOb 0 artigo .... (antigo ....), e descrito na
Conservatoria de Registo Predial sob o numero ...., em nome do referido BB.

3. No dia 5.8.2016, a Ré GG vendeu ao DD, pelo preco de € 28.000,00, o
prédio rustico composto de pastagem, eucaliptal, mata de carvalhos, com a

area de 11.200 m2, denominado “....”, sito no lugar de ...., ...., inscrito na
matriz predial ristica da Uniao de freguesias de ..... e...., ... sob o artigo ....,
e descrito na Conservatoéria de Registo Predial sob o nimero ...., cuja

aquisicao se encontra atualmente inscrita a favor de EE e DD.

4. Por escritura publica celebrada em 1979, o referido BB comprara a anterior
proprietaria do prédio referido em 3. determinados dias de dgua para
irrigagdo do prédio referido em 2.

5. A Ré GG divulgou na povoagao ....... , durante varios anos, a sua intencao de
venda do prédio referido em 3., juntamente com outros prédios, do que o
primitivo Autor AA e EE tiveram conhecimento.

8/21



6. Os prédios referidos em 2. e 3. encontram-se desnivelados, estando este
ultimo num plano superior, e tém entre si - nas vertentes nascente e poente,
respetivamente - uma levada de rega, que serve diversos consortes ha varios
anos, cuja limpeza se encontra a cargo da Junta de Freguesia.

*k

V - O direito aplicavel

A 3.2 Ré vendeu ao 1.2 Réu, que é casado com a 2.2 Ré, um prédio rustico sito
no lugar ....,.....

Com a presente acao, o primitivo Autor e agora a sua sucessora, a atual
Autora, pretende preferir na compra desse prédio, atenta a sua qualidade de
co-herdeira em duas herancas, a cujo acervo pertence um prédio vizinho ao
que foi alienado. O outro co-herdeiro das mesmas herancas interveio
espontaneamente no processo, colocando-se ao lado da Autora, para com ela
preferir naquela venda, em conjunto, ambos, necessariamente, na qualidade
de herdeiros daquelas herancas.

Dispoe o artigo 1380.2, n.2 1, do Cédigo Civil:

Os proprietdrios de terrenos confinantes, de drea inferior a unidade de
cultura, gozam reciprocamente do direito de preferéncia, nos casos de venda,
dacdo em cumprimento ou aforamento de qualquer dos prédios a quem ndo
seja proprietdrio confinante [1].

Estamos perante a consagracao de um direito legal de preferéncia, o qual foi
pela primeira vez [2] introduzido na nossa legislacao pela Lei n.2 2116, de 14
de agosto de 1962 (Base VI) [3], que definiu as bases do emparcelamento da
propriedade rustica, posteriormente regulamentada pelo Decreto n.? 44647,
de 26 de outubro de 1962, tendo, nos respetivos trabalhos preparatoérios, sido
apresentada a seguinte justificagcao para a atribuicao de um direito de
preferéncia aos proprietarios dos prédios confinantes:

O emparcelamento visa, como melhor se disse noutro momento, a substituicdo
de vdrios parcelas dispersas por uma so6 ou por um numero minimo de
parcelas. Esta operacdo de concentracdo parceldria pode ser realizada por
vigor de uma intervencdo do Poder Publico (destinada a impé-la ou, pelo
menos, a efectivd-la) ou espontaneamente, através do recurso pelos
particulares interessados as diversas formas legais previstas na lei (contratos
de troca, compra e venda, etc.). Tendo em conta os interesses agrdrios a
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acautelar, conviria que a transmissdo de qualquer terreno implicasse a sua
aquisicdo por um proprietdrio confinante, e, havendo vdrios, por aquele que
mais beneficios alcancasse e mais vantagens oferecesse, sob o ponto de vista
da estrutura agraria local, com a ampliagdo da sua propriedade. O expediente
prdtico a adoptar com vista a promover o reagrupamento espontdneo
consistird na concessdo de um direito de preferéncia aos proprietdrios
confinantes com a parcela alienada [4].

O estabelecimento deste direito de preferéncia procurou, a par de outras
medidas, evitar a pulverizacao e a dispersao da propriedade ruastica, visando-
se, num movimento contrario, fomentar o emparcelamento de prédios
vizinhos, uma vez que se considerava que, se a pequena propriedade é
vantajosa, a pequenissima tem os maiores inconvenientes [5], revelando-se
insuficiente o ja existente direito de preferéncia na alienacgao de prédios
encravados, constante do artigo 2309.2 do Cédigo de Seabra [6].

O reconhecimento do direito de preferéncia invocado na presente agdao, com
fundamento na relagdao de confinancia entre os dois prédios (o objeto de
alienacgdo e o pertencente as herancas da qual a Autora e o Interveniente sao
os herdeiros), foi negado em ambas as instancias, por se ter entendido que os
prédios em causa nao sao confinantes, apesar de serem vizinhos, porque, por
um lado, entre os seus limites se interpdoe uma levada de rega que serve
diversos consortes, e, por outro lado, porque os dois prédios se encontram
desnivelados, situando-se o prédio alienado num plano superior ao do prédio
cuja titularidade fundamenta o direito de preferéncia exercido através da
presente acao.

O acdrdao recorrido justificou esta posigcao, argumentando existirem
obstdculos fisicos a reunidao dos dois prédios num unico prédio, suscetivel de
exploragao unica. Apoiou-se na fundamentagao do Acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 09.07.2014 [7], no qual se enunciou do seguinte modo o
conceito de confindncia, para efeitos do artigo 1380.2, do Cédigo Civil: para
vermos se ha confindncia o objectivo é vermos se os terrenos podem ser
juntos, ou seja, se podem ser considerados como um unico terreno. Esta
unidade deve ser vista em termos naturalisticos: se para efeitos praticos ndo
existe nenhuma diferencga entre o transito de pessoas e de alfaias agricolas
dentro de um dos terrenos e idéntico transito entre eles.

E, este mesmo acordao, exemplificando a aplicagao deste conceito,
acrescentou:
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Por estas razées é que ndo se podem considerar como prédios confinantes
aqueles que apenas se tocam num ponto, ou 0s que sdo separados por um
curso de dgua. Em qualquer destas hipoteses, embora venha a ser possivel o
transito entre os terrenos, nunca serd feito de forma tdo “natural” como se
fosse o mesmo terreno. E, pelas mesmas razoées, a existéncia de muros,
desniveis, ou canais de irriga¢do, porque estes ndo impedem a continuidade
natural dos prédios, ndo obsta a consideragdo de estarmos perante prédios
confinantes, tendo concluido que, para efeitos do artigo 1380.2 do Cdédigo
Civil, é apenas a continuidade dos terrenos, ou a vantagem economica que
dela deriva, que estd em causa.

O critério adotado pelo acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
09.07.2014, que, como referimos em nota, seguiu a linha de pensamento do
acordao entao recorrido - o Acordao da Relagcdao de Coimbra de 10.12.2013 -
ja havia sido enunciada em anterior acérddao da mesma Relacdo e redigido
pelo mesmo relator - o acérdao da Relagcdao de Coimbra de 1.2.2005 [8] -, ao
decidir que a existéncia entre os dois prédios de uma levada de agua corrente,
com um leito de 30 cm de largura, destinada ao abastecimento de agua dos
campos de cultivo por onde passa, impede que eles sejam considerados
confinantes, uma vez que ndo se demonstrou que seja sequer possivel passar-
se ou circular entre esses dois prédios e muito menos com mdquinas agricolas,
por forma a permitir o amanho conjunto, racional e economicamente
proveitoso dos mesmos.

Um posterior acordao da Relagdao de Guimaraes de 15.03.2018 [9] também
adotou o mesmo critério, aderindo a tese do ja referido acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 09.07.2014, decidindo que um ribeiro, com largura
entre 0,50 cm e 2 metros, que delimitava os prédios em causa, impede que os
mesmos sejas considerados confinantes para os efeitos do artigo 1380.2 do
Cédigo Civil.

J& para o anterior acérdao fundamento, que determinou a admissibilidade do
presente recurso como revista excecional, o acéordao do Supremo Tribunal de
Justica de 14.05.2002 [10], a confinancia s6 seria afastada se fosse possivel
concluir que da uniao dos dois prédios nao resultaria uma maior
produtividade e rentabilizacdo. Se o obstdaculo em causa nao impedisse esse
up-grade, a sua existéncia nao impediria que os prédios fossem considerados
confinantes, nao relevando, por si s0, a existéncia de obstaculos a
continuidade natural dos dois prédios.
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Todos estes juizos de prognose sobre a rentabilidade futura de uma unido de
prédios, em resultado do exercicio do direito de preferéncia atribuido ao
proprietdrio confinante, revelam um grau elevado de incerteza e
desconhecimento sobre uma realidade futura, cujo desenho se encontra na
disponibilidade do preferente, pelo que, em bom rigor, € um juizo que os
tribunais dificilmente se encontram em condigoes de emitir, com a necessaria
seguranca.

Mais cauteloso se revelou, por isso, um anterior acordao da Relacao de
Coimbra de 09.02.1988 [11] que considerou que a existéncia entre os dois
prédios de um rego de condugao de agua para regra de varios prédios,
acompanhado por uma passagem a pé, nao obstava a que os prédios fossem
considerados confinantes, uma vez que nao era possivel afirmar que a sua
reuniao nao fosse economicamente valida.

Mais assertivo foi o acérdao do S.T.J. de 17.04.1986 [12], que,
perentoriamente, excluiu que a existéncia de um desnivel entre dois prédios
pudesse ser motivo para negar que os mesmos fossem confinantes, afirmando
que esse e outro tipo de obstaculos entre os dois prédios, como um muro de
vedacdo ou socalcos sustentados por botaréus, nao podem fundamentar
excegoes a aplicacao do disposto no artigo 1380.2 do Cédigo Civil.

A tentativa de encontrar uma nogao de confinancia, para efeitos de
reconhecimento do direito de preferéncia previsto no artigo 1380.2 do Cdédigo
Civil, perante casos concretos de existéncia de obras ou acidentes naturais em
que nao se verifica uma continuidade fisica entre os dois prédios ou que
obstaculizam o livre transito entre eles, nao pode abstrair-se de que a
atribuicao deste direito se insere numa politica de objetivos publicos mais
vastos do que o interesse particular dos concretos proprietarios preferentes
rentabilizarem o cultivo dos prédios em questao, assim como deve ter
presente o conteido dos requisitos legais desse direito de preferéncia, nao
aditando exigéncias que o legislador prescindiu.

Na verdade, num exemplo da fungao social do direito de propriedade, a
atribuicao de um direito de preferéncia aos proprietarios confinantes de um
prédio rustico, no caso da sua alienacgdo, mais do que a satisfacao do mero
interesse privado do proprietario confinante em aumentar o seu dominio
fundiario e de rentabilizar a sua exploragao agricola, estao em causa,
sobretudo, relevantes interesses de ordem publica, de natureza econdmica e
social [13].
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No Parecer da Camara Corporativa (37/VII), de 26 de abril de 1960, que
antecedeu a aprovacao da Lei n.2 2116, de 14 de agosto de 1962, que, pela
primeira vez, atribuiu este direito aos proprietarios confinantes de prédios
rusticos, enunciaram-se os inconvenientes mais palpdveis da pulverizagdo
agrdria e da dispersdo da propriedade, que a previsao deste direito,
conjuntamente com outras medidas, visava atenuar.

E nessa extensa lista encontramos situagdes que pouco ou nada respeitam a
maior produtividade que possa ser alcangada com a reunido dos dois prédios
no patrimoénio do mesmo proprietario, designadamente:

d) A multiplicagdo dos prédios e a irregularidade da sua distribui¢do no
terreno implica a existéncia de uma extensa teia de caminhos vicinais
delineados ao sabor das exigéncias de uma crescente dispersdo predial e,
portanto, rasgados sem obediéncia a existéncia técnicas, sem condicoes de
boa utilizagdo e sem possibilidades de econémica conservacdo e que, aléem de
tudo, representam um impressionante desperdicio da drea cultivavel;

e) A necessidade, para cada prédio, de obter acesso a via publica exige, dado o
embrechamento das parcelas que a pulverizagdo da propriedade determina, a
constituicdo de numerosas servidoes sobre os terrenos vizinhos, o que dad
origem a prejuizos economicos consideraveis.

g) A dispersdo de microfiindios origina outros inconvenientes graves,
designadamente a imprecisdo dos limites ou estremas de certas parcelas
resultantes de uma divisdo artificial, feita por vezes sem obediéncia a
quaisquer regras juridicas, fruto de um precdrio e mal executado acordo entre
os interessados. Esta imprecisdo de limites, além dos conflitos sociais e litigios
que as partes levam aos tribunais, desvaloriza inevitavelmente os terrenos que
dela enfermam;

h) Os proprietdrios tentam evitar a apontada imprecisdo de limites e o
devassamento dos seus prédios mediante sebes, muros ou valas ao longo das
respectivas linhas divisorias. Mas a exiguidade das parcelas e a irregularidade
das respectivas estremas conduz a que uma apreciavel percentagem da
superficie cultivavel, tanto maior, naturalmente, quanto menor for a parcela,
fique assim perdida para a produg¢do agricola. Acresce que a construcgdo de
muros, a implantag¢do de sebes ou a abertura de valas representam um esforgo
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e um dispéndio tais que se pudéssemos alinhar o numero de horas de trabalho
ou a verba pecunidria a que corresponde a tarefa faradnica da vedagdo dos
milhares de leiras de alguns concelhos do Pais, deparariamos necessariamente
com cimos abismos;

i) A prépria justica fiscal se ressente do predominio dos microftindios, pois é
mais sujeito a confusoes e erros, como reflexo das circunstdncias apontadas, o
sistema de tributagdo da propriedade ristica assente em parcelas dispersas;

Jj) Aumentam para os agricultores as dificuldades em recorrer ao crédito, dada
a dificuldade de uma justa avaliagdo e a imprecisdo das garantias que a sua
terra oferece;

1) A pulverizacdo da propriedade cria uma dependéncia economico-juridica
entre os minifiindios dispersos, que esta na base de mil dificuldades com que
depara a exploragdo da terra.

Considerando as multiplas finalidades de ordem publica visadas com a
atribuicao deste direito de preferéncia legal, nao é possivel eleger-se um
acréscimo de produtividade resultante da reuniao dos dois prédios no
patrimoénio do mesmo titular, em cada situagao concreta, como um requisito
imprescindivel a constituicao e exercicio desse direito, nem sequer considerar
a auséncia desse acréscimo como um facto impeditivo do mesmo direito.

O mesmo sucede com a exigéncia de uma continuidade fisica ou um livre
transito entre as duas propriedades que alguns dos arestos acima referidos
mencionam. Independentemente dessa continuidade ou da maior ou menor
dificuldade de transito entre o prédio objeto de preferéncia e o prédio cuja
confinancia é fundamento do direito de preferéncia, com os consequentes
obstaculos a uma exploragao uniforme, com o exercicio do direito de
preferéncia nao deixam de ser atingidos muitos dos objetivos econémicos e
sociais que o emparcelamento das propriedades rusticas proporcionam.

Desde logo, a concentragao num unico proprietario de duas parcelas de
terreno, ainda que nao exista uma continuidade fisica entre as mesmas,
sempre pode favorecer o surgimento de economias de escala, uma vez que a
expansao da capacidade de producgao dessa exploragao agricola através do
aumento de area de cultivo, independente dela ser ou ndo continua, sé por si
proporciona a obtencao de sinergias na utilizacao dos recursos (mao-de-obra,
alfaias agricolas, matérias-primas, etc.), permitindo que a expansao da
capacidade de producao provoque um aumento na quantidade total produzida
sem um aumento proporcional dos respetivos custos, reduzindo-se, assim, o
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custo do produto final, o que tem evidentes beneficios para a economia em
geral.

Além disso, o facto de, no momento do exercicio do direito de preferéncia
poderem existir tais situacoes, a reunidao dos dois prédios no patrimoénio do
mesmo titular, sempre permitira a eliminacao desses obstaculos ou a
realizacao de obras que os superem, alcangando-se assim as finalidades
visadas com a consagracao deste direito de preferéncia.

Note-se também que, conforme tem sido afirmado [14], a diversidade de
culturas a que os prédios confinantes estdo afetos nao exclui o direito de
preferéncia, nem sendo exigivel a realizagdo de uma cultura tnica, pelo que, a
existéncia de obras ou acidentes naturais, nos limites dos prédios em causa,
que excluem uma continuidade fisica ou dificultem o livre transito entre eles,
mesmo que impecam uma exploragao uniforme do prédio resultante da
unificacao, nao significa, necessariamente, que nao se verifique um cultivo
mais rentavel. Como referem Pires de Lima e Antunes Varela, o normal até é
que, numa exploracdo bem dimensionada, se pratiquem culturas diversificadas
e escalonadas, que propiciem a ocupagdo do proprietdrio ao longo de todo o

ano [15].

A verificagao de uma situacao de confinancia nao exige, pois, uma comprovada
rentabilizagdo da propriedade, nem uma exploragao Unica e continua,
proporcionada por uma continuidade fisica dos prédios em causa e pela
facilidade de transito entre os mesmos, nao existindo, pois, razoes para que
esses obstaculos impegam a constituicao e o exercicio do direito de
preferéncia previsto no artigo 1380.2 do Cédigo Civil.

E o facto da atribuicado do direito de preferéncia poder ser encarada como uma
limitacao ao direito a propriedade privada, constitucionalmente consagrado no
artigo 62.2 da Constituicdao, uma vez que condiciona a liberdade de alienacgao
de um bem pelo seu proprietario [16], nao permitindo uma livre escolha da
pessoa do adquirente, e prejudicando, muitas vezes, a estratégia negocial [17],
essa limitacdo, no caso da preferéncia do confinante, esta perfeitamente
justificada pelos interesses publicos econdémico-sociais que a atribuicao desse
direito de preferéncia visa atingir, cumprindo todas as exigéncias de
proporcionalidade, nao necessitando, por isso, de uma aplicacao
deliberadamente restritiva.

Nao justificando a teleologia desta norma uma interpretacao restritiva do
conceito de confinancia, que dela exclua as situacoes em que a existéncia de
obras ou acidentes naturais, nos limites dos prédios em causa, excluam uma

15721


file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn14
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn14
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn15
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn15
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn16
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn16
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn17
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-01-14/Ac.%20Anon.%2037.17.0T8VPA.G1.S1.doc#_ftn17

continuidade fisica ou dificultem o livre transito entre eles, ndao permitindo um
acréscimo de rentabilidade da exploracao desses prédios, em resultado do
exercicio do direito de preferéncia, deve o conceito de confinancia, nessas
situagoes, limitar-se a excluir do seu ambito as hipdteses em que essas obras
ou acidentes da natureza se traduzam na existéncia de uma area de terreno,
situada entre os dois prédios, dotada de autonomia, cujo dominio nao se
integra em qualquer um deles.

S6 nestas hipoteses, em que de permeio ha um espago com essas
carateristicas é que os limites dos dois prédios nao coincidem, nao se
verificando, uma situacdo de confinancia. E o que sucede, por exemplo,
quando entre os dois prédios existe uma estrada ou um caminho publico, ou
um curso de agua, pertencente ao dominio publico.

No presente caso, as razoes que determinaram a decisao recorrida a excluir
que os prédios em questdo fossem confinantes residiram, por um lado, no
facto de entre os seus limites se interpor uma levada de rega que serve
diversos consortes, e, por outro lado, na circunstancia de os dois prédios se
encontram desnivelados.

Note-se que, segundo o acordao do Supremo Tribunal de Justica, cujo critério
de decisdo serviu de fundamento ao acérdao recorrido (o acordao de
09.07.2014), a existéncia de desniveis, ou canais de irrigacdo, porque estes
ndo impedem a continuidade natural dos prédios, ndo obsta a consideracdo de
estarmos perante prédios confinantes (o sublinhado é nosso), pelo que a
decisao recorrida, na aplicagao ao caso concreto, se afastou do acérdao que a
inspirou.

Na verdade, o acérdao recorrido concluiu que da factualidade apurada ndo
resulta que os dois prédios sejam confinantes, suscetiveis de exploragdo tnica
e continua, designadamente com mdquinas e utensilios agricolas, porquanto
entre os dois prédios corre uma linha de dgua, em cujo leito e margens ndo
pode existir qualquer exploracdo, encontrando-se ainda os dois terrenos
desnivelados.

Atento os parametros que acima se definiram para que dois prédios se
considerem confinantes, o facto de existir um desnivel entre o prédio
pertencente as herancas, das quais a Autora e o Interveniente sao herdeiros, e
o prédio objeto do pedido de reconhecimento de preferéncia, estando este
ultimo num plano superior, nao impede, pelas razées acima explanadas, que se
considerem tais prédios como confinantes, para efeitos de aplicagao do
disposto no artigo 1380.2 do Cdodigo Civil [18].
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Pelas mesmas razoes, também nao obsta a essa qualificacao, o facto de no
limite nascente-poente entre estes dois prédios existir uma levada de rega,
que serve diversos consortes ha varios anos, e cuja limpeza se encontra a
cargo da Junta de Freguesia [19].

Uma levada de rega é um canal aberto na terra, no qual circula agua para
rega dos terrenos que serve no seu percurso. Sendo varios os proprietarios
dos prédios beneficiados, como sucede no presente caso, sao, normalmente, os
costumes que definem o modo de partilha da agua, de realizagao de obras de
conservacao e melhoramento, e a sua limpeza, nao existindo uma
uniformidade de praticas.

Independentemente da natureza do dominio das aguas, a levada, por onde ela
circula, é propriedade privada (alinea a), do n.2 1, do artigo 1387.2, do Cdédigo
Civil), e no trajeto em que ela circula entre dois prédios, definindo os seus
limites (linha de fronteira), pertence a cada proprietario o tracto
compreendido entre a linha marginal e a linha média do leito (artigo 1387.9,
n.2 3, do Cédigo Civil), em nada afetando esta conclusao, o facto da sua
limpeza ser efetuada pela Junta de Freguesia.

Por isso, a levada que divide os dois prédios em discussdo nao constitui um
espaco cujo dominio ndo se integre em qualquer um deles, confinando entre
si, no limite nascente-ponte, na linha virtual situada a meio do leito da levada.

Nao impedindo o desnivel entre os dois prédios e a existéncia de uma levada
no seu limite nascente-poente que os mesmos sejam considerados confinantes,
para efeitos do disposto no artigo 1380.2 do Cédigo Civil, deve ser
reconhecido a Autora e ao Interveniente, enquanto herdeiros das herangas de
BB e CC, o direito a preferirem na aquisigao, do prédio rustico composto de
pastagem, eucaliptal, mata de carvalhos, com a drea de 11.200 m2,
denominado “....”, sito no lugar de ...., ..., inscrito na matriz predial ristica da
Uniao de freguesias de ..... € ..... ) eeee , sob o artigo ...., e descrito na
Conservatoria de Registo Predial sob o numero ......

A preferéncia deve ser exercida pelo preco declarado no contrato de compra e
venda outorgado entre os 1.2 e 3.2 Réus, nao se tendo provado que o prego
pago haja sido superior ao declarado.

Encontrando-se depositado pela Autora o valor desse preco, acrescido das
despesas com a realizacao do negdcio objeto da preferéncia, o pedido
reconvencional deve ser julgado improcedente.
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Assim sendo, deve o recurso ser julgado procedente, revogando-se a decisao
recorrida.

Decisao

Pelo exposto, acorda-se no seguinte:

- julgar procedente o recurso de revista excecional interposto pela Autora;
- revogar o acordao recorrido;

- julgar procedente a presente acao e improcedente a reconvencao;

- reconhecer a FF e a EE, na qualidade de herdeiros das herancgas de BB e CC,
o direito de preferirem na aquisigao, pelo preco de € 28.000,00, do prédio
rustico composto de pastagem, eucaliptal, mata de carvalhos, com a area de
11.200 m2, denominado “....”, sito no lugar de ..., ...., inscrito na matriz
predial rustica da Unido de freguesias de .... e ...., ...., sob o artigo ...., e
descrito na Conservatoria de Registo Predial sob o nimero ......

- substituir o Réu DD por FF e EE, na qualidade de herdeiros das herangas de
BB e CC, na posicao de comprador do prédio acima referido, no contrato de
compra e venda celebrado em 05.08.16, por documento particular
autenticado, passando estes a ocupar o lugar daquele;

- determinar o cancelamento da inscrigdo registral de aquisicdo do prédio
acima mencionado a favor de EE e DD, efetuada pela AP. ...., de 2016.08.10;

- absolver a Autora e o Interveniente do pedido reconvencional;

- autorizar o Réu DD a proceder ao levantamento da quantia de depositada a
ordem dos presentes autos.

Custas da acao e dos recursos pelos Réus.

%

Notifique.
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Nos termos do artigo 152-A do Decreto-Lei n.? 10-A, de 13 de marco, aditado
pelo Decreto-Lei n? 20/20, de 1 de maio, declaro que o presente acérdao tem o
voto de conformidade dos restantes juizes que compoem este coletivo.

Lisboa, 14 de janeiro de 2021
Joao Cura Mariano (Relator)
Abrantes Geraldes

Tomé Gomes

[1] Para uma total compreensao da norma constante deste preceito deve o
mesmo ser lido em conjugacao com o disposto no artigo 18.2, n.2 1, do
Decreto-Lei n.2 384/88, de 25 de Outubro.

[2] O combate ao fendmeno da excessiva divisao da propriedade em Portugal,
que, desde ha muito, se verifica no Norte do Pais, ja remonta, contudo, a
fundacao da nacionalidade, através de institutos juridicos do direito
sucessorio, como o direito de avoenga, a reserva hereditaria ou o direito de
troncalidade.

Mas s6 durante o governo do Marqués de Pombal foi aprovada por D. José a
Lei de 9 de julho de1773, completada pelo Alvara de 14 de outubro de 1773,
na qual se adotava um conjunto de medidas com essa declarada finalidade.
Este diploma pombalino teve uma vida breve e conturbada, tendo a maior
parte das suas disposicoes sido suspensas pelo Decreto de 17 de julho de
1778, sob o pretexto de estar para breve uma codificagao das leis.

Porém, s6 na I Republica, havia de ser retomada a tentativa de por em
marcha uma politica de emparcelamento dos prédios rusticos, com a
aprovacgao do Decreto n.2 5705 de 10 de maio de 1919, que, todavia, ficou por
regulamentar, sendo esparsas as medidas adotadas com essa finalidade, até a
aprovacao da Lein.2 2116, de 14 de agosto de 1962 (v.g. o artigo 107.2 do
Decreto n.2 16731, de 13.04.1929).

Sobre as origens deste direito de preferéncia legal, GUALBERTO SA
CARNEIRO, Arrendamento Rural e Emparcelamento, Revista dos Tribunais,
Ano 832, n.2 1804, pag. 339 e seg., e INOCENCIO GALVAO TELLES, Direito de
Preferéncia na Alienagdo de Prédios Confinantes, O Direito, Ano 124, vol. I e
I1, pag. 7 e seq.

[31 A aprovacgao deste diploma foi precedida pela apresentacao, em
28.04.1951, na Assembleia Nacional, de um projeto de lei, da autoria de
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Gualberto Sa Carneiro, que previa um audacioso mecanismo de trocas e
vendas coativas entre prédios confinantes, que deu origem ao Parecer n.2 26/
V, de 30.01.1952, da Camara Corporativa, relatado por Inocéncio Galvao
Telles, em que, se propos, de forma inovadora, em alternativa a algumas das
medidas daquela proposta legislativa, a atribuicao de um direito de
preferéncia na transmissao da propriedade, por ato entre vivos, aos prédios
vizinhos (Base IV).

Tendo caducado aquele projeto lei, s6 nos finais de 1959 viria a ser
apresentado novo projeto legislativo sobre o tema, o qual aproveitava a
atribuicao do direito de preferéncia sugerido pelo anterior parecer da Camara
Corporativa. Apés novo Parecer da Camara Corporativa (n.2 37/VII), de 26 de
abril de 1960, esse projeto deu origem a Lei n.2 2116, de 14 de agosto de
1962.

[4] Parecer da Camara Corporativa n.2 37/VII (Ata n.2 95 das Sessoes da
Camara Corporativa, da VII Legislatura, acessivel em https.//
debates.parlamento.pt), pag. 1053.

[5] GUALBERTO SA CARNEIRO, Arrendamento Rural e Emparcelamento,
Revista dos Tribunais, Ano 83%, n.2 1805, pag. 388, podendo ler-se no referido
Parecer da Camara Corporativa n.2 37/VII, pag. 1035-1037, uma descrigao
pormenorizada desses inconvenientes.

[6] Apontando varias razoes para a diminuta eficacia desta medida,
GUALBERTO SA CARNEIRO, est. cit., pag. 440-441.

[71 Proferido no Proc. 225/08 (Rel. Bettencourt Faria), o qual considerou que
nao eram confinantes dois prédios separados por uma linha de agua (um
corgo) que esta seca parte do ano, mas onde, em tempo de chuvas, corre um
veio de dgua nao navegavel, nem flutuavel com um metro de largura,
confirmando o Acordao da Relagdao de Coimbra de 10.12.2013 (Rel. Jaime
Ferreira), ambos acessiveis em www.dgsi.pt, aderindo a linha de raciocinio
deste ultimo aresto.

[81 Proc. 3804/04 (Rel. Jaime Ferreira), acessivel em www.dgsi.pt.

[9] Proc. 3226/15 (Rel. Sandra Melo), acessivel em www.dgsi.pt.

[10] Proc. 02A1137 (Rel. Lopes Pinto), acessivel em www.dgsi.pt, o qual
considerou que eram confinante, para os efeitos do artigo 138092 do Cddigo
Civil, dois prédios separados por um rego de agua, com um desnivel de 1
metro e com um muro de vedacao de permeio.

[11] Na C.J., Ano XIII, tomo 1, pag. 74, (Rel. Francisco Chichorro Rodrigues).
[12] Proferido no Proc. 72.458 (Rel. Goes Pinheiro), no B.M.]. n.2 356, pag.
368.

[13] Acérdao da Relagao de Coimbra de 27.05.2015, Proc. 141/11 (Rel.
Alexandre Reis), acessivel em www.dgsi.pt.
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[14] PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, Vol. III, 2.2
ed., Coimbra Editora, 1984, pag. 281, ANTUNES VARELA, Anotacao ao
Acérdao do S.T.J. de 18 de margo de 1986, R.L.J., Ano 125, pag. 14, e
INOCENCIO GALVAO TELLES, Anotacao ao Acérdao do ST] de 18 de marcgo de
1986, O Direito, Anos 106-119 (1975/1987), pag. 352 e 354-355.

[15] No Cdédigo Civil Anotado, cit., pag. 271.

[16] Sobre a constitucionalidade das limitagoes a liberdade de transmissao da
propriedade, resultantes da atribuicdo de um direito de preferéncia, cfr. o
Acérdao do Tribunal Constitucional n.2 225/2000, de 5.04.2020 (Rel: Sousa
Brito), acessivel em www.tribunalconstitucional.pt, onde se escreveu: Do que
antecede resulta que o estabelecimento na lei de direitos de preferéncia ndo
afecta, so por si, o contetdo constitucionalmente reconhecido ao direito de
propriedade em qualquer das suas dimensoes. Designadamente o direito a
transmitir a propriedade ndo se vé afectado no seu contetido essencial. E que
o estabelecimento de um direito de preferéncia no caso de alienacdo do prédio
ndo obriga o proprietdrio a vender, nem o impede de vender, mas apenas o
obriga a, caso decida vender, atribuir preferéncia nessa alienag¢do, em
igualdade de circunstdncias, no caso ao arrendatdrio do prédio. Em causa ndo
estd a liberdade de alienagdo, mas apenas a liberdade de escolha da outra
parte no negocio, que pode efectivamente ver-se limitada pela lei ordindria,
através da atribui¢gdo de um direito de preferéncia, em atengdo a necessidade
de proteccgdo de outro tipo de interesses, sem que com isso se viole o disposto
no artigo 6292 da Constituigdo.

[17]1 Como diz ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Da Preferéncia na Alienagdo
de Prédios Limitrofes, O Direito, Ano 128, vol. I e II, pag, 251, perante a
preferéncia é impossivel fazer negocios imediatos ou, com discrigdo,
aproveitar boas oportunidades. Tudo se torna lento e formal.

[18] Recorde-se que, para igual resultado apontava a fundamentacao do
Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 09.07.2014, que serviu de bussola
ao acordao recorrido, quando expressamente referia que a existéncia de
desniveis ... porque estes ndo impedem a continuidade natural dos prédios,
ndo obsta a consideracdo de estarmos perante prédios confinantes.

[19] O mesmo Acoérdao do Supremo Tribunal de Justica de 09.07.2014,
inspirador do acérdao recorrido, também perfilhava idéntico entendimento
quando referia que a existéncia de ... canais de irrigacdo, porque estes ndo
impedem a continuidade natural dos prédios, ndo obsta a consideragdo de
estarmos perante prédios confinantes
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