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Tribunal da Relacao de Evora
Processo n? 1510/22.4T8PTM.E1

Relator: CRISTINA DA MESQUITA
Sessao: 27 Marco 2025
Votacao: MAIORIA COM * DEC VOT E * VOT VENC

DIREITO DE PREFERENCIA PREDIO RUSTICO

ELEMENTOS ESSENCIAIS DO NEGOCIO COMUNICACAO

Sumario

1 - Os elementos constitutivos da excecao prevista na parte final da alinea a)
do artigo 1382.2 do Cddigo Civil impedem o efeito juridico pretendido pelos
autores, a saber, o reconhecimento do direito de preferéncia que invocam.

2 - Donde, é sobre a ré compradora que recai o 6nus de alegagao e prova quer
da intencdo de dar ao prédio rustico adquirido um diferente destino da
cultura, quer da possibilidade legal de concretizacao desse destino , nos
termos do disposto no artigo 342.2, n.? 2, do Cddigo Civil.

3 - Quer essa intencao de afetacao quer a possibilidade legal de concretizacao
do destino pretendido tém de existir no momento da aquisicao formal.

4 - A prova daquela “intencao”, ou seja, a de dar ao prédio um destino diverso
daquele que ele tinha a data da aquisi¢ao, nao se pode bastar com a prova de
uma declaracgao dessa intencao. Isto é, tal declaragao, por si so, se
desacompanhada da prova de outras intervengoes no mundo exterior
reveladoras daquela intencao, nao é suficiente para impedir o direito de
preferéncia. Embora esteja provado que a primeira ré submeteu a Camara
Municipal de Monchique um pedido de informacao prévia (PIP) que teve por
objeto o prédio rustico (...), do qual consta que a ré pretende nele edificar uma
moradia unifamiliar com a area de 235 m2 e que a Camara Municipal emitiu
parecer favoravel a pretensdo da 12 Ré «nos precisos termos em que havia
sido apresentada pela 12 Ré» (sic) (e, ainda, que a 12 Ré apresentou junto dos
Servigos de Financas de Monchique um requerimento com um pedido de
averbamento no prédio (...) de uma parcela urbana com a area de 2500 m2
(facto provado n® 38), para efeitos da previsao do artigo 1381.9, alinea a), do
Cédigo Civil, tais factos nao relevam porquanto todos aqueles atos sao
posteriores a data da aquisigao formal do prédio. E sdo-no, inclusive,
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posteriores a data da citacao da 12 Ré para a presente acao de preferéncia,
pelo que nem sequer podem ser utilizados como elementos auxiliadores de
determinacao da intengdo da compradora (12 Ré) no momento da aquisigao.
(Sumario da Relatora)

Texto Integral

Apelagdaon.? 1510/22.4T8PTM.E1
(2.2 Seccao)

Relatora: Cristina Da Mesquita
Adjuntos: Isabel de Matos Peixoto Imaginario
Eduarda Branquinho

Acordam os Juizes do Tribunal da Relacdo de Evora:

I. RELATORIO

I.1.

(...) e (...), autores na acao declarativa de condenagao que moveram contra (...
), Lda., (...) e (...), interpuseram recurso da sentenca proferida pelo Juizo
Central Civel de Portimao - Juiz 2, do Tribunal Judicial da Comarca de Faro, o
qual julgou a agao e reconvencao parcialmente procedentes e, em
consequeéncia:

«a) Reconheceu o direito de preferéncia dos autores em relacao a venda a ré
(...), Lda., no dia 9 de junho de 2021, do prédio descrito na Conservatoéria do
Registo Predial de Monchique sob o n.2 (...), freguesia de (...), e inscrito na
matriz predial rastica no artigo (...);

b) Declarou que os autores devem ocupar a posicao de compradores no
contrato supra descrito, por forca do seu direito de preferéncia ficando o
prédio acima identificado a pertencer-lhes;

c) Absolveu os réus do pedido restante (direito de preferéncia sobre a
aquisicao de 24 de agosto de 2021 do prédio descrito na mesma Conservatoria
sobon.?...);

d) Condenou os autores (...) e (...) a pagar a ré (...), Lda. a quantia de cinco mil
euros correspondente ao precgo por esta pago pela aquisicao do prédio
descrito em 1), absolvendo-os quanto ao demais peticionado.»

Na presente agao, os autores pediram ao tribunal que:

a) Reconhecesse aos autores o direito de preferéncia em relagdo a compra do
prédio rustico sito em Rua (...), freguesia de (...), concelho de Monchique,
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descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.? (...) e inscrito na matriz
predial rastica sob o artigo (...), da Secgao (...);

b) Reconhecesse aos autores o direito de se substituirem a 1.2 ré na posicao
de compradora que esta ocupa na respetiva escritura de compra e venda,
ficando o prédio (...) a pertencer-lhes, substituindo ainda a 1.2 ré no respetivo
registo predial;

c) Condenasse a 1.2 ré e os 2.9 réus a entregar o referido prédio (...) livre e
desocupado;

d) Sendo julgado procedente o peticionado em a) e b), que reconhecesse
subsequentemente os Autores o direito de preferéncia em relagao a compra do
prédio rustico denominado (...), sito m Rua (...), freguesia de (...), concelho de
Monchique, descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n.2 (...) e
inscrito na matriz predial ristica sob o artigo (...), da Seccao (...).

e) Reconhecesse aos autores o direito de se substituirem a 1.2 ré na posigao
de compradora que esta ocupa na respetiva escritura de compra e venda,
ficando o prédio (...) a pertencer-lhes, substituindo ainda a 1.2 ré no respetivo
registo predial;

f) Condenasse a 1.2 ré e os 2.%s réus a entregar o referido prédio (...) livre e
desocupado.

Para fundamentar a sua pretensao os autores alegaram que o autor &
proprietdrio, por via de partilha de heranca e desde 29.09.2020, do prédio
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Monchique, freguesia de (...),
sob n.2 (...) e inscrito na matriz predial rastica sob o artigo (...), da secgao (...),
o qual confina, pelo lado poente, com o prédio inscrito na matriz sob o artigo
(...) e com o prédio inscrito na matriz sob o artigo (...), ambos objeto de
compra pela (...), Lda., sem que os respetivos proprietarios, ao tempo, lhe
tivessem comunicado o projeto de venda com vista a que ele pudesse exercer
o direito de preferéncia.

Na sua contestacao os réus defenderam-se por excegao - invocando,
nomeadamente, a caducidade do direito de agao e abuso de direito - e por
impugnacao; a ré (...), Lda. deduziu ainda reconvencgao, pedindo que em caso
de procedéncia dos pedidos dos autores, estes sejam condenados a pagar-lhe a
quantia global de € 15.000,00, a titulo de preco de aquisi¢dao dos prédios supra
identificados, e no montante de € 110.000,00, a titulo de enriquecimento sem
causa.

Houve resposta as excegoes e ao pedido reconvencional, pedindo os autores /
reconvindos que se julgue provada a excecgao, por eles invocada, de abuso de
direito, relativamente ao pedido reconvencional.

I.2.
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Os recorrentes formulam alegacgoes que culminam com as seguintes
conclusoes:

«A - Da prova produzida, designadamente da escritura do Prédio (...), junta
pelos Apelantes na peticao inicial como Doc. 5, resulta claro que a 12 Ré
adquiriu o terreno para revenda - “Declara a segunda outorgante que, para a
Sociedade sua representada, aceita o presente contrato nos termos exarados e
que o prédio objecto da escritura se destina a revenda”.

B- A escritura constitui um documento auténtico, nos termos do artigo 371.9,
n.2 1, do Cédigo Civil, que faz prova plena, nomeadamente, das declaracoes ali
insertas.

C - A 12 Ré dedica-se a compra, venda e revenda de bens imobiliarios,
atividade que declarou pretender praticar também relativamente ao Prédio (...
) quando declarou em sede de escritura publica que pretendia revender o
terreno.

D- A 12 Ré nao se dedica a aquisicao de imdveis para habitagdo do seu gerente
nem juntou prova de tal acao ter sido aprovada em Assembleia Geral da
Sociedade.

E - Nao resultou provado que a 12 Ré pretendia construir no Prédio (...), mas
apenas que “a Primeira Ré declarou pretender construir ali uma moradia
unifamiliar destinada a habitacao permanente do seu legal representante”.

F - Nao se compreende, assim, a seguinte passagem da sentenca recorrida -
“Ora, relativamente ao prédio (...), a ré provou que pretende dar esse destino
diferente da cultura e que tal é permitido por lei. E o que basta para o pedido
dos autores improceder nesta parte” - alids, Unica e sem qualquer tipo de
justificagao.

G - Resulta claro da conjugacao dos factos referidos que a sociedade adquiriu
o Prédio (...) com vista a revenda do mesmo, sendo manifestamente
insuficiente uma declaragao do seu representante legal, claro interessado no
resultado final dos autos, em como a sociedade pretendia construir moradia
para sua habitacao.

H - Avalia incorretamente, na nossa opiniao, o Tribunal a quo, a declaragao do
representante legal da 12 Ré, face a prova plena resultante da escritura de ter
beneficiado conscientemente da isencao de IMT junto da Autoridade
Tributdaria.

I - Mostrou-se claro o objetivo da 12 Ré, de revenda, até a propositura da acgao.
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J - O destino que a 12 Ré verdadeiramente pretende dar ao prédio (...), de
revenda, ndao é um destino materialmente relevante para efeitos de direito de
preferéncia, mas apenas para efeitos fiscais e de atividade econdémica da
empresa.

K - E manifestamente relevante notar que 12 Ré apenas mostrou intencéo de
urbanizar o Prédio (...) apds ser citada nos presentes autos.

L- Nao existe um unico documento junto pela 12 Ré que demonstre esta
alegada intencgao de construir no terreno antes da citacao, que ocorreu em
17/06/2022, mas, pasme-se, em 22/06/2022, 12 Ré apresentou pedido de
informacao prévia para construcao de moradia unifamiliar (que nem um
projeto de arquitectura inclui).

M - Nos termos do disposto no artigo 564.9, a) e b), do Cédigo de Processo
Civil: “Além de outros, especialmente prescritos na lei, a citagdo produz os
seguintes efeitos: (...) Faz cessar a boa-fé do possuidor” e “(...) Torna estaveis
os elementos essenciais da causa, nos termos do artigo 260.2”.

N - O possuidor dos terrenos, a 12 Ré, incorreu em ma-fé e em claro abuso de
direito ao proceder as alteragoes a que tera procedido no imovel (pedido de
informacgao prévia, pedido de transformacgao do prédio em misto), ja depois da
citagao, quando as poderia ter feito (ou pelo menos iniciado), se tivesse sido
essa a sua vontade, durante quase 12 meses.

O - Um dos elementos essenciais da causa ¢ a descrig¢ao do prédio (...), que os
Autores pretendem apenas para exploracao florestal dos sobreiros ali contidos
e outras arvores de fruto.

P - Nunca os Autores proporiam a presente acao se tivessem conhecimento de
que o prédio (...) tinha qualquer tipo de projeto de construgao pendente que o
transformasse em prédio misto.

Q - Toda a factualidade vertida na parte C) da Contestagao baseia-se em
alegados factos ocorridos ap0s a citagdo, em manifesta ma-fé e em claro abuso
de direito, tendo os Autores demonstrado a falsidade de tais alegagoes.

R - Foi feita, na nossa melhor opinidao, uma avaliacao errada pelo Tribunal a
quo dos factos provados e da natureza da prova produzida.

S - O Tribunal a quo falha ao nao retirar do facto de que todo o procedimento
com vista a urbanizacao do terreno foi feito apds a citacao a devida conclusao,
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que € a atuacao de ma-fé da 12 Ré e o abuso de direito em que incorre ao
alterar as caracteristicas do imovel apos a citacao, de forma ostensiva (PIP,
relatério de avaliagdo, procedimento administrativo junto da AT).

T - Este abuso de direito resultou, também, na alteracdao dos elementos
essenciais da causa, nos termos conjugados dos artigos 564.9, b) e 260.2 do
CPC.

U - A causa de pedir baseou-se, nomeadamente, no facto de o Prédio (...) estar
classificado como rustico e apto a cultura, e no facto de a 12 Ré ter declarado
pretender revendé-lo.

V - Tivesse a 12 Ré iniciado diligéncias para a urbanizacao daquele terreno,
nunca os Apelantes teriam incluido este terreno na agao proposta.

W - E também a esta conclusdo que o Tribunal a quo erradamente nédo chegou.

X - Entendemos que o Tribunal a quo baseou a sentenca recorrida nas
premissas certas, mas delas retirou as conclusoes erradas.

Y - Nem relevam as alegagoes de que os terrenos eram agricultados pelos
anteriores proprietarios.

Z - O artigo 1381.2 do CC exclui o direito de preferéncia nos casos de ser dado
fim diferente da cultura ou se for parte componente de prédio urbano, o que
nao era a data da propositura da acgao.

AA - O terreno apenas foi transformado em prédio misto apds a citacao e
consta a parte urbana como provisodria no registo predial, face ao registo da
presente acao.

BB - Por tudo o exposto, e com o devido respeito, errou o Tribunal a quo ao
considerar verdadeira a declaragao do representante legal da 12 Ré
relativamente ao destino a dar ao Prédio (...), ao falhar no enquadramento
destes factos com a atividade social da 12 Ré.

CC - E ao ignorar ostensivamente o abuso de direito em incorreu esta Ré pelo
facto de ter praticado, em exclusivo, atos com vista a urbanizacao do terreno
apos a citagao, em violagao dos artigos 564.2 e 260.2 do CPC.

Conclui-se que a 12 Ré nunca teve intencao de destinar o Prédio (...) a nada
mais do que a revenda para lucro, facto objetivo suportado por prova plena,
que devia ter sido reconhecido na sentenca recorrida, que viola assim o artigo
1380.2 do Codigo Civil.
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Nestes termos e nos melhores de Direito, que V. Exas. doutamente suprirao,
deve a douta sentenca ser revogada na parte em que absolveu os Réus do
direito de preferéncia sobre a aquisicao de 24 de agosto de 2021, do prédio
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Monchique sob o n.? ...
(Prédio ...), como é de inteira JUSTICA!».

I.3.

A recorrida apresentou resposta as alegacoes, pugnando pela improcedéncia
do recurso, concluindo da seguinte forma:

«1 - O thema decidendum central do presente litigio consistia em aferir da
existéncia do direito de preferéncia dos Autores relativamente ao prédio
rustico, sito em Rua (...), freguesia de (...), concelho de Monchique, descrito
na Conservatoria do Registo Predial, sob o n.2 (...) e inscrito na matriz predial
rustica sob o artigo (...), da seccgao (...) e ao prédio sito em Rua (...), freguesia
de (...), concelho de Monchique, descrito na Conservatéria do Registo Predial,
sob o n.2 (...), ao tempo apenas inscrito na matriz predial rustica sob o artigo
(...), da seccgao (...), e ulteriormente na matriz urbana sob o artigo (...), nos
termos invocados na petigao inicial.

2 - O douto Tribunal discorreu sobre a natureza e afectagao dos prédios
transacionados entre os Réus para concluir que, in casu, tal direito nao
assistia aos Autores quanto ao prédio inscrito na matriz rastica sob o artigo (...
), da secgao (...).

3 - No prédio em causa existe uma parcela urbanizavel correspondente a cerca
de 30% da area total, nos termos dos artigos 27.2, n.2 1, alinea c) e 312 do
PDM de Monchique, publicado no Diario da Republica n.2 215, 22 série, de 05
de novembro de 2008.

4 - Em 22.06.2022, a ora Apelada submeteu na Camara Municipal de
Monchique um Pedido de Informagao Prévia relativamente ao prédio referido
em 1, com vista a nele edificar uma moradia unifamiliar com a area de 235
m2, o qual mereceu parecer favoravel daquela Edilidade.

5 - Em consequéncia, em 08.08.2022 apresentou junto do Servigo de Financas
de Monchique a declaracao de Modelo 1 de IMI para criacao de um artigo
urbano, correspondente a parcela com viabilidade construtiva, e ulteriormente
procedeu ao averbamento de alteracao a descrigao na respectiva
Conservatoéria do Registo Predial.

6 - A circunstancia de vir a ser reconhecida uma parcela urbana naquele
prédio determina um aumento do valor comercial do mesmo que pode atingir
os € 120.000,00 (cento e vinte mil euros).

7 - O prédio, apesar de ter arvores, ndo se encontrava a ser explorado do
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ponto de vista agricola nem sequer cuidado.

8 - Comprovado ficou, pois, nos autos que a ora Apelada destina o prédio
adquirido a um fim que nao é o da cultura, pelo que falece a pretensao dos
Apelantes relativamente ao reconhecimento do direito de preferéncia ao
prédio identificado em 1.

9 - A decisao recorrida nao merece, pois, qualquer censura, devendo ser
mantida na integra.

Face a todo o exposto deve improceder a Apelacao, mantendo-se, na
integra, a decisao recorrida, assim se fazendo a costumada Justica!»

1.4.

O recurso interposto pelos autores foi recebido pelo tribunal a quo.

Corridos os vistos em conformidade com o disposto no artigo 657.2, n.2 2, do
Cddigo de Processo Civil, cumpre decidir.

II. FUNDAMENTACAO

I1.1.

As conclusoes das alegacoes de recurso (cfr. supra 1.2) delimitam o respetivo
objeto de acordo com o disposto nas disposicoes conjugadas dos artigos 635.9,
n.24 e 639.2, n.2 1, ambos do CPC, sem prejuizo das questoes cujo
conhecimento oficioso se imponha (artigo 608.2, n.2 2 e artigo 663.2, n.2 2,
ambos do CPC), nao havendo lugar a apreciagdao de questdes cuja andlise se

torne irrelevante por forgca do tratamento empreendido no acérdao (artigos
608.2, n.2 2 e 663.2, n.2 2, do CPC).

I1.2.

As questoes a decidir sao as seguintes:

1 - Questao prévia: modificacao oficiosa da decisao de facto.

2 - Avaliar se se verifica a excegao impeditiva do direito de preferéncia
constante da parte final do artigo 1381.9, alinea a), do Codigo Civil.

I1.3.

FACTOS

I1.3.1.

O tribunal a quo julgou provada a seguinte factualidade:

1. No dia 09.06.2021, a Ré (...), Lda. (doravante 12 Ré) comprou, por €
5.000,00, a Ré (...), que vendeu, autorizada pelo Réu marido ... (doravante
conjuntamente 29 Réus), o prédio rustico, sito em Rua (...), freguesia de (...),
concelho de Monchique, descrito na Conservatdria do Registo Predial, sob o
n.2 (...) e inscrito na matriz predial rastica sob o artigo (...), da secgao (...),
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com o valor patrimonial tributdrio de € 137,77 (doravante Prédio ...) - fls. 12
(artigos 12 e 29 da peticao inicial).

2. A data, o Autor (...) era (desde 29.09.2010), e ainda é, por via de partilha de
heranca, proprietario de prédio rustico confinante com o Prédio (...),
nomeadamente o prédio rustico, sito em Rua (...), freguesia de (...), concelho
de Monchique, descrito na Conservatoria do Registo Predial, sob o n.2 (...) e
inscrito na matriz predial rustica sob o artigo (...), da secgao (...), com o valor
patrimonial tributario de € 82,20 (doravante Prédio ...) - fls. 13 verso a 15
(artigo 32 da peticao inicial).

3. Os Autores sao casados entre si no regime da comunhao de adquiridos
desde 16.06.1990 - fls. 15 verso (artigo 42 da peticao inicial).

4. Da descricao do prédio (...) consta que o mesmo confronta de Nascente com
(...) - fls. 13 verso (artigo 52 da peticao inicial).

5. O Prédio descrito na mesma Conservatoria sob o n.2 (...) e inscrito na matriz
predial rustica sob o artigo (...) foi vendido em 24/08/2021, pelo preco de €
10.000,00 a 12 Ré pelos Réus ... e ... (doravante 39 Réus) - fls. 17 (artigo 129
da peticao inicial).

6. O Prédio (...) confina com o Prédio ... (encontrando-se a norte deste),
propriedade do Autor - cfr. a confrontacao a sul com o pai do autor - fls. 19 e
15 verso (artigo 132 da peticao inicial).

7. Os Autores diligenciaram por pesquisar pelos demais prédios confinantes
com recurso ao NIPC da 12 Ré, tendo entdo, e s6 entdo, apurado que a 12 Ré
era também proprietaria do Prédio (...), apds consulta as bases de dados das
cadernetas prediais disponiveis no portal da Autoridade Tributaria (artigos 14°¢
e 152 da petigao inicial).

8. Apos conversa com o vizinho (...), que disse que os terrenos tinham sido
vendidos, sem conhecerem o teor do negodcio, os Autores diligenciaram,
através do seu mandatario, pela obtencao da documentacgao relativa ao
mesmo, nomeadamente escritura, registo predial e caderneta predial, que
lograram obter: obtiveram, primeiro, conhecimento das caracteristicas e
identificacao do Prédio (...) por via da respetiva caderneta predial, em
14/05/2022 (“Obtido via internet em 2022-05-14", conforme consta de Doc. 7,
fls. 20; de seguida, pediram a certidao predial, que obtiveram em 17/05/2022
(“Certidao permanente disponibilizada em 17-05-2022 e valida até
17-11-2022”, conforme resulta de Doc. 6, fls. 19. Os Autores obtiveram, por
fim, conhecimento do teor da escritura do Prédio (...), nomeadamente do
preco, no dia 18/05/2022, data em que lhes foi disponibilizada copia da
escritura de compra e venda pela Conservatéria dos Registos Civil/Predial/
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Comercial e Cartorio Notarial de (...), conforme Doc. 8 - fls. 21 (artigos 62 a
112 da peticao inicial).

9. A 12 Ré nao é proprietaria de mais prédios com aqueles confinantes e nao
era proprietaria confinante a data da aquisicdao do Prédio (...), no dia 9 de
junho de 2021 (artigo 162 da petigao inicial).

10. Em 19/05/2022, os Autores extrairam a certidao predial rastica referente
ao Prédio (...), donde resulta a titularidade da 12 Ré, conforme Doc. 9 - fls. 22
(artigo 179 da petigao inicial).

11. Diligenciaram, nesse seguimento e no mesmo dia, os Autores, pela
obtencao da certidao predial do Prédio (...), donde resulta a propriedade do
mesmo a favor da 12 Ré, desde 09/06/2021, conforme Doc. 10, fls. 23 (artigo
182 da peticao inicial).

12. A escritura de compra e venda do Prédio (...), de 09/06/2021, foi entao
requerida pelos Autores em 19/05/2022 e disponibilizada em 25/05/2022, data
em que tiveram conhecimento, por via da mesma, do teor do negdcio,
nomeadamente do preco, conforme Doc. 11, fls. 23 verso (artigo 192 da
peticao inicial).

13. A 12 Ré nao é proprietaria de mais nenhum prédio rustico confinante com
os Prédios ..., ... e/ou ... (artigo 212 da peticao inicial).

14. O Prédio (...), propriedade do Autor, além de confinante com o Prédio (...),
confina com o Prédio (...), encontrando-se a poente do primeiro e a sul do
segundo - Docs. 12 a 15, fls. 25 e seguintes (artigos 222 e 232 da peticao
inicial).

15. Nunca foi dado conhecimento aos Autores, designadamente por quaisquer
dos réus, do projeto de venda do Prédio (...), adquirido pela 12 Ré aos 22s Réus
em 09/06/2021, nem do projeto de venda do Prédio (...), adquirido pela 12 Ré
em aos 32s Réus em 24/08/2021 (artigos 242 a 262 da petigao inicial).

16. A area da unidade de cultura fixada para a zona do Algarve, onde o
concelho de Monchique se insere, é de 2,5 hectares para terreno de regadio e
de 8 hectares para terreno de sequeiro e terreno de floresta - anexo II a
Portaria n.¢ 219/2016, de 9 de agosto, alterada pela Portaria n.2 19/2019, de
15 de janeiro, ex vi do artigo 49.2, n.2 4, da Lein.2111/2015, de 27 de agosto
(artigo 279 da petigao inicial).

17. Nenhum dos prédios envolvidos tem uma area superior a unidade de
cultura: a area do Prédio (...) de 1,128000 hectares, a area do Prédio (...) de
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0,324000 hectares e a area do Prédio (...) de 0,484000 hectares - fls. 15/20/22
(artigos 282 e 299 da petigao inicial).

18. Os Autores destinam o Prédio (...) a atividade florestal para fins agricolas,
nomeadamente ao descorticamento de sobreiros, embora tenham nas
proximidades uma casa - fls. 15 (artigo 312 da peticao inicial).

19. Os Autores declararam pretender ampliar a sua atividade aos Prédios ...
(este composto de cultura arvense, sobreiros, oliveiras) e ... (este composto
por eucaliptal, pinhal, sobreiral, horta, pomar de citrinos, prunoideas) - fls.
22/2319/20 (artigos 322 e 332 da peticao inicial).

20. O prédio (...) tem uma parte do prédio na zona urbana de nivel III e a
restante area em REN. Na restante area que se situa em REN tem uma
pequena parte em RAN; o prédio (...) situa-se todo em REN e possui uma
pequena parte em RAN - docs. 16 a 23, fls. 26 verso/140 - (artigo 342 da
peticao inicial).

*

21. Apos a aquisicao do segundo dos sobreditos prédios, a primeira Ré
procedeu a limpeza integral de ambos os terrenos para mitigar o risco de
propagacao de incéndios. Fé-lo durante varios dias, a vista de toda a gente,
com recurso a maquinaria pesada e a trabalhadores agricolas (artigos 32 e 49
da contestacao da “...”).

22. Na zona onde se localizam os dois prédios, o lugar da Rua (...), freguesia
de (...), apenas existem cerca de dez a doze moradores, que ali residem ha
muitos anos (artigo 52 da contestacao).

23. Por tal circunstancia, na comunidade em causa, a alteracado de titularidade
dos imoveis daquela zona, constitui motivo de conversa de rua ou de
vizinhanca (artigo 62 da contestacao).

24. E foi o que ocorreu no caso dos prédios adquiridos pela primeira Ré, tendo
sido assunto comentado, entre os populares da zona, que o sr. ... (alcunha pelo
qual é conhecido ..., legal representante da 12 Ré) havia comprado os prédios
em causa (artigo 72 da contestacao).

25. Os autores tém domicilio na cidade de Lagos e deslocam-se com
regularidade a freguesia de (...), onde possuem diversos prédios que herdaram
(artigo 92 da contestacao).

26. O objeto social da primeira Ré nao integra a atividade ou exploragao
agricola ou florestal, nem qualquer atividade conexa com a mesma, antes a
compra, venda e revenda de bens imobilidrios - fls. 61 (artigo 309 da
contestacao).

27. A primeira Ré ndo pretende afetar nenhum dos prédios por si adquirido a
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exploragao agricola ou florestal (artigo 312 da contestacao).

28. Com a aquisicao do prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Monchique sob o n.2 (...) e, ao tempo, apenas inscrito na matriz predial rastica
sob o artigo (...), da seccao (...), a primeira Ré declarou pretender construir ali
uma moradia unifamiliar destinada a habitagcao permanente do seu legal
representante (artigo 322 da contestacgao).

29. No referido prédio existe uma area de 3233,96 m2 caracterizada como
urbanizavel nivel III, nos termos previstos nos artigos 27.2, n.2 1, alinea c) e
artigo 31.2 do PDM de Monchique (publicado no Diario da Republica n.2 215,
22 série, de 05 de novembro de 2008), sendo que o PDM estd em processo de
revisao (o restante em REN e RAN) - fls. 62/167 (artigo 322 da contestacao).
30. Quer a area do prédio rustico (...), quer a demais area rustica (...)
destinam-se a servir segundo declaracao da “...” relativamente a moradia
unifamiliar em simultaneo, a funcao de zona verde de enquadramento e de
protecao contra o risco de incéndio (artigo 342 da contestacao).

31. Tal area (i. e., a drea do prédio rustico ..., quer a demais area rustico ...)
destinar-se-4, segundo declaracao da “...”, ao embelezamento e composicao
paisagistica da moradia (artigo 352 da contestacao).

32. A ré declarou que a mesma porg¢ao de terreno criara uma barreira
destinada a conferir privacidade do urbano a edificar, relativamente as demais
propriedades que a circundam, ao mesmo tempo que atuara como area de
protecao para mitigagao do risco de incéndio (artigo 362 da contestacgao).

33. Em 23 de junho de 2022, depois de os réus terem sido citados na acao, a
primeira Ré submeteu a Camara Municipal de Monchique um pedido de
informacgao prévia (PIP) que tinha por objeto o prédio ruastico (...) - fls. 42 e
ss./68 (artigo 422 da contestacao e artigo 5.2 do Cédigo de Processo Civil).

34. Daquele pedido fez constar que pretendia nele edificar, na referida parcela
urbana, uma moradia unifamiliar com a area de 235 m2 (artigo 432 da
contestacao).

35. Com data de 13 de julho de 2022, notificado a requerente, a aqui 12 Ré,
por oficio datado do dia 15 do mesmo més, a Camara Municipal de Monchique
emitiu parecer favoravel a pretensao nos precisos termos em que havia sido
apresentada pela 12 Ré - fls. 79 (artigo 452 da contestacgao).

36. Em 08 de agosto de 2022 a primeira Ré apresentou junto dos Servigos de
Financgas de Monchique o Modelo 1 do IMI para criagao de um artigo urbano
relativamente a parcela, com aquela natureza, inserida no artigo (...) - fls. 114
e ss./178 (artigo 80° da contestagao).

37. Com data de 11 de agosto de 2022, a primeira Ré apresentou
requerimento no Servico de Financas de Monchique de onde consta o pedido
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de averbamento, no prédio rustico (...) de (...), de uma parcela urbana com a
area de 2500 m2 - fls. 81 (artigo 472 da contestagao).

38. Com data de 18 de agosto de 2022 a 12 Ré apresentou na Conservatoria do
Registo Predial o pedido de averbamento de alteracao da descrigao do prédio
(...), da freguesia de (...) - fls. 81 verso (artigo 482 da contestacao).

39. Das declaragcoes complementares exaradas naquela requisicao de registo,
fez a primeira Ré constar o seguinte: Atualmente o prédio tem a natureza de
misto, na medida em que, para parte do prédio foi emitido pela Camara
Municipal de Monchique, em 15/07/2022, um parecer favoravel ao pedido de
informacao prévia para viabilidade de construgcdao de moradia unifamiliar, com
a area total de 2500 m2 e implantacdo de 235 m2, tendo o mesmo sido
participado mediante apresentacao de Declaragao Modelo I do IMI, pelo que o
lote de terreno para construcao encontra-se inscrito na matriz predial urbana
sob o artigo provisorio (...) da freguesia de (...), concelho de Monchique.
Descricao atual do prédio: Prédio misto denominado (...), sito em Rua (...),
freguesia de (...), concelho de Monchique, com a area de 11280 m2, composto
por eucaliptal, pinhal, sobreiral, pomar de citrinos, prumoideas, cultura
arvense, sobreiros e lote de terreno para construgao, com a area total de 2500
m?2 e a area de implantagao de 235 m2, (...) inscrito na matriz predial rastica
sob o artigo (...), da secgao (...) e na matriz predial urbana sob o artigo (...),
ambos da freguesia de (...), concelho de Monchique - fls. 82 (artigo 49° da
contestacao).

40. A 12 Ré instruiu o referido requerimento com os seguintes documentos:
caderneta predial rustica obtida via internet aos 16/08/2022; comprovativo
provisdrio de submissao de Declaracao Modelo I do IMI; requerimento de
informacgao prévia entregue na Camara Municipal de Monchique aos
23/06/2022; oficio emitido pela Camara Municipal de Monchique aos
15/07/2022, contendo resposta ao pedido de informacao prévia; reclamacao
cadastral entregue no Servigco de Financas de Monchique em 11/08/2022
(artigo 50¢ da contestacgao).

41. Na sequéncia do sobredito pedido de averbamento de alteragao da
descrigao do predial os elementos registrais do prédio da primeira Ré,
adquirido por escritura publica outorgada no dia 24.08.2021, aos Réus (...) e
(...) denominado (...), sito em Rua (...), freguesia de (...), concelho de
Monchique, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Monchique sob o
n.2 (...), passaram a ser os seguintes - fls. 85 verso (artigo 512 da
contestacao): Prédio misto, denominado (...), com a area total de 11280 m2,
inscrito na matriz rastica sob o artigo (...) e na matriz urbana sob o artigo (...),
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composto por eucaliptal, pinhal, sobreiral, horta em socalcos, pomar de
citrinos, prunoideas, cultura arvense e sobreiros e lote de terreno para
construcao com a area de 2500 m2, com confrontacoes a norte, (...), Herdeiros
de (...), (...) e herdeiros de (...); Sul, "(...), Lda.", (...) e (...); Nascente, (...);
Poente, (...). Com data de 19.08.2022 foi emitida pelos servigos de financas de
Monchique a ficha da avaliagao do artigo urbano criado na sequéncia da
participacao matricial referida no ponto 46 - fls. 87 (artigo 529 da
contestacao).

42. Em resultado da sobredita avaliagao foi inscrito na matriz urbana o artigo
provisorio n.2 (...), da freguesia de (...), com a area total de 2.500 m2 e a area
de implantagao de 235 m2, entretanto, convertido em definitivo - fls. 144
(artigo 53¢ da contestacgao).

43. A demais area deste prédio e a do descrito sob o n.2 (...) na mesma
Conservatoria, servirao os propositos analogos ao de um logradouro com
espécies vegetais autoctones ou pré-existentes, de crescimento e expansao
controlados, pelo que o seu fim nao é a cultura (aqui significando atividade
agricola ou florestal) mas de embelezamento, e enquadramento na paisagem
circundante, da moradia a edificar (artigo 562 da contestacgao), tendo a ré
sociedade intencdao de ambos os prédios (o descrito sob o n.2 ... e a demais
area deste prédio descrito sob o n.? ...), em virtude da respetiva afetacgao,
assumirem a natureza de parte componente de um prédio urbano (artigo 572
da contestacao).

44. A pedido da ré sociedade foi elaborado o relatério de avaliacao de fls. 87
verso (artigo 632 da contestacgao).

45. A circunstancia de vir a ser reconhecida uma parcela urbana no prédio
descrito sob o0 n.2 (...) determina um aumento do respetivo valor comercial
que, no limite, pode chegar aos € 120.000,00 - fls. 87 verso (artigo 932 da
contestacao).

46. Os prédios adquiridos pela ré ndao eram limpos nem cuidados (artigos 772
a 832 da contestacao).

47. O Autor marido dedica-se a venda de papel e produtos de higiene por
conta de outrem e estd inscrito nas Financas com a atividade “comércio por
grosso de cortica em bruto e extrac. Cortica, resina e apanha out, prod. Flor,
exc. Madeira” desde 7 de julho de 2023 - fls. 139 (artigo 862 da contestacao).
48. A Autora mulher é funcionaria publica, desempenhando as respetivas
fungdes na Camara Municipal de Lagos (artigo 872 da contestacao).

*

49. A presente acao deu entrada no dia 13 de junho de 2022, tendo sido
remetida do Juizo Local de Portimao para o Juizo Central, onde veio a ser
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autuada no dia 30 de janeiro de 2023 - fls. 2 e capas.

50. Os autores procederam ao depodsito de € 5.000,00 e € 10.000,00,
correspondentes ao prego declarado de venda dos prédios (...) e (...) - fls. 40
verso/37 verso (artigo 399 da peticao inicial).

II. 4.

Apreciacao do objeto do processo

I1.4.1.

Questao prévia

Dispoe o artigo 662.2, n.2 1, do CPC que a Relag¢do deve alterar a decisdo
proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos como assentes, a prova
produzida ou um documento superveniente impuserem decisdo diversa.

A propésito deste preceito legal referem Abrantes Geraldes/Paulo Pimenta/

Luis Filipe de Sousa[l] o seguinte: «A decisao da matéria de facto pode ser
impugnada pelo recorrente quando os elementos fornecidos pelo processo
possam determinar uma decisao diversa insuscetivel de ser destruida por
quaisquer outras provas, como sucede quando nao tenha sido respeitado
documento, confissao ou acordo das partes com forca probatoria plena. (...)
Em qualquer destas situagoes, a Relagdo, no ambito da reapreciacao da
decisao recorrida e naturalmente nos limites objetivo e subjetivo do recurso,
deve agir oficiosamente mediante a aplicagao das regras vinculativas
extraidas do direito probatdrio material, modificando a decisdao da matéria de
facto advinda da 12 instancia (artigos 607.2, n.2 4 e 663.2, n.2 2). A oficiosidade
desta atuacdo é decorréncia da regra geral sobre a aplicagdo do direito (in
casu, das normas de direito probatorio material), na medida em que possam
interferir no resultado do recurso que foi interposto e, é claro, respeitando o
seu objeto global que, no essencial, é delimitado pelo recorrente, nos termos
do artigo 635.9, e respeitando também o eventual caso julgado parcelar que
porventura se tenha formado sobre alguma questao ou segmento decisorio»
(italicos nossos).

Em sintese, o artigo 662.2, n.2 1, do CPC confere competéncia ao tribunal da
relacao para modificar, oficiosamente, a decisao de facto proferida pelo
tribunal de primeira instancia, usando as provas que constam dos autos, no
pressuposto de que os «factos tidos como assentes, a prova produzida ou um
documento superveniente com forca probatéria plena impoem decisao
diversa».

No caso presente encontra-se junta aos autos (anexa a petigao inicial) a
escritura publica de compra e venda relativa ao prédio rustico denominado
“(...)” sito na Rua (...), freguesia de (...), concelho de Monchique, descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de Monchique sob o n.2 (...) e inscrito na
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matriz predial rustica sob o artigo (...), da secgao (...).

A escritura publica € um documento auténtico (artigo 369.2 do Codigo Civil).
O artigo 371.2, n.2 1, do Cddigo Civil, epigrafado For¢a probatodria, e integrado
na Subseccdo II-Documento auténticos, da Secgao IV - Prova documental,
dispde o seguinte:

«1 - Os documentos auténticos fazem prova plena dos factos que referem
como praticados pela autoridade ou oficial publico respetivo, assim como dos
factos que neles sao atestados com base nas percegoes da entidade
documentadora; os meros juizos pessoais do documentador sé valem como
elementos sujeitos a livre apreciagao do julgador».

De acordo com este normativo legal os documentos auténticos apenas fazem
prova plena sobre duas espécies de factos, a saber: (i) aqueles que referem
como praticados pela autoridade ou oficial publico respetivo; e (ii) os que
neles sao atestados com base nas percec¢ées da entidade documentadora.

A proposito desta questao refere Alberto dos Reis[z] o seguinte: «O
funciondrio publico garante pela fé de que esta revestido, que os factos se
passaram; nao garante que eles sejam conformes a verdade. (...) Tenha-se
sempre presente que a prova plena atribuida ao documento auténtico é
consequéncia da fé publica de que o funcionario esta revestido, segundo a lei.
Ora essa fé s6 pode abranger os factos de que o funcionario foi agente ou
testemunha, isto é, os factos que ele préprio executou e os que se passaram na
sua presenca, que ele viu ou ouviu (...) A fé publica do notario ou do
funcionario cobre as suas acoes e as suas percecoes, mas nao pode ir além

destes limites». Também Manuel de Andrade[B] diz que a forga probatoéria
material dos documentos auténticos circunscreve-se «(...) a veracidade das
atestagoes do funciondrio documentador (nos limites da sua competéncia), até
onde versem atos praticados por ele proprio, ou praticados na sua presencga
(declaragées emitidas, entregas em dinheiro, etc.), isto é, sobre agobes e
percecgoes suas (quorum notitiam et scientiam habet propriis, visus et
auditus). (...) O documento faz assim prova plena quanto a materialidade
(pratica, efetivagdo) de tais atos e declaragées; mas ndo quanto a sua
sinceridade, a veracidade ou a falta de qualquer outro vicio ou anomalia”. As
razoes desta forga probatéria, segundo o mesmo autor, residem na «(...) fé
publica atribuida ao funciondrio documentador, com as respetivas garantias
preventivas (recrutamento cauteloso, inspecoes, caucdo) e repressivas
(sanc¢oes disciplinares, civis e criminais» e na «(...) propria natureza das
atestacoes a que se reconhece tal forca, pois, versando elas sobre factos de
que o funciondrio se certificou propriis sensibus, visu et auditu, estd
praticamente excluida a possibilidade de erro».

Diferentemente, quanto aos “juizos pessoais do documentador”, ou seja, as
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suas apreciacgoes (que sao fruto de um trabalho intelectual) elas estao
excluidos da “fé publica”, ficando, ao invés, sujeitos ao principio da livre
apreciagao da prova, sendo suscetiveis de impugnacao mediante simples
prova em contrario, sem que seja necessario argui-las de falsas.

A supra referida escritura publica nao foi impugnada nos termos previstos no
artigo 372.2 do Cddigo Civil. Por conseguinte, tém-se por verdadeiros os factos
que nela sao atestados como resultantes da percecdo do oficial publico,
designadamente que a segunda outorgante (...), que ali interveio na qualidade
de procuradora, com poderes para o ato, da sociedade comercial (...), Lda.
declarou que, «para a sociedade sua representada, aceita o presente contrato
nos termos exarados e que o prédio objeto da escritura se destina a revenda».
Em face do exposto, e ao abrigo do disposto no artigo 662.2, n.2 1, do CPC,
conjugado com o disposto no artigo 371.2/1, do Cddigo Civil, decide-se aditar
ao elenco dos factos provados a seguinte factualidade:

«5-A: Na escritura publica relativa a compra e venda aludida em 5), a segunda
outorgante (...), que ali interveio na qualidade de procuradora, com poderes
para o ato, da sociedade comercial (...), Lda. declarou que, “para a sociedade
sua representada, aceita o presente contrato nos termos exarados e que o
prédio objeto da escritura se destina a revenda” ».

11.4.2.

Reapreciacao do mérito da decisao

No presente recurso estd em causa o segmento decisorio da sentenca
proferida pelo tribunal de primeira instancia que absolveu os réus dos pedidos
relacionados com o prédio rustico sito em Rual (...), freguesia de (...), concelho
de Monchique, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob on.2 (...) e
inscrito na matriz predial rustica sob o artigo (...), da Secgdo (...), a saber: o
reconhecimento do direito de preferéncia dos autores em relagdao a compra e
venda que teve por objeto aquele prédio e, consequentemente, o
reconhecimento aos autores do direito de se substituirem a 12 Ré na posicao
de compradora que esta ocupa na respetiva escritura de compra e venda,
ficando o referido prédio a pertencer-lhes, substituindo-se ainda a 12 Ré no
respetivo registo predial.

Na sentenca recorrida entendeu-se que relativamente ao prédio acima
referido a 12 Ré (compradora) «provou que pretende dar-lhe um destino
diferente da cultura e que tal é permitido por lei, sendo quanto basta para o
pedido dos autores improceder quanto ao mesmo».

Insurgem-se os apelantes relativamente ao assim decidindo, argumentando
que dos factos provados apenas consta que a ré declarou a intencao de dar ao
prédio em questdao um destino diferente da cultura e que “declarar” nao é o
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mesmo que “provar”. Aduzem os apelantes que resulta da conjugacgao dos
factos provados que a sociedade ré adquiriu o prédio em causa «com vista a
revenda do mesmo» e que a “revenda” «nao é um destino materialmente
relevante para efeitos de direito de preferéncia, mas apenas para efeitos
fiscais e de atividade econdémica da empresa» e que a ré compradora apenas
mostrou intengao de urbanizar o prédio n.2 (...) apos ter sido citada nos
presentes autos. Concluem, dizendo que o julgador a quo «avaliou mal a
intencdo real da 12 Ré».

Vejamos.

O tribunal a quo julgou que se mostram preenchidos os elementos
constitutivos do direito de preferéncia dos autores relativamente ao prédio em

causa no presente recurso previstos no artigo 1380.2 do Cédigo Civil[4],
direito que os autores pretenderam fazer valer na presente acao, e julgou
também provado que nenhum dos réus comunicou o projeto de venda do
referido imével aos autores a fim de estes exercerem o direito de preferéncia
na aquisicao de tal prédio. O que nao vem posto em causa no presente
recurso.

No presente recurso estd, sim, em discussao a questdao do preenchimento dos
elementos constitutivos da excecdo prevista na parte final da alinea a) do
artigo 1382.2 do Cédigo Civil - que nestes casos assume a natureza de excecao
perentdria - os quais, se verificados, impedem o efeito juridico pretendido
pelos autores/apelantes.

A proposito da situagao prevista na alinea a) do artigo 1381.2 do Cddigo Civil,

no acoérdao do Supremo Tribunal de Justica de 20.11.2019[5] escreveu-se o
seguinte: «O Supremo Tribunal de Justica tem interpretado a férmula quando
algum dos terrenos se destine a algum fim que ndo seja a cultura da alinea a)
do artigo 1381.2 do Cdédigo Civil como significando quando o adquirente e, em
especial, o comprador destine o terreno a algum fim que ndo seja a cultura.
Em consequéncia, “o fim que releva [...] ndo é aquele a que o terreno esteja
afetado a data da alienacao, antes o que o adquirente pretenda dar-lhe”.
Interpretando a féormula da alinea a) do artigo 1381.2 como significando
quando o comprador destine o terreno a algum fim que ndo seja a cultura, o
Supremo Tribunal de Justica exige que dos factos provados decorram duas
coisas: em primeiro lugar, a intencao de afetar o terreno a algum fim que nao
seja a cultura e, em segundo lugar, a possibilidade fisica e juridica (legal ou
regulamentar) da afetacdao correspondente a intengdao do comprador. Os dois
requisitos explicam-se pelo perigo de fraude: “Caso contrario [— caso nao se
exigisse a prova de que a intencao de afetar o terreno a algum fim que nao
seja a cultura é legal e regulamentarmente possivel —] estar-se-ia a dar
relevo juridico a simples manifestacoes subjectivas de vontade, quica
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ficcionadas, que fariam precludir a norma-regra do direito de
preferéncia do proprietario confinante”» (negritos nossos).

A prova daquela “intengao”, ou seja, a de dar ao prédio um destino diverso
daquele que ele tinha a data da aquisi¢cdo, nao se pode bastar com a prova de
uma declaracao dessa intencgao. Isto é, tal declaracao, por si s, se
desacompanhada da prova de outras intervencoes no mundo exterior
reveladoras daquela inteng¢do, nao é suficiente para impedir o direito de
preferéncia. Com efeito, considerando que o direito de preferéncia previsto no
artigo 1380.2/1, do Codigo Civil se justifica por razdes de interesse publico
ligadas a necessidade de evitar a fragmentacao da propriedade agricola por
forma a obter uma racionalidade na sua exploracao, compreende-se que a
(mera) declaracao de uma particular intencao quanto ao destino do prédio
adquirido nao baste, por si sd, para impedir o direito de preferéncia. Tao
pouco, bastard, a declaracao, no ato formal de aquisicdo, do fim da aquisi¢do
pois que, como se refere no acérdao do Tribunal da Relagao de Coimbra de

19.12.2017[6], citado no recurso dos recorrentes, «O fim da aquisi¢cdo nao é
equivalente ao destino do prédio em causa», ademais quando a declaragao de
que o prédio se destina a revenda visa os efeitos fiscais previstos no artigo 7.2
do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Iméveis
(CIMT), tornando, por isso, equivoca tal declaragao «no plano da
concretizacao das intencoes».

De acordo com a regras gerais relativas ao onus da prova, e dado que estamos
perante facto impeditivos do direito de preferéncia invocado pelos autores, é
sobre os réus, em particular sobre a 1.2 ré, que recai o 6nus de alegacao e
prova quer da inteng¢do de dar ao prédio rustico adquirido um diferente
destino da cultura, quer da possibilidade legal de concretizag¢do desse destino
(artigo 342.9/2 do CC), sendo que quer essa intencao, quer essa possibilidade
legal tém de existir no momento da aquisi¢do - neste sentido, entre outros, Ac.
RE de 7 de novembro de 2024, proc. n.2 591/23.8T8ORM.E1, Ac. RP de
09.03.2023, proc.esso n.2 9959/19.3T8VNG.P1, Ac. Relagao do Porto de
23.10.2006, proc. n.2 0655486, todos consultaveis em www.dgsi.pt.

No caso sub judice, pese embora esteja provado que a 12 Ré submeteu a
Camara Municipal de Monchique um pedido de informagao prévia (PIP) que
teve por objeto o prédio rustico (...), do qual consta que a ré pretende nele
edificar uma moradia unifamiliar com a area de 235 m2 (factos provados n.%s

33 e 34) e que a Camara Municipal emitiu parecer favoravel a pretensao da
1.2 ré «nos precisos termos em que havia sido apresentada pela primeira ré»
(sic) (facto provado n.2 35) e, ainda, que a 12 Ré apresentou junto dos Servigos
de Financas de Monchique um requerimento com um pedido de averbamento
no prédio (...) de uma parcela urbana com a area de 2500 m2 (facto provado
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n.2 38), dir-se-a que para efeitos da previsao do artigo 1381.2, alinea a), do
Cddigo Civil, tais factos nao relevam porquanto todos aqueles atos sao
posteriores a data da aquisi¢do formal do prédio. E sao-no, inclusive,
posteriores a data da citacao da 12 Ré para a presente acao de preferéncia,
pelo que nem sequer podem ser utilizados, em nosso entender, como
elementos auxiliadores de determinacao da intengdao da compradora (12 Ré) no
momento da aquisicdo. Nao se ignora que esta provado que a 12 Ré «nao
pretende afetar nenhum dos prédios por si adquiridos e nomeadamente o
prédio inscrito na matriz predial rustica sob o artigo (...), da Secgéao (...), da
freguesia de (...), concelho de Monchique a exploragao agricola ou florestal»
(facto provado n.2 27) mas tal nao basta para julgar impedido o direito de
preferéncia dos autores, pois é necessario provar, por referéncia a data da
formalizagao do negdcio de compra e venda, a que concreto destino diverso do
da cultura a compradora pretendeu afetar o prédio adquirido.

Em face de todo o exposto, julgamos que mal andou o tribunal recorrido ao
julgar que a ré provou que pretende dar um destino diferente da cultura ao
prédio inscrito na matriz predial rastica sob o artigo (...), da secgao (...).

Donde, nao tendo a 12 Ré logrado provar os factos impeditivos do direito de
preferéncia dos autores relativamente ao prédio inscrito na matriz predial
rustica sob o artigo (...), da seccao (...), da freguesia de (...), concelho de
Monchique, nos termos supra expostos e como lhe incumbia (artigo 342.9/2,
do CC), merece provimento o recurso dos apelantes no sentido de a 12 Ré ser
por eles substituida retroativamente na posicao de adquirente do prédio em
questao, com os demais efeitos decorrentes dessa modificagao subjetiva da
relacao contratual de compra e venda.

Os apelantes alegam, também, que a 12 Ré atuou de ma-fé e em abuso de
direito «ao alterar as caracteristicas do imoével apds a citagao (PIP, relatorio de
avaliagao, procedimento administrativo junto da AT), de que «resultou também
na alteracao dos elementos essenciais da causa, nos termos conjugados dos
artigos 564.2,b) e 260.2 do CPC» e que a conduta da 12 Ré - ter procedido,
depois daquele ato processual, a alteragées no imével em causa nos presente
recurso, a saber, ao pedido de informagdo prévia e ao pedido de
transformacdo do prédio em misto, «quando as poderia ter feito antes, ou,
pelo menos, iniciado 12 meses antes» - levou-os (a eles/apelantes) a incluirem
o prédio em causa no presente recurso quando ndo o teriam feito «se tivessem
conhecimento de que o prédio (...) tinha qualquer tipo de projeto de
construcao pendente que o transformasse em prédio misto» (cfr. Conclusoes
N, O, Pe V)».
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Para além de os apelantes nao extrairem da conduta que imputam a 12 Ré e
que adjetivam de “abusiva” e de “ma-fé” qualquer consequéncia substantiva
ou processual, limitando-se a dizer que o tribunal a quo «nao retirou as
devidas conclusdes do comportamento que imputam a 1.2 ré», este tribunal de
segunda instancia julgou ja a apelagao procedente (no sentido de reconhecer o
direito de preferéncia dos autores em relagdo a compra e venda que teve por
objeto aquele prédio e, consequentemente, o reconhecimento aos autores do
direito de se substituirem a 12 Ré na posicao de compradora que esta ocupa
na respetiva escritura de compra e venda, ficando o prédio inscrito na matriz
predial rastica sob o artigo (...), da secgao (...), freguesia de (...), concelho de
Monchique a pertencer-lhes, substituindo-se ainda a 12 Ré no respetivo registo
predial), o que retira utilidade a questao de abuso de direito suscitada pelos
apelantes e a lei proibe a pratica de atos intteis (artigo 130.2 do CPC).
Acresce que nao estd sequer provado que os autores nao teriam feito este
investimento, a saber, a propositura da acao de preferéncia também
relativamente ao prédio n.2 (...), caso a 12 Ré tivesse providenciado pelo
pedido de informacgao prévia e pela alteracao da natureza do prédio mais cedo.
E tanto bastaria para desatender a esta argumentacao dos apelantes.

Sumario: (...)
II1. Decisao

Em face do exposto, acordam julgar procedente a apelagao, revogando a
sentenca recorrida na parte em que absolveu os réus dos pedidos relacionados
com o prédio rustico sito em Rua (...), freguesia de (...), concelho de
Monchique, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob on.2 (...) e
inscrito na matriz predial rustica sob o artigo (...), da Seccao (...) e, em
conformidade, reconhecem o direito de preferéncia dos autores em relagao a
compra e venda que teve por objeto aquele prédio e, consequentemente, o
reconhecimento aos autores do direito de se substituirem a 12 Ré na posicao
de compradora que esta ocupa na respetiva escritura de compra e venda,
ficando o referido prédio a pertencer-lhes, substituindo-se ainda a 12 Ré no
respetivo registo predial.

As custas na presente instancia sao da responsabilidade da apelada, sendo
que a esse titulo apenas é devido o pagamento das custas de parte porquanto
aquela procedeu ao pagamento da taxa de justica devida pela resposta as
alegacoes de recurso.

Notifique.
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DN.

Evora, 27 de marco de 2024

Cristina D4 Mesquita

Isabel de Matos Peixoto Imaginario (com voto de vencida)
Eduarda Branquinho

Voto de vencida:

Considero ter resultado demonstrado que o prédio n.2 (...) se destina, pela 12
Ré adquirente, a fim que nao é a cultura (artigo 1381.2, alinea a), do CC),
porquanto se encontra provado o seguinte:

- 0 prédio (...) tem uma parte do prédio na zona urbana de nivel III e a restante
area em REN;

- 0 objeto social da 12 Ré nao integra a atividade ou exploragao agricola ou
florestal, nem qualquer atividade conexa com a mesma, antes a compra, venda
e revenda de bens imobiliarios;

- a 12 Ré ndo pretende afetar nenhum dos prédios por si adquirido a
exploracao agricola ou florestal;

- depois da citagdo, a 12 Ré submeteu a Camara Municipal de Monchique um
pedido de informacao prévia (PIP) que tinha por objeto o prédio rustico (...);

- a Camara Municipal de Monchique emitiu parecer favoravel a pretensao;

- a 12 Ré apresentou junto dos Servigos de Finangas de Monchique o Modelo 1
do IMI para criagcao de um artigo urbano relativamente a parcela, com aquela
natureza, inserida no artigo (...);

- a 12 Ré apresentou requerimento no Servigo de Finangas de Monchique para
averbamento, no prédio rustico (...), de uma parcela urbana com a area de
2500 m2;

- a 12 Ré apresentou na Conservatéria do Registo Predial o pedido de
averbamento de alteracao da descrigcao do prédio (...), da freguesia de (...);

- foi emitida pelos servicos de financas de Monchique a ficha da avaliagcao do
artigo urbano criado na sequéncia da participacao matricial;

- a demais area deste prédio e a do descrito sob o n.2 (...) na mesma
Conservatéria, servirao os propdsitos analogos ao de um logradouro com
espécies vegetais autoctones ou pré-existentes, de crescimento e expansao
controlados, pelo que o seu fim nao é a cultura (aqui significando atividade
agricola ou florestal) mas de embelezamento, e enquadramento na paisagem
circundante, da moradia a edificar;

- a 12 Ré tem intencao de ambos os prédios (o descrito sob o n.2 ... e a demais
area deste prédio descrito sob o n.? ...), em virtude da respetiva afetacgao,
assumirem a natureza de parte componente de um prédio urbano;

22 /23



- a circunstancia de vir a ser reconhecida uma parcela urbana no prédio
descrito sob o0 n.2 (...) determina um aumento do respetivo valor comercial
que, no limite, pode chegar aos € 120.000,00.

As diligéncias feitas pela 12 Ré, na qualidade ja de proprietaria do prédio, das
quais resultam, como é sabido, encargos fixos consideraveis decorrentes da
avaliagdao do prédio que passou de rustico a misto, evidenciam que o mesmo
nao é destinado a cultura. O que, alids, é expressamente afirmado na
factualidade provada.

Termos em que confirmaria a decisao da 12 Instancia.

[1] Codigo de Processo Civil Anotado, Volume I, 3.2 Edicao, pags. 857-858.
[2] Cédigo de Processo Civil Anotado, Volume III, 3.2 ED. 1950 Reimpressao,
pag. 368.

[3] NocoOes Elementares de Processo Civil, 1979, pag. 227.

[4] Dispositivo legal que tem o seguinte teor: «Os proprietarios de prédios
confinantes, de area inferior a unidade de cultura. Gozam reciprocamente do
direito de preferéncia nos casos de venda, dagdo em cumprimento ou
aforamento de qualquer dos prédios a que nao seja proprietario confinante».
[5] Processo 8496/7.5T8STB.E1.S2, consultavel em www.dgsi.pt.

[6] Processo n.2 303/16.2T8CLD.C1, consultavel em www.dgsi.pt.
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