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Sumario

I - O adquirente, para impedir o funcionamento do direito de preferéncia, ao
abrigo do art. 13819, al. b), 22 parte, do Céd. Civil, sempre tera que alegar e
provar: a) Que realizou o negdcio aquisitivo com a intengao de afetar o terreno
a um fim diferente da cultura; b) Que tal afetagdo é permitida por lei;

II - O que importa, neste caso, para afastar o direito de preferéncia nao é a
atribuicao do direito de construir pelo ato de licenciamento, mas sim a
demonstracao de que o terreno tem viabilidade construtiva, que é apto a
construcao, sendo avaliada esta aptidao em funcao dos planos e da lei.

Texto Integral

Proc. n? 3626/20.2 TSVNG.P1

Comarca do Porto - Juizo Local Civel de Vila Nova de Gaia - Juiz 1
Apelacao

Recorrentes “A..., Unipessoal, Lda.” e “B... Lda.”

Recorridos: AA e outros, Herdeiros da Heranca Indivisa de BB
Relator: Eduardo Rodrigues Pires

Adjuntos: Desembargadores Marcia Portela e Jodao Ramos Lopes

Acordam na seccao civel do Tribunal da Relagao do Porto:

RELATORIO
AA, CC, DD e EE, todos residentes na Rua ..., ..., na qualidade de herdeiros da
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Heranca Indivisa de BB, e em sua representacao, intentaram a presente agao
declarativa sob a forma de processo comum contra as rés “A..., Unipessoal,
Lda.”, com sede na Rua ..., n.2 ..., 4.2, Fracao DC, Sala ..., Vila Nova de Gaia e
“B..., Lda.”, com sede na Rua ..., n.2 ..., sala ..., Vila Nova de Gaia, alegando,
para tanto, que da referida heranca indivisa faz parte, entre outros, o prédio
rustico, denominado “...”, situado em Lugar ..., limites do de ..., campo de
terra lavradia, com arvores de vinho, oliveiras e pogo com engenho, descrito
na Conservatoéria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia sob o n.2 ..., inscrito
na respetiva matriz predial sob o art.? ..., com a area total de 9539,5 m2 e que
este prédio confina, pelo seu lado poente, com o prédio rustico vendido pela
1.2réa2.2ré.

Mais alegaram que os referidos prédios rusticos tém uma area inferior a
unidade de cultura definida para aquela area territorial (Area Metropolitana
do Porto) - 2,5 hectares para terreno de regadio e 4 hectares para terreno de
sequeiro (cfr. Portaria n.2 219/2016, Anexo II) - e tém, e sempre tiveram, como
Unico fim a cultura, e ndao outro qualquer, essencialmente, mas nao so, a
cultura de milho e que a 2.2 ré, adquirente do prédio inscrito sob o art.? ...,
nao é proprietaria de qualquer prédio rustico confinante com aquele que
adquiriu a 1.2 ré, pelo que estdo preenchidos todos os requisitos do direito de
preferéncia previsto no n.2 1 do art.2 1380.2 do Cdd. Civil.

Concluem, pedindo que:

1) - Seja reconhecido a Heranca Indivisa de BB, aqui representada pelos
autores o direito legal de preferéncia sobre a alienacao do prédio rustico,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia, sob o n.2
... € inscrito na respectiva matriz sob o art.? ..., vendido pela 1.2 ré a 2.2 ré, em
20.12.2019, por escritura publica outorgada no Cartoério Notarial de Vizela,
Notaria FF;

2) - Seja declarado constitutivamente que, pelo preco de 7.525,00€ a Heranca
Indivisa de BB, aqui representada pelos autores ¢ a Unica e legitima
proprietdria do prédio rustico supra identificado;

3) - Sejam consideradas invalidas e/ou inexistentes todas as eventuais,
transacoes efetuadas posteriormente a 20.1.2019, bem como ordenado o
cancelamento de todos e quaisquer registos que a 2.2 ré, compradora, haja
feito a seu favor em consequéncia da compra do supra referido prédio,
designadamente o constante da inscricao decorrente da AP. ... de 2019/12/23 e
de quaisquer outros registos eventuais e subsequentes, com todas as legais
consequeéncias;

4) - Seja ordenado o registo a favor da Heranca Indivisa de BB, aqui
representada pelos autores, do prédio rustico, descrito na Conservatoéria do
Registo Predial de Vila Nova de Gaia, sob o n.2 ... e inscrito na respectiva
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matriz sob o art.2 ...;

5) - Sejam os réus condenados a entregar o referido prédio rustico a Heranga
Indivisa de BB, aqui representada pelos autores, livre e devoluto de pessoas e
bens.

Citados, os réus contestaram, argumentando que nao existe o alegado direito
de preferéncia porque o prédio em causa, antes da alienacao, estava afetado a
construcgao, de acordo com o instrumento de regulamentacgao do territério em
vigor, ou seja destinava-se a um fim diferente da cultura, sendo manifesto que
a proprietdria, antes da alienacao, destinou esse imovel a construcao e que, de
igual forma, depois da alienacdo, o prédio continuou afeto exclusivamente a
construcgao; que se verifica um abuso de direito ja que os autores e o falecido
BB sabiam e tinham plena convicgao que o imoével em causa tinha capacidade
construtiva para ai ser implantado edificio, com o que se conformaram, pelo
que, conhecendo a capacidade construtiva do imével, que alienaram (a 1.2 ré,
que depois alienou a 2.2 ré) criaram a convicgao nas rés de que o terreno em
causa nao era um terreno rastico, mas sim um terreno destinado a construcao.
Concluiram, assim, pela improcedéncia da agao.

Foi proferido despacho saneador e despacho a fixar o objeto do litigio e a
enunciar os temas de prova, os quais nao foram objecto de reclamacao.
Procedeu-se a realizacao da audiéncia de julgamento com observancia do legal
formalismo.

Foi proferida sentenca que julgou a agao procedente e, em consequéncia:

1) - reconheceu aos autores, na qualidade de herdeiros de BB, o direito legal
de preferéncia (em comum e sem determinacao de parte ou direito) sobre o
prédio rustico descrito na Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova de
Gaia, sob o n.? ... e inscrito na respetiva matriz sob o art.? ..., vendido pela 1.2
réa2.2ré, em 20/12/2019, por escritura publica outorgada no Cartorio
Notarial de Vizela, Notaria FF;

2) - declarou constitutivamente que, pelo preco de 7.525,00€ (sete mil
quinhentos e vinte e cinco euros), a heranca indivisa de BB, representada
pelos autores é a Unica e legitima proprietaria do prédio rustico identificado
na alinea precedente;

3) - considerou invalidas todas as eventuais transacoes efetuadas
posteriormente a 20/1/2019;

4) - ordenou o cancelamento de todos e quaisquer registos que a 2.2 ré,
compradora, haja feito a seu favor em consequéncia da compra do supra
referido prédio, designadamente o constante da inscricao decorrente da AP. ...
de 2019/12/23 e de quaisquer outros registos eventuais e subsequentes;

5) - ordenou o registo da presente sentenca apoés o seu transito em julgado;

6) - condenou as rés a entregar o referido prédio rustico aos autores, livre e
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devoluto de pessoas e bens.

Inconformados com o decidido interpuseram recurso as rés que finalizaram as
suas alegacgoes com as seguintes conclusoes:

I. No presente recurso quer-se que seja suprida a decisao de facto,
nomeadamente ser dada como nao provada a factualidade que o Tribunal a
quo considerou provada e ainda a decisao de direito. Tudo conforme alegado.
II. No que tange a matéria de facto, devera ser dado como nao provado a
seguinte factualidade:

a. “Os prédios rasticos em causa, sao continuos e tém, e sempre tiveram,
como unico fim a cultura, essencialmente, mas nao so, a cultura de milho”.

b. Compulsados os depoimentos das diversas testemunhas, salvo o devido
respeito, o Tribunal a quo julgou incorretamente o ponto 9) dos factos
provados, devendo tal factualidade ser dada como nao provada,
designadamente “... e tém, e sempre tiveram, como unico fim a cultura,
essencialmente, mas nao s9, a cultura de milho”.

III. Nao podia o Tribunal a quo considerar e dar como provado que o referido
prédio rustico tinha e, sobretudo, tém, como Unico fim a cultura e, em sentido
contrario, dar como provado que no local foram depositados pelos Recorrentes
contentores com os quais foi edificada uma construgao tipo armazém.

IV. Compulsados os depoimentos das diversas testemunhas e inspecao feita ao
local, e salvo o devido respeito, a sentenca recorrida julgou incorretamente os
factos provados, devendo tal factualidade ser dada como nao provada.

V. Os factos dados como provados evidenciam que a construgao que
acompanhou a construgao do imdvel alienado a B... foi essencial e
determinante para a celebragdao do negdcio de compra e venda.

Pelo que, conforme alegado, devera ser dado como provado o ponto d) da
matéria dada como nao provada.

VI. Ficou demonstrado tanto pelo registo fotografico efetuado na inspegao ao
local como pelos depoimentos das testemunhas que no prédio rustico se
encontram depositados contentares com os quais foi edificada uma
construcao, mais propriamente um armazém, destinado a atividade comercial
de reparacao de veiculos automéveis.

VII. Pelas Recorrentes foi dado um destino diferente da cultura, desde as
respetivas aquisicoes.

VIII. Os factos dados como provados, a prova documental e a inspecgao ao
local deixam claro que a ora Recorrente B..., nao s6 pretendia dar ao prédio
um destino diferente da cultura como efetivamente deu um fim muito
diferente da cultura.

IX. Os factos dados como provados, que nao o deveriam ter sido;

Os factos dados nao provados que o deveriam ter sido;
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Os factos provados incompativeis com outros factos provados,

Subsumem-se na verificacao da excecgao ao direito de preferéncia previsto na
segunda parte da alinea a) do artigo 13812 do CC.

X. A verificacdo da excegao ao direito de preferéncia, como se deixa alegado,
importa a revogacao da douta decisao proferida pelo Tribunal a quo, e a
absolvicao das Recorrentes dos pedidos formulados pelas Recorridos.
Pretendem assim que seja revogada a sentenca recorrida e a agao julgada
improcedente.

Os autores/recorridos apresentaram contra-alegacoes, nas quais se
pronunciaram pela confirmacao do decidido.

O recurso foi admitido como apelacao, a subir imediatamente, nos proprios
autos e com efeito meramente devolutivo.

Cumpre entao apreciar e decidir.

*

QUESTAO PREVIA

As rés/recorrentes apresentaram em 6.2.2023, encontrando-se os autos ja em
fase de recurso neste Tribunal da Relacao, o seguinte requerimento:

“(...)

Os Réus/recorrentes, nas pegas processuais e nas suas alegacgoes e
conclusoes, evidenciaram declaracoes testemunhais e documentos,
designadamente o Pedido de Licenciamento de Obras de Construcao:
“Processo N.2 ...... - ...” que corre os seus termos na Camara Municipal ...,
para procurar demonstrar as suas verdadeiras intencoes quanto ao uso que
estavam a fazer do prédio objeto do exercicio do direito de preferéncia e
quanto ao destino a dar-lhe.

Alids, como ficou bem patente nos factos dados como provados nas alineas
12), 13), 14), 15),16), 17), 18), 19) e 20) dos factos dados como provados da
douta sentenga proferida pelo Tribunal a quo.

A Ré, B..., Lda., foi agora notificada, no ambito do “Pedido de Licenciamento
de Obras de Construcao:

“Processo N.2 ...... -...”, que corre os seus termos na Camara Municipal ..., do
despacho que defere o licenciamento das obras realizadas no prédio cujo
exercicio de preferéncia é objeto dos presentes autos, cuja copia se junta e
cujo teor se da por integralmente reproduzidos para todos os efeitos legais e
identifica como documento n.2 1.

Ora, considerando que, nao obstante, ter sido alegado no processo e constar
da matéria de facto dada como provada, que:

“14) “A 1.2 Ré apresentou, em 01/09/2017, na Camara Municipal ... Um Pedido
de Licenciamento de Contentores amoviveis e telheiro, que foi autuado como
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proc. ...”;

“15) “Em novembro de 2017, a 1.2 R. apresentou na Camara Municipal ... o
“Projeto de arquitetura do pedido de licenciamento de operacdes urbanisticas
de estaleiro e contentores destinados a escritérios”

E que

16) “Em 31/08/2020, a 2.2 Ré pediu o averbamento do processo referido em
14), em seu nome, passando a estar a partir de 12-09-2020 a ser titular do
mesmo;”

Os Réus/recorrentes, nas suas alegacoes e conclusoes, consideram que os
factos dados como provados nas alineas 12), 13), 14), 16), 17), 18), 19) e 20)
dos factos dados como provados, da douta sentenca, deveriam ter sido
bastantes para dar como nao provado o disposto no n.?2 9) dos factos dados
como provado, ou seja:

Os prédios rusticos em causa, sdao contiguos e tém e sempre tiveram, como fim
a cultura, essencialmente, mas nao so, a cultura de milho”

E, considerando que, nas suas alegacgoes e nas suas conclusoes, os Réus/
Recorrentes, alegam e concluem pela intencao, pretensao e vontade de dar ao
prédio objeto do exercicio do direito de preferéncia outro fim que nao a
cultura, como se pode ver da reproducao das respetivas conclusoes onde tal
intencao é identificada, e designadamente considerando a discordancia quanto
aos factos dados como nao provados, designadamente, o teor da alinea d)
onde o “tribunal a quo”, que considera nao provado:

“d) A “construgao”, que acompanhou a transmissao do imével alienado, a 2.2
R. (B...), dele fazendo parte integrante, foi essencial e determinante para a
celebragao do negdécio da comora e venda;”

III. Nao podia o Tribunal a quo considerar e dar como provado que o referido
prédio rustico tinha e, sobretudo, tém, como Unico fim a cultura e, em sentido
contrario, dar como provado que no local foram depositados pelos Recorrentes
contentores com os quais foi edificada uma construgao tipo armazém.

IV. Compulsados os depoimentos das diversas testemunhas e inspecao feita ao
local, e salvo o devido respeito, a sentenca recorrida julgou incorretamente os
factos provados, devendo tal factualidade ser dada como nao provada.

V. Os factos dados como provados evidenciam que a construgao que
acompanhou a construcao do imével alienado a B... foi essencial e
determinante para a celebragdao do negdcio de compra e venda.

Pelo que, conforme alegado, devera ser dado como provado o ponto d) da
matéria dada como nao provada.

VI. Ficou demonstrado tanto pelo registo fotografico efetuado na inspegao ao
local como pelos depoimentos das testemunhas que no prédio rustico se
encontram depositados contentores com os quais foi edificada uma
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construcdao, mais propriamente um armazém, destinado a atividade comercial
de reparacao de veiculos automoéveis.

VII. Pelas Recorrentes foi dado um destino diferente da cultura, desde as
respetivas aquisicoes.

VIII. Os factos dados como provados, a prova documental e a inspecao ao local
deixam claro que a ora Recorente B..., ndo s6 pretendia dar ao prédio um
destino diferente da cultura como efetivamente deu um fim muito diferente da
cultura.

Assim, considerando que o deferimento do “Pedido de Licenciamento de Obras
de Construcao”, vem confirmar o mérito dos argumentos da Rés e das
alegacgoes e conclusoes apresentadas nos presentes autos e apenas foi
comunicado a Segunda Ré, no passado dia 23 de janeiro de 2023, devera ser
admitida a juncao aos autos do Deferimento do Pedido de Licenciamento de
Obras de Construcao, ao abrigo do disposto no n.2 1 do artigo 6512 e 4259, do
Cddigo de Processo Civil.

Ora, nestes termos, a Rés requerem a juncgao aos autos do Oficio do
Deferimento do Pedido de Licenciamento de Obras de Construgao, emitido
pela Camara Municipal ..., sob o numero: Processo N.2 ...... - ..., bem como a
mensagem electronica através do qual o oficio foi enviado a Segunda Ré.”

Os autores/recorridos nada disseram quanto a este requerimento.
Apreciando:

Dispoe o art. 6512, n? 1 do Cdd. de Proc. Civil que «as partes podem juntar
documentos as alegacoes nas situagoes excecionais a que se refere o artigo
4252 ou no caso de a jungdo se ter tornado necessaria em virtude do
julgamento proferido na 19 instancia.»

Por seu turno, o art. 4252 estabelece que «depois do encerramento da
discussdo so sdo admitidos, no caso de recurso, os documentos cuja
apresentacdo ndo tenha sido possivel até aquele momento.»

ANTONIO ABRANTES GERALDES, PAULO PIMENTA e PIRES DE SOUSA (in
“Cédigo de Processo Civil Anotado”, vol. I, 22 ed., pag. 813), em anotacgao ao
citado art. 6519, escrevem:

“No recurso de apelacgao, é legitimo as partes fazer acompanhar as alegagoes
de documentos cuja apresentagao nao tenha sido possivel até esse momento
(superveniéncia objectiva ou subjectiva), ou quando tal apresentacao apenas
se tenha revelado necessaria por virtude do julgamento proferido. A
jurisprudéncia tem entendido, de modo uniforme, que nao é admissivel a
juncao, com a alegacao de recurso, de um documento potencialmente til a
causa, mas relacionado com factos que ja antes da decisao a parte sabia
estarem sujeitos a prova, nao podendo servir de pretexto a mera surpresa
quanto ao resultado.”
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“No que tange a parte final do n? 1, tem-se entendido que a juncgao de
documentos as alegacgoes da apelagao sé podera ter lugar se a decisdo da 12
instancia criar, pela primeira vez, a necessidade de juncao de determinado
documento, quer quando a decisao se baseie em meio probatério nao
oferecido pelas partes, quer quando se funde em regra de direito com cuja
aplicagao ou interpretacgao as partes nao contavam (STJ] 26-9-12, 174/08, RP
8-3-18, 4208/16 e RL 8-2-18, 176/14).”

Quanto a superveniéncia do documento esta podera ser objetiva quando a sua
criagao ocorre posteriormente a um determinado momento ou subjetiva
quando o documento justificadamente sé foi conhecido pelo apresentante
depois desse momento.[1]

No caso “sub judice” nao subsistem duvidas quanto a superveniéncia objetiva
dos documentos que as rés/recorrentes pretendem ver juntos aos autos, uma
vez que o deferimento do pedido de licenciamento a que se reporta o proc. ...
ocorreu em 23.1.2023 e nessa mesma data foi enviado a 22 ré pela Divisao
Municipal de Urbanismo da Camara Municipal ... email comunicando-lhe esse
deferimento, sendo que aquele pedido de licenciamento se referem os n®s 14,
15 e 16 da factualidade provada.

Porém, pese embora esteja demonstrada a superveniéncia objetiva desses
documentos, atendendo, neste caso, ao momento processual em que essa
juncao foi requerida e aquele em que os autos se encontram, nao pode esta
ser deferida.

Com efeito, em fase de recurso, na qual a juncao de documentos é
marcadamente excecional, os documentos que o recorrente pretenda juntar
tém que acompanhar as alegacgoes, como resulta do art. 6512, n2 1 do Céd. de
Proc. Civil, onde se estatui que “as partes apenas podem juntar documentos das
alegacoes...”, e, na presente situacao, isso nao se verificou.

Ja os pareceres de jurisconsultos, diferentemente, como flui do n? 2 do dito
art. 6512, podem ser juntos pelas partes até ao inicio do prazo para a
elaboracao do projeto de acérdao[2], mas essa solugao, como se viu, nao &
extensivel aos documentos que se queiram juntar, pois estes sempre devem

acompanhar as alegacoes, o que nao sucedeu no caso dos autos.

Deste modo, decide-se ordenar o desentranhamento dos dois documentos
apresentados pelas rés/recorrentes no seu requerimento de 6.2.2023 e a sua
consequente devolucao as apresentantes, permanecendo, contudo, no
processo o respetivo requerimento.

ES

APRECIACAO DO RECURSO

O ambito do recurso, sempre ressalvadas as questoes de conhecimento
oficioso, encontra-se delimitado pelas conclusoes que nele foram apresentadas
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e que atras se transcreveram - cfr. arts. 6352, n24 e 6392, n2 1 do Céd. do
Proc. Civil.

ES

As questoes a decidir sao as seguintes:

I - Impugnacao da decisao proferida sobre a matéria de facto;

IT - Verificacdo da excecao ao direito de preferéncia prevista no art. 13819, al.

a), II parte, do Céd. Civil.
k

E a seqguinte a factualidade dada como provada na sentenca recorrida:

1) Em 25/12/2018 faleceu BB;

2) Como unicos herdeiros sucederam-lhe a sua mulher, AA, e os trés filhos do
casal, DD, EE e CC, ora AA.;

3) Tendo sido designado como cabeca de casal da herancga aberta por ébito de
BB, o seu filho, CC;

4) Na Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia encontra-se
registada desde 11/04/2019, em comum e sem determinacao de parte ou
direito, a aquisicao a favor dos AA. [d]o prédio rastico, denominado “...”,
situado em Lugar ..., limites do de ..., campo de terra lavradia, com arvores de
vinho, oliveiras e pogco com engenho, descrito na mesma Conservatoria sob o
n.2 ... e inscrito na respectiva matriz predial sob o art.? ..., com a area total de
9539,5 m2;

5) Do acervo de bens da referida heranca indivisa fazem parte, entre outros, o
prédio referido em 4);

6) Até a data de 20/12/2019, esteve registada a favor da 1.2 R. A..., Lda. a
aquisicao do prédio rustico, composto de terreno de cultura com vinte
videiras, situado no lugar de ..., Freguesia ..., concelho de vila Nova de Gaia,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia, sob o n.2
... e inscrito na respetiva matriz sob o art.? ..., com a area total de 4300 m2;
7) Aquela 1.2 R. em 20.12.2019, por escritura publica outorgada no Cartorio
Notarial de Vizela, Notaria FF, vendeu a R. C..., Lda. (doravante designada por
2.2 R.) o supra identificado prédio rustico pelo preco de €7.525,00 (sete mil
quinhentos e vinte e cinco euros);

8) O prédio rustico identificado em 4) confronta pelo seu lado Poente com o
prédio rustico referido em 6) vendido pela 1.2 Ra 2.2 R;;

9) Os prédios rusticos em causa sao contiguos e tém, e sempre tiveram, como
unico fim a cultura, essencialmente, mas nao s0, a cultura de milho;

10) A 2.2 R., adquirente do prédio descrito em 6), ndao é proprietaria de
qualquer prédio rustico confinante com aquele que adquiriu a 1.2 R.;

11) Os AA. depositaram o preco de €7.525,00 em 04/06/2020;

12) Em 2017, em data nao anterior a Agosto, a 1.2 R. colocou no prédio
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referido em 6) alguns contentores;

13) Que ali continuaram - e continuam - apos a aquisicao do mesmo prédio
pela 2.2 R,;

14) A 1.2 R apresentou em 01/09/2017 na Camara Municipal ... um pedido de
licenciamento de contentores amoviveis e telheiro, que foi autuado sob proc.
ne..;

15) Em Novembro de 2017, a 1.2 R. apresentou na Camara Municipal ... o
“projecto de arquitectura do pedido de licenciamento de operagao urbanistica
de estaleiro e contentores destinados a escritérios”;

16) Em 31/08/2020, a 2.2 R. pediu o averbamento do processo referido em 14)
em seu nome, passando esta a partir de 11/09/2020 a ser a titular do mesmo;
17) O terreno do prédio descrito em 6), no qual existem actualmente
contentores e telheiros, encontra-se, segundo o PDM, situado em Area
Urbanizada em Transformacao de Moradia (numa percentagem de 32,64%) e
em solo rural, na categoria de Areas Agricolas e, cumulativamente, em
Estrutura Ecoldgica Fundamental (numa percentagem de 67,36 %);

18) Qualquer edificagao que se pretenda implementar no terreno em questao
devera salvaguardar uma correta insercao urbanistica e paisagistica no local,
dentro dos principios estabelecidos no ponto 1 do artigo 142 (insercao
urbanistica e paisagistica) do Regulamento do PDM, bem como observar o
cumprimento das prescri¢oes urbanisticas referidas na presente informacao e
restantes normas regulamentares aplicaveis, tais como o Regulamento Geral
das Edificagcoes Urbanas (RGEU), Regulamento Municipal de Urbanizacao e
Edificacao (RMUE), entre outras;

19) Sendo abrangido por RAN e REN, o processo de licenciamento de
qualquer edificacao que se pretenda implementar no terreno esta sujeito a
parecer por parte da entidade de tutela.

20) A operacao urbanistica referida em 14) e 15) ndao se encontra licenciada;
21) Em 29/12/2016, o falecido BB, a mulher (1.2 A.) e os filhos, por um lado e o
agora unico sécio da 12 R. A..., GG, projectaram constituir uma sociedade, cujo
objecto seria a construgao civil;

22) Cujo capital social seria realizado na proporgao de 50% pelo Sr. BB,
dividido entre pais e filhos, e 50% pelo mencionado GG;

23) Por contrato de sociedade, celebrado em 16/01/2017, foi constituida a
sociedade comercial por quotas sob a firma A..., Lda., com o capital social de
€100.000,00, aqui 12 Ré;

24) Tendo sida fixada a sede social, na Rua ..., ..., Vila Nova de Gaia, na
residéncia de BB e mulher;

25) Por escritura de 11 de Fevereiro de 2017, BB e a 1.2 A., representados no
acto por EE, venderam a 1.2 R. o prédio descrito em 6).
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*

Nao resultaram provados outros factos com relevancia para a boa decisao da
causa, designadamente que:

a) A 1.2 R. jamais comunicou ou informou, por qualquer meio, a qualquer um
dos AA., o projecto de venda e as clausulas do respetivo contrato, no sentido
de estes poderem exercer o seu direito legal de preferéncia;

b) A 1.2 R. celebrou sem qualquer conhecimento prévio dos AA., o contrato de
compra e venda com a 2.2 R., nos termos e condigoes ai constantes;

c) Tendo os AA. conhecimento da referida venda, termos e condigOes, apenas
no meés de abril de 2020, e apos consulta da referida escritura de compra e
venda;

d) A “construgao” que acompanhou a transmissao do imével alienado a 2.2 R.
(B...), dele fazendo parte integrante, foi essencial e determinante para a
celebragao do negécio de compra e venda;

e) Na projectada sociedade referida [em] 21) a proporcao de 50% do Sr. BB no
capital seria dividida em 5 quotas sociais, de igual valor, ou seja, cada no
montante de €10000,00, sendo que uma dessas quotas seria titulada pelo
casal ... e as restantes quatro pelos quatro filhos do casal;

f) Em consequéncia de desentendimentos verificados entre os quatro filhos do
casal ..., a proposito da constituigao da futura sociedade, o Sr. BB, decidiu que,
apesar de ser o casal ... a realizar o montante correspondente a 50% do capital
social da sociedade, tal quota seria titulada pelo filho EE, por ser o elemento
da familia que mais assiduamente acompanhava o GG na execucgao das obras,
até ai realizadas, nos imoveis da familia ...;

g) A venda referida em 25) foi efectuada com a concordancia dos quatro filhos
e com o objectivo de ai ser construidas instalagoes da sede da A...;

h) Construcgao essa que teve a intervencgao activa do EE, inclusive com
prestacao de trabalho na edificagao, e o conhecimento e acompanhamento de
todos os membros do Casal ..., filhos incluidos;

i) Tendo inclusive o interessado CC, declarado expressamente, que o pai (BB)
havia alienado tal imével para ai ser construido tal edificio;

j) O casal ... e seus filhos sabiam e tinham plena convicgao que o imoével em
causa tinha capacidade construtiva para ai ser implantado edificio, com o que
se conformaram;

k) Pelo que, conhecendo a capacidade construtiva do imovel, que alienaram,
criaram a convicgao nas RR. de que o terreno em causa nao era um terreno
rustico, mas sim um terreno destinado a construcgao;

1) E que a sua qualificacdao como prédio rustico advinha unicamente dos
documentos antigos - caderneta predial e certidao predial - que nao tinham
sido actualizados pelos AA. como deveriam ter sido;
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m) Ou seja, os AA. sempre induziram nas RR. a certeza de que este prédio era
urbano e é por isso que se compreende, e foi o que as RR. compreenderam, a
declaracao inserta na escritura notarial de 11.02.2017 de que “.... Foi
declarado pelos vendedores que: “a presente venda nao resulta
fraccionamento proibido por lei, nos termos do art. 1376 do Coédigo Civil;

n) Os RR. estavam convictos que o prédio que transmitiam mediante escritura
de 11.02.2017 tinha natureza urbana, independentemente de coisa distinta e
diversa constar da caderneta e certidao prediais;

0) O imovel alienado tem capacidade construtiva e tem viabilidade legal de
afectacao ao concreto objectivo que as RR. lhe pretendem dar;

p) A 2.2 R. na pessoa do seu sécio, GG, participou aos AA. o seu projecto de
alienacgdo do imovel, que justificou por dificuldades econémicas e ainda por
fragilidade de saude, em virtude do agravamento de lesoes que sofrera em
acidente de trabalho numa moradia destes;

qd) Do que os AA. se desinteressaram de todo, recusando-se a atender ao prego
e condicoes da venda.

ES

Passemos a apreciacao do mérito do recurso.

I. Impugnacao da decisao proferida sobre a matéria de facto

1. As rés/recorrentes discordam da decisao proferida pela 12 Instancia
relativamente a matéria de facto, pretendendo, em primeiro lugar, que quanto
ao n? 9 [os prédios rusticos em causa sao contiguos e tém, e sempre tiveram,
como unico fim a cultura, essencialmente, mas nao so, a cultura de milho] seja
dado como nao provado o seu segundo segmento - ...e tém, e sempre tiveram,
como unico fim a cultura, essencialmente, mas nao so, a cultura de milho.

Em segundo lugar, pretendem que o facto ndao provado a que se refere a alinea
d) [a “construcao” que acompanhou a transmissao do imével alienado a 2.2 R.
(B...), dele fazendo parte integrante, foi essencial e determinante para a
celebracao do negécio de compra e venda] transite para o elenco dos factos
provados.

Neste sentido indicam excertos dos depoimentos prestados pelas testemunhas
HH, II e J], tal como referem o registo fotografico efetuado aquando da
inspecgao ao local.

Atendendo a que na impugnacgao da decisao de facto foram respeitados os
onus previstos no art. 6402, n% 1 e 2 do Cdd. de Proc. Civil ir-se-a proceder a
sua apreciacao.

2. Na motivacao da decisao de facto a Mm® Juiza “a quo” escreveu o seguinte
quanto ao facto provado n? 9:

“Na inspeccao judicial ao local, o tribunal verificou ainda que:
- 0 prédio referido em 4) é um terreno de cultura, no qual sdo visiveis plantas
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de que hortaliga (couves) e erva [fotografia 14 do auto de inspeccao locall;

- no prédio descrito em 6) estdo implantados uns contentores com telheiro,
nos quais funciona actualmente uma oficina [fotografias 1, 2, 7 e 9 do auto de
inspeccao ao local].

Considerando o exposto, o tribunal julgou provados os factos vertidos em 8),
9) - 1.2 parte, descritos em 12) - 2.2 parte, 13) e 17), na parte “no qual
existem actualmente contentores e telheiros”.

No que concerne aos factos descritos em 9) - 2.2 parte e 12)- 1.2 parte, o
tribunal considerou, além do que percepcionou na inspecgao judicial ao local
quanto ao uso actual dos terrenos, os depoimentos das testemunhas II, que
conhece a familia do Sr. BB (ha cerca de 50 anos) e o seu patrimonio
imobilidrio por ser vizinha e ter prestado servicos de solicitadora ao falecido
BB, e HH, que conhece os AA. por serem amigos de infancia e os terrenos que
estdao em discussao nos autos por ter crescido no lugar onde se situam e ali ter
residido até aos 35 anos, na casa dos pais, que se situa na Rua ..., em frente
aos referidos terrenos.

Estas testemunhas afirmaram que a familia ... tem um vasto patrimoénio
imobilidrio na Freguesia ..., composto sobretudo por terrenos rusticos, e que
os seus elementos sempre se dedicaram a agricultura (nao obstante o falecido
BB ter trabalhado nos D...), actividade que levavam e levam a cabo nos
terrenos de que sao proprietarios.

As referidas testemunhas confirmaram que os prédios descritos em 4) e 6)
eram, como sempre foram [este ultimo prédio até 2017], cultivados com milho,
batata e vinha (sendo que a testemunha II referiu que ali eram também
cultivados produtos horticolas).

As testemunhas KK, LL, MM e NN tentaram descredibilizar o depoimento das
testemunhas II e HH, dizendo que efectivamente a familia de BB tinha e tem
muitos terrenos em ... e que se dedicava e dedica a agricultura, mas que os
terrenos em discussao nos autos ja nao eram e nao sao cultivados hd muitos
anos [ha 20 anos, segundo algumas, e a testemunha NN afirmou até que
nunca la viu meterem alguma coisa para cultivar], com excepcao da parte do
terreno que estava e esta arrendada ao Sr. OO.

Tais depoimentos ndao tém, contudo, a virtualidade de infirmar o alegado pelos
AA. quanto ao fim dos terrenos, pois nenhuma das testemunhas referiu que
aqueles terrenos eram utilizados e tinham uma finalidade diferente da
agricultura, pelo menos até data préxima de 2017 [a testemunha KK afirmou
que, ainda antes da colocacao dos contentores havia ali um aparcamento de
viaturas que era explorado pela familia ... e a testemunha MM que, ha quatro
anos, estacionavam la os carros, querendo com isso dizer que o prédio era
utilizado para fim diferente da agricultura, mas o tribunal nao considerou
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minimamente crediveis tais afirmacodes, pois no local onde se situam os
terrenos nao hé dificuldade de aparcar ou estacionar viaturas, sendo certo que
estas testemunhas, a primeira por estar zangada com os AA. e a segunda por
trabalhar, ao fim de semana, para o sécio Unico e anterior gerente da 1.2 R.
A..., tém todo o interesse num desfecho desfavoravel do presente processo
para os AA.].

Por outro lado, os depoimentos das testemunhas KK, LL, MM e NN nao sao
consentaneos com a realidade que o tribunal percepcionou quando realizou a
inspeccgao ao local e com os elementos que constam do processo de
licenciamento: com excepcgao dos contentores e telheiros e dos veiculos
estacionados junto dos contentores, nao ha naqueles terrenos construgoes, o
terreno descrito em 4) esta cultivado e 67,36% do solo do prédio referido em
6) esta situado em solo rural, na categoria de Areas Agricolas e,
cumulativamente, em Estrutura Ecoldogica Fundamental.

Os depoimentos das referidas testemunhas nao conseguiram, assim, abalar a
credibilidade do relatado pelas testemunhas II e HH, que depuseram de forma
consistente, espontanea e consonante com a prova documental referida e com
a realidade que o tribunal verificou no local, motivo pelo qual o tribunal julgou
provado o facto inserto na segunda parte do ponto 9).”

Depois sobre o facto nao provado d), referente a forma como foi negociada
entre a 12 e a 22 ré a venda do terreno referido em 6), a Mm? Juiza “a quo”
ponderou os depoimentos do legal representante da 22 ré - PP --e também da
testemunha GG, sécio Uinico e anterior gerente da 12 ré.

Escreveu o seguinte:

“O tribunal nao atribuiu qualquer credibilidade aos depoimentos das indicadas
pessoas, nao so porque ao longo dos depoimentos entraram em contradigao
com o que anteriormente tinham dito, mas também porque o que relataram é
inverosimil, contrario as regras normais da experiéncia, e comprovadamente
falso.

De qualquer modo, ainda que alguma credibilidade se atribuisse a tais
depoimentos, dos mesmos nao foi possivel concluir nos termos que constam da
al. d), ou seja, que a construcao - que nao é mais do que um conjunto de
contentores com um telheiro, como resulta do préprio pedido de licenciamento
- existente no prédio referido foi essencial para a celebragao do negdcio de
compra e venda pela R.. Dai se ter julgado nao provado tal facto.”

3. Ouvimos sobre este dois pontos factuais - n2 9, provado e al. b), nao
provado - os depoimentos prestados pelas testemunhas HH, II e J]J.

HH é técnico superior da Camara Municipal ..., conhecendo os autores por
serem vizinhos. Disse que a familia dos autores sempre se dedicou a
agricultura, sendo que o pai trabalhou nos D.... Tém muitos terrenos que
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sempre foram cultivados. A finalidade do terreno era o cultivo de milho e
batatas e tinha ramada de uvas. Porém, esse terreno foi modificado ha uns
anos para ca. E que o Sr. GG pds uns muros a frente do terreno e depois
comecou a meter uns contentores e umas chapas. E a seguir foi aparecendo
uma estrutura em chapa, mais umas chapas e depois um telhado. Aquilo ficou
uma estrutura parecida com um armazém. Mais referiu que ja consultou o
PDM da Rua ... e este s6 permite fazer moradias na beira da estrada e a parte
de tras que saiba é reserva agricola nacional.

IT é solicitadora e ja prestou servigo ao falecido BB. A familia dos autores tem
muitos terrenos agricolas. O Sr. BB era motorista dos D... e também se
dedicava a agricultura. O terreno era destinado a cultura de milho. Quando o
prédio foi adquirido pela 12 ré, em 2017, era um terreno cultivado como o do
lado. Em finais de 2017 comegaram a colocar no terreno uns contentores,
restos de construcao. Ha 14 um aglomerado de contentores, que dé a sensacgao
de uma unidade. Dentro dos contentores era uma oficina.

JJ é arquiteto. Foi contratado primeiro pela ré “A...” e mais recentemente
abordado pela ré “B...” para lhes prestar servicos. Disse que o projeto da Rua
... é referente a legalizagdo de uns contentores. Era uma ampliagdo, tem uns
revestimentos em chapa e é a cobertura de um alpendre. O processo - de
licenciamento - estd a correr na Camara Municipal ... e esta pendente da
apresentacao de elementos. Foi contactado pela “B...”, como nova
proprietdaria, para proceder a entrega dos documentos em falta. Mais referiu
que o PDM diz que no local o uso predominante seria de moradias, mas
podiam ser admissiveis outros usos. O pedido de licenciamento da edificacao
era referente a contentores destinados a armazém. Ao lado encontra-se um
terreno agricola.

Ao abrigo do disposto na 12 parte do art. 6402, n2 2, b) do Céd. de Proc. Civil,
ouvimos também, sobre este ponto factual, os depoimentos prestados pelas
testemunhas KK, LL, MM e NN.

KK, que é vizinho e estda zangado com os autores, disse, no essencial, que o
terreno hd muito que nao era cultivado (talvez ha vinte anos) e que até servia
de parqueamento de automoveis. E depois foi la feita uma construgao, tipo
armazeém.

LL é vizinho. Disse que no local ha construcdes, armazéns, e também
vivendas. No terreno ha um pavilhdao. Antes estavam la automoéveis.

MM é funciondrio da Junta de Freguesia ... e conhece a zona hé trinta anos.
Referindo-se ao terreno aqui em causa [0 indicado em 6) dos factos provados]
disse que o solo estava a monte, sem ser cultivado, s6 havia ramadas. No
outro, ao lado, é que se cultivava milho. Na parte da frente do terreno havia 14
automodveis. Agora no terreno esta um pavilhao.
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NN é vizinha. Referindo-se ao terreno aqui em causa disse que, do que se
lembra, nunca o viu a ser cultivado. O que esta ao lado é que é cultivado, pelo
Sr. OO. No terreno havia 14 carros. Acrescentou ainda que na Rua ... os
terrenos que a familia ... 14 tem, e de que ninguém estd a tomar conta,
nenhum deles esta a ser cultivado.

Teve-se também em atencao o registo fotografico efetuado aquando da
inspecao ao local realizada em 29.11.2021.

4. Prosseguindo, é de referir que a Relagao deverd alterar a decisao factual se
os factos tidos por assentes, a prova produzida ou um documento
superveniente impuserem decisao diversa - cfr. art. 6622, n2 1 do Cdéd. de
Proc. Civil.

Sucede que a Relagao, nesta reapreciagao, goza de autonomia deciséria,
competindo-lhe formar e formular a sua prépria convicgao sobre os meios de
prova sujeitos a livre apreciacao, sem exclusao do uso de presuncoes judiciais.
Como tal, a livre convicgao da Relacao deve ser assumida em face dos meios
de prova que estdo disponiveis, impondo-se que o tribunal de recurso sustente
a sua decisao nesses mesmos meios de prova, descrevendo os motivos que o
levam a confirmar ou infirmar o resultado fixado em 12 instancia.[3]

5. Ora, face aos elementos probatérios que foram ponderados por este
Tribunal da Relacao relativamente ao facto provado sob o n? 9 na sequéncia
do recurso interposto pelas rés, nao concordamos com a convicgao que deles
foi extraida pela 12 Instancia.

Se ndo se colocam duvidas quanto a classificagao dos dois terrenos como
prédios rusticos e quanto a sua contiguidade, ja o mesmo nao se verifica no
que concerne a sua finalidade.

Com efeito, em relagao ao prédio objeto da preferéncia, diferentemente da 12
Instancia, valorando os meios probatorios produzidos, concluimos que a
finalidade Unica deste nao é a cultura de milho ou de outras espécies vegetais.
Desde logo das fotografias obtidas no dia da inspecao ao local - 29.11.2021 -,
o que se retira é que neste prédio, identificado em 6), funciona uma oficina de
automoveis, sendo que o prédio confinante pertencente aos autores,
identificado em 4), esta efetivamente cultivado, com couves.

Na sentenca recorrida entendeu-se descredibilizar os depoimentos prestados
pelas testemunhas KK, LL, MM e NN, as quais, no dizer da prépria sentenca
[4], foram unanimes em afirmar que o terreno objeto da preferéncia ja nao era
cultivado ha muitos anos.

Discorda-se desta descredibilizagao, para a qual nao encontramos
fundamento.

Com efeito, as proprias testemunhas que a Mm2 Juiza “a quo” chama em apoio
da sua posicao factual - HH e II - foram claras em afirmar que neste prédio
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surgiu ha alguns anos uma estrutura, envolvendo contentores, definivel como
armazeém ou oficina. A testemunha II, de forma mais precisa, até situou o
surgimento desta estrutura em finais de 2017, ou seja em momento anterior a
outorga da escritura que deu origem ao presente litigio.

Por isso, na propria sentenga recorrida se deu como provado que em 2017, em
data nao anterior a agosto, a 12 ré colocou nesse prédio alguns contentores,
que ali continuaram - e continuam - apods a sua aquisicao pela 22 ré - cfr. n%s
12 e 13.

Como tal, sem desprimor para com a Mm® Juiza “a quo”, nao conseguimos
compreender o porqué de se ter dado como assente o facto n? 9 nos termos
em que o foi, quando, face a todos os depoimentos testemunhais, inclusive os
de HH e II e ao que se acha provado nos factos n9 12 e 13, cremos ser
patente que o terreno em causa, a data da escritura de compra e venda
celebrada entre as rés, tinha finalidade que ja nenhuma relagao tinha com a
agricultura.

Assim, nao se podera dar como provado que ambos os prédios em causa,
identificados nos n2s 4 e 6, tém e sempre tiveram, como uUnico fim a cultura,
essencialmente, mas nao so, a cultura de milho, o que significa, nesta parte, a
procedéncia da impugnacgao factual efetuada pelas rés/recorrentes.[5]

Ja quanto ao facto nao provado d) entendemos que este deve permanecer
como nao provado, atendendo a que os meios probatdrios por nés
reapreciados, designadamente testemunhais, nao permitem concluir que a
“construcao” existente no imével alienado a 22 ré tenha sido essencial e
determinante para celebracao desse negocio de compra e venda.

x

Por conseguinte, no que tange a impugnacao da decisao proferida sobre a
matéria de facto, o recurso interposto pelas rés obtera parcial procedéncia e,
em consequéncia, o n? 9 da matéria de facto passara a ter a seguinte redacao:
- Os prédios rusticos em causa sao contiguos.

Simultaneamente da matéria de facto ndao provada passara a constar uma
nova alinea r) com a seguinte redacao:

- Os prédios rusticos em causa tém e sempre tiveram como Unico fim a
cultura, essencialmente, mas nao so, a cultura do milho.

x

I1. Verificacdo da excecao ao direito de preferéncia prevista no art. 13819, al.
a), Il parte, do Cdéd. Civil

1. As rés/recorrentes insurgem-se depois contra a solucao juridica dada ao

litigio na sentenca recorrida, em que se julgou procedente a acao de
preferéncia intentada pelos autores/recorridos.
Entendem que se deve considerar verificada a excecao ao direito de
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preferéncia prevista na segunda parte do art. 13819, al. a) do Cdd. Civil, o que
importaria a revogacao daquela sentenca.

Vejamos entao.

2. O direito de preferéncia atribui a um sujeito a prioridade, em caso de
alienacao ou oneracao realizada pelo titular atual de um direito de gozo sobre
uma coisa[6]. Com a consagracao deste direito visa-se, de um modo geral,
solucionar conflitos de direitos reais, facilitando a reuniao, na mesma esfera
juridica, das coisas ou direitos que geram os conflitos em causa.[7]

E o que sucede no caso de emparcelamento de prédios risticos previsto no
art. 13802, n? 1 do Céd. Civil.

Dispoe-se o seguinte neste preceito:

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

Sao pressupostos do direito real de preferéncia atribuido por este preceito: a)
que tenha sido vendido ou dado em cumprimento um prédio com area inferior
a unidade de cultura; b) que o preferente seja dono de prédio confinante com
o prédio alienado; c) que o prédio do proprietario que se apresenta a preferir
tenha area inferior a unidade de cultura; d) que o adquirente do prédio nao
seja proprietario confinante.[8]

O objetivo visado pelo art. 13802 é o de fomentar o emparcelamento de
terrenos a minifundiarios, criando objetivamente as condigdes que, sob o
ponto de vista econémico, se consideram imprescindiveis a constituicao de
exploragoes rentaveis. Apos o exercicio do direito de preferéncia, o
proprietario do conjunto poderd, designadamente, proceder a uma
reconversao cultural, operacao que, dadas as exiguas dimensoes dos terrenos
confinantes, ndo teria viabilidade econémica em relacdo a cada um deles
isoladamente.[9] [10]

3. Face a matéria factica dada como assente é de concluir estarem,
relativamente aos autores, reunidos os pressupostos do direito real de
preferéncia previsto no art. 13802, n2 1 do Cdéd. Civil.

Com efeito, os dois prédios, classificados como rusticos, sao confinantes e
cada um deles tem area inferior a unidade de cultura que é para a area
metropolitana do Porto de 2,5 hectares para terreno de regadio e de 4
hectares para terreno de sequeiro - cfr. Portaria n? 219/2016, de 9.8.

O prédio dos autores tem 0,953950 hectares [n2 4] e o prédio objecto da
preferéncia, transacionado entre as rés, tem 0,430000 hectares [n? 6].

Por outro lado, a 22 ré, adquirente, nao era, a data da alienacdo, proprietaria
de qualquer prédio confinante com o que adquiriu.
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4. No entanto, ha que ter em conta se, no caso dos autos, conforme invocam
as rés/recorrentes, se verifica a excegdo ao direito de preferéncia prevista na
segunda parte do art. 1381, al. a) do Cdéd. Civil.

DispoOe-se o seguinte nesta norma:

«Ndo gozam do direito de preferéncia os proprietdrios de terrenos
confinantes:

a) Quando algum dos terrenos constitua parte componente de um prédio
urbano ou se destina a algum fim que ndo seja a cultura;

(...)»

Sobre esta excecao ao direito de preferéncia escreve-se o seguinte no recente
Acérdao do ST] de 8.11.2022 (proc. 2856/17.9T8AGD.P1.S1, relator JORGE
ARCAN]JO, disponivel in www.dgsi.pt.):

“A excepcgao ao direito de preferéncia, invocada pelos Réus - como facto
impeditivo - traduz-se aqui no destino do prédio alienado para um fim diverso
a cultura, mais concretamente para a construcgao urbana.

E hoje entendimento prevalecente que a afectacdo do terreno a outras
finalidades que nao a cultura, ndo tem de constar da escritura publica ou de
documento particular autenticado podendo provar-se por outros meios,
impondo-se, no entanto, que essa finalidade seja legalmente possivel (cf., por
ex., PLIMA/A.VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. III, 22 ed., pag. 276,
HENRIQUE MESQUITA, C.]J. ano XI, tomo V, pag. 51, AGOSTINHO GUEDES, O
Exercicio do Direito de Preferéncia, 2006, pag. 125 e 126, Ac ST] de 21/6/94,
BM]J 438, pag. 450, de 19/3/98, C.]. ano VI, tomo I, pag.144).

Daqui resulta que a mera intencao sobre o destino do terreno nao é suficiente
para excluir a preferéncia, sendo indispensavel a prova da mesma, por
qualquer meio, e que o destino a dar ao prédio pelo adquirente seja permitido
por lei.”[11]

Assim, o adquirente, para impedir, neste caso, o funcionamento do direito de
preferéncia, ao abrigo do art. 13809, al. b), 22 parte, do Céd. Civil, sempre
teria que alegar e provar:

a) Que realizou o negécio aquisitivo com a intencdo de afetar o terreno a um
fim diferente;

b) Que tal afetagao é permitida por lei.[12]

5. De regresso a situagao concreta dos autos ha que apurar se da parte das
rés, designadamente da ré/adquirente (“B...”), tal prova foi feita.

Da matéria factica dada como assente flui, em primeiro lugar, que em 2017,
em data nao anterior a Agosto, a 12 ré (“A...”) colocou no prédio indicado em
6) alguns contentores e que estes ali continuaram - e continuam - apés a
aquisicao do prédio por parte da 22 ré (“B...”) -n% 12 e 13.

Sucede que nessa mesma altura, em 1.9.2017, a 12 ré apresentou na Camara
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Municipal ... um pedido de licenciamento de contentores amoviveis e telheiro,
que foi autuado sob o n? 5834/2017, tendo logo a seguir, em novembro de
2017, apresentado na mesma Camara Municipal “projeto de arquitetura do
pedido de licenciamento de operacao urbanistica de estaleiro e contentores
destinados a escritérios” - n% 14 e 15.

Em 31.8.2020. a 22 ré pediu o averbamento deste processo em seu nome,
tendo passado a ser o seu titular a partir de 11.9.2020 - n? 16.

Cremos, assim, que neste contexto factual as rés lograram provar que, com o
negocio aquisitivo concretizado através da escritura de compra e venda
outorgada em 20.12.2019, a intencgdo da ré/adquirente nao era a de destinar o
terreno a qualquer finalidade de natureza agricola, mas sim a de realizar 1a
uma operacao urbanistica referente a estaleiro e contentores destinados a
escritérios.

Operacao essa que na pratica ja se iniciara em momento anterior, ainda
quando o terreno pertencia a 12 ré, mais concretamente em 2017, com a
colocacao de contentores.

6. A questdo que se colocara a seguir é a de saber se essa operacgao
urbanistica é permitida por lei, sendo certo que aquando da prolagao da
sentenca recorrida e da interposicao do presente recurso a mesma ainda nao
se encontrava licenciada - n? 20.

Porém, regressando ao ja referido Ac. ST] de 8.11.2022, importa referir que “o
que releva, para afastar a preferéncia, nao é propriamente a atribuicao do
direito de construir pelo acto de licenciamento, mas a comprovagao das
possibilidades objectivas do aproveitamento do terreno, a sua concreta
aptidao construtiva, avaliada em funcao dos planos e da Lei.”

Ora, no ambito da aptidao construtiva do terreno dos autos, provou-se o
seguinte:

- O terreno do prédio descrito em 6), no qual existem actualmente contentores
e telheiros, encontra-se, sequndo o PDM, situado em Area Urbanizada em
Transformacao de Moradia (numa percentagem de 32,64%) e em solo rural, na
categoria de Areas Agricolas e, cumulativamente, em Estrutura Ecoldgica
Fundamental (numa percentagem de 67,36 %) - n® 17;

- Qualquer edificagcao que se pretenda implementar no terreno em questao
deverd salvaguardar uma correta insercdao urbanistica e paisagistica no local,
dentro dos principios estabelecidos no ponto 1 do artigo 142 (insergao
urbanistica e paisagistica) do Regulamento do PDM, bem como observar o
cumprimento das prescrigoes urbanisticas referidas na presente informacgao e
restantes normas regulamentares aplicaveis, tais como o Regulamento Geral
das Edificacoes Urbanas (RGEU), Regulamento Municipal de Urbanizacao e
Edificacao (RMUE), entre outras - n? 18;
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- Sendo abrangido por RAN e REN, o processo de licenciamento de qualquer
edificacao que se pretenda implementar no terreno esta sujeito a parecer por
parte da entidade de tutela - n2 19.

Acontece que perante esta factualidade entendemos que o terreno se situa em
zona suscetivel de urbanizacgao, tendo aptidao construtiva, mesmo que, para
tal efeito, se tenha sempre que salvaguardar uma correta insergao urbanistica
e paisagistica no local e cumprir as prescri¢coes urbanisticas decorrentes das
normas regulamentares aplicaveis.

A nosso ver, isto basta para que se possa considerar que a operagao
urbanistica visada pela 22 ré é permitida por lei.

E certo que se o direito de construir nasce com o ato final de licenciamento,
entdo poder-se-ia entender que na agao de preferéncia as rés para fazerem
triunfar a excecgao prevista no art. 13819, a), II parte do Céd. Civil teriam que
juntar aos autos a respetiva licenca de construcgao.

Mas tal nao lhes é exigivel, porque o que realmente se exige nao € a prova do
direito de construir em sentido estrito, mas sim a demonstragao de que o
terreno tinha viabilidade construtiva, que seja apto a construgao, tendo em
atencdo as suas caracteristicas.

Como essa prova se mostra feita pelas rés, tera que se considerar que, por
forca do estatuido no art. 13819, al. a), II parte, do Cdd. Civil, nao assiste aos
autores o direito de preferéncia por eles invocado nos presentes autos.

Por conseguinte, dai decorre a procedéncia do recurso interposto, com a
consequente revogacao da sentenca recorrida e absolvicao das rés/recorrentes
dos pedidos formulados.

x

Sumario (da responsabilidade do relator - art. 6632, n2 7 do Céd. de Proc.
Civil):

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

DECISAO

Nos termos expostos, acordam os juizes que constituem este Tribunal
em julgar procedente o recurso de apelacao interposto pelas rés “A...,
Unipessoal, 1.da.” e “B..., 1L.da.” e, em consequéncia, revoga-se a
sentenca recorrida que se substitui por outra que julga improcedente a
acao a absolve as rés dos pedidos formulados.

Custas em ambas as instancias a cargo dos autores/recorridos.

Porto, 28.3.2023
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Rodrigues Pires
Marcia Portela
Joao Ramos Lopes
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