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DECISAO SOBRE A MATERIA DE FACTO FACTOS ESSENCIAIS

ONUS DE ALEGACAO E PROVA DIREITO DE PREFERENCIA

Sumario

Sumariol:

I - O reforco dos poderes de gestao processual do juiz introduzidos com a
reforma do processo civil ndao se confinam a gestdo formal, abarcando,
igualmente, uma gestao material do processo no campo da decisao de facto.
Nessa medida, a lei processual (art. 5.2 do CPC) veio permitir que,
oficiosamente, o juiz possa tomar em consideracao factualidade nao alegada
pelas partes nos respectivos articulados, com excepcao da reportada aos
factos essenciais que constituam a causa de pedir em que se sustenta o pedido
do autor, ou em que se fundamentem as excepgoes invocadas pelo réu (n.2 1 do
art. 5.9).

IT - Nao cabe nos poderes de cognicao do tribunal da Relacao aditar facto
essencial nao alegado e integrante da causa de pedir, ainda que o mesmo
possa resultar do depoimento das testemunhas.

III - O dever de gestao inicial do processo atribuido ao juiz pelo art. 590.2 do
CPC, por forma a convidar as partes a colmatarem quaisquer irregularidades
dos articulados, sugerindo-lhes o suprimento das insuficiéncias ou imprecisdes
tendentes a boa decisao da causa, tem como limite inultrapassavel o respeito
pelos principios do dispositivo, da igualdade das partes e da imparcialidade do
juiz, conforme decorre da exigéncia constitucional de salvaguarda de um
processo equitativo (art. 20.2, n.2 4, da CRP).
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Texto Integral

Recurso de Apelagdo n.2 1057/22.9T8PTM.E1

Acordam na 12 Seccdo Civel do Tribunal da Relacgdo de Evora,

I. Relatorio

AA intentou ag¢do declarativa, sob a forma de processo comum, contra BB,
CC, DD, EE, FF, GG e HH e 11, todos com os demais sinais identificadores
constantes dos autos, pedindo que pela procedéncia da agdo seja:

a) Declarada nula a Escritura Publica de alienag¢do de quinhées hereditdrios,
celebrada a 28.10.2021, no Cartorio Notarial da Notdria J], sito na Avenida 1,
Vila 1 e lavrada a fIs. 26 e segs. do Livro 10 do mesmo Cartorio, por ter sido
simulada;

b) Ordenar o cancelamento do registo de aquisi¢cdo a favor do realizado sobre
o descrito na Conservatdria do Registo Predial de Vila 2 sob a Ficha n.2 75 da
freguesia de Local 2, pela Inscri¢cdo correspondente a AP. n.2 3103 de
2021.11.18 e qualquer outro registo realizado incompativel com o direito da
A.;

c) Reconhecer o direito de preferéncia da A. em relagcdo a transmissdo do
prédio rustico inscrito na matriz predial rustica sob o art.? 34- Sec¢do AO, da
freguesia de Local 2 e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila 2
com o n.2 75 da freguesia de Local 2, objeto da Escritura Publica outorgada
em 28.10.2021 no Cartorio Notarial da Dra. JJ, em Vila 1, lavrada a fls. 26 a
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28v do Livro de Notas para Escrituras Diversas n.2 10;

d) Ver a A. substituir-se a 1.2 R., na posi¢cdo que esta ocupa no contrato de
compra e venda simulado, titulado pela escritura identificada em a)
antecedente, por forca do direito de preferéncia ora exercido, bem como na
mencionada inscrigdo correspondente a AP. n.2 3103 de 2021/11/18, ficando o
prédio a pertencer a A.;

e) Ser condenada a 1.2 R. a entregar a A. o prédio objeto de preferéncia livre
de pessoas, bens onus e encargos.

Para o efeito alegou, em sintese, que a primeira Ré adquiriu aos restantes
Réus um quinhdo hereditdrio, do qual fazia parte um prédio rustico contiguo
ao prédio rustico de que é proprietdria, negocio assim celebrado com o intuito
de impedir o exercicio do direito de preferéncia que lhe assiste, por se
tratarem de prédios rusticos confinantes e de drea inferior a unidade de
cultura fixada para a regido.

Alega, ainda, que desenvolve no prédio de sua propriedade a atividade de
exploracgdo florestal e agricola e que este prédio se encontra onerado com
serviddo de passagem a favor do prédio alienado, o que lhe confere direito de
preferéncia na alienacgdo.

*

Foi comprovado o depdsito do preco da alienacgdo.

x

Os Réus contestaram, em suma, por exceg¢do invocaram a falta de depdsito do
preco devido, impugnando os factos alegados, aduzindo que ndo é inteng¢do da

Autora ou da Ré destinar os prédios de que sdo proprietdrias a exploragdo
agricola ou florestal, inexistindo a alegada serviddo de passagem.
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A Ré BB formula, ainda, pedido reconvencional, a titulo subsididrio, no qual
peticiona a condenag¢do da Autora no pagamento do preco de aquisi¢do do
prédio e das despesas suportadas, no valor global de €177.795,00.

ES
A Autora apresentou réplica, na qual responde a matéria de excegdo,

concluindo pela sua improcedéncia, impugnando a sua responsabilidade pelo
reembolso das despesas suportadas pela Ré BB com o negocio.

X

Foi formulado convite ao aperfeicoamento dos articulados, a que as partes
vieram responder.

X

Realizada audiéncia preévia, foi proferido despacho saneador, no qual foi
julgada improcedente a exceg¢do perentoria de caducidade por ndo depdsito do

preco, admitida a reconvencgdo, identificado o objeto do litigio e enunciados os
temas da prova, sem que tenha sido apresentada reclamacgdo.

*

Realizou-se a audiéncia final, apos o que veio a ser proferida sentenca, com o
seguinte dispositivo:

“Pelo exposto, ao abrigo das citadas disposigcoes legais, o Tribunal decide:

A) julgar a acao parcialmente procedente, por provada, e, em
consequéncia:

- declarar a nulidade, por simulacao, do negocio de compra e venda de
quinhao hereditario, realizado através de escritura publica outorgada
no dia 28.10.2021 entre os Réus, sendo valido o negdcio dissimulado
de compra e venda realizado entre os Réus do prédio misto identificado
no ponto 5. dos factos provados;
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- ordenar o cancelamento do registo de aquisicao realizado na
descricao n.2 75, da freguesia de Local 2, correspondente a ap. 3103 de
2021.11.18;

- absolver os Réus do demais peticionado;

B) julgar prejudicada a apreciacao da reconvencao deduzida em face
da improcedéncia da acao quanto ao exercicio do direito de
preferéncia.”

Inconformada interpds a Autora recurso, o qual motivou, concluindo, apds
despacho de aperfeicoamento, do seguinte modo:

A) Deveria ser aditado aos Factos Provados o seguinte: “30 - Os prédios id. 1 a
9 estao inseridos no Plano Diretor Municipal de Vila 2 com as seguintes
condicionantes: Espago Florestal, Reserva Agricola Nacional (RAN) e Reserva
Ecolégica Nacional (REN) e Rede Natura 2000.

B) Tal resulta do teor do Relatorio Pericial (Ref2 12354460 de 05-04-2024),
nomeadamente, paginas 9 a 14, porquanto foi a resposta ao quesito formulado
pela 12 Recorrida em Audiéncia Prévia, que requereu Prova Pericial para
responder ao quesito: 6) “Por referéncia ao prédio da Ré, e em confronto com
os instrumentos de gestao territorial aplicaveis, devera o Sr. Perito esclarecer
da viabilidade de realizagdao de uma operacao urbanistica de reconstrugao e
ampliacao do urbano implantado naquele prédio, qual a d&rea maxima de
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ampliagcao e a viabilidade de alteracao do uso dessa edificacao, ampliado ou
nao, para um turismo em espaco rural, nomeadamente na modalidade de Casa
de Campo.», tendo tal prova sido deferida por Despacho com Ref2 130578722
de 07-01-2024.

C) A importancia da prova deste facto tem incidéncia, nomeadamente, para
julgar a verificacao de facto impeditivo do direito de preferéncia, aludido no
art. 1381.9, al. a) , 2.2 parte do CC, isto é, se o adquirente tem intencgao dar ao
prédio adquirido outra afetacdo/destino que nao a cultura e se essa mudanca é
permitida por lei. Tal facto deveria constar da lista de factos provados, até
porque o Tribunal a quo fundamentou a decisao com o pressuposto que o
prédio da 1.2 Recorrida estar integrado na REN (pag. 36 e 37 da Sentenca).

D) O facto provado n.? 28 esta incorretamente julgado, por diversos motivos

a) A 1.2 Ré alegou na Contestacao (Ref2 10604889 de 27-10-2022) no artigo
42: “...adquiriu ... para na parte urbana do prédio identificado de que agora é
titular instalar, num primeiro momento, a sua casa de morada de familia e,
igualmente, desenvolver um projeto de turismo rural,”; e no art. 29: “o prédio
da Ré ... que era afeta a cultura de horticolas ..., sendo esse o fim econémico
do referido prédio”

b) A 1.2 Ré alegou no Requerimento (Ref2 10639007 de 07-11-2022): “18.
Utilizando-o como residéncia permanente sua e do seu agregado familiar, ai
tem instalados todos os seus pertences domésticos, ai pernoita, confeciona as
suas refeicoes e as do agregado, prossegue as rotinas domésticas diarias,
recebe familiares e amigos; e 19. Em simultaneo, a Ré pretende desenvolver
um projeto de turismo rural, com reabilitacao e reconstrucao do urbano
existente e em que a parcela rustica sera tratada como zona verde de
enquadramento.”
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c) Estas alegacoOes nos articulados da 1.2 Ré, constituem verdadeira confissao,
isto é, o reconhecimento que a parte faz da realidade de um facto que lhe é
desfavoravel e favorece a parte contraria, seqgundo dispoe o art? 35292 do
Cédigo Civil.

E) A ultima parte do facto n.228 «a parcela rustica seria tratada como zona
verde de enquadramento.» também esta incorretamente julgada, considerando
o teor do PIP da Camara Municipal de Vila 2 (junto ao Requerimento Ref?
12856889 de 18-09-2024), a parcela rustica (prédio rustico) de 73.000 m2 nao
tem autorizacgao para alterar o seu uso, apenas a parcela urbana (137,70 m2)
podera ser ampliada para 238,30 m2 para adaptacdao em TER - Casa de
Campo, o PIP é perentoério “moradia unifamiliar para adaptacao em TER Casa
de Campo,... que incidem sobre o prédio sito em Local 3, ...inscrito na matriz
predial urbana sob o artigo 1170 da respetiva freguesia.”. A Recorrente
apresentou no ano 2024 o PIP (Pedido de Informacgao Prévia) a Camara
Municipal de Vila 2, o teor do PIP da Camara Municipal de Vila 2 (junto ao
Requerimento Ref2 12856889 de 18-09-2024) e declaragdes da testemunha
KK.

F) No entender do Recorrente o Facto Provado n.? 28 deveria ter a seguinte
redagao: «A Ré BB adquiriu o prédio misto identificado em 5. para instalar,
num primeiro momento, a sua casa de morada de familia, e posteriormente,
em 2024, desenvolver em simultaneo, um projeto de turismo rural.»

G) O facto provado n.? 29 esta incorretamente julgado, pois omite a data de
apresentagao do pedido de informagao prévia e a data da emissao da
informacao, no ano 2024, o que se julga importante para nao destinagao do
prédio para fim diverso da cultura.

H) Conforme resulta do PIP (Pedido de Informacao Prévia) a Camara
Municipal de Vila 2, (junto ao Requerimento Ref2 12856889 de 18-09-2024) e
declaragoes da testemunha KK, o procedimento administrativo tem o ntimero
3 do ano 2024, logo foi apresentado nesse ano de 2024, e que a Notificagao da
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CMM a 1.2 Recorrida foi expedida em 20-08-2024 e recebida em 05-09-2024.

I) No entender do Recorrente o Facto Provado n.2 29 deveria ter a seguinte
redacao:

«Apresentado, em 2024, pela 12 Ré pedido de informacao prévia acerca desse
projeto, pela Camara Municipal de Vila 2 foi emitida, em 20-08-2024,
informacao prévia favoravel condicionada relativa as obras de alteracao,
legalizacao e ampliacao da moradia unifamiliar para adaptacao em TER
(Turismo em Espaco Rural)- Casa de Campo.»

J) A Recorrente solicitou a aplicagao ao caso o disposto no art. 26.2 da Lei n.?
73/2009, de 31.03 e no DL 166/2008 de 22.08, porque os prédios se inserem
em area RAN e REN, tendo o Tribunal a quo decidido que “nao foi com tal
fundamento que [a Recorrente] deduziu o pedido de reconhecimento do
direito de preferéncia.” e “que a pretensao da Autora [ora, Recorrente] se
resumiu ao reconhecimento do direito de preferéncia com fundamento na
cofinancia dos prédios rusticos e respetiva afetacao e na existéncia de uma
servidao legal de passagem.”

K) E decidiu mal porque considerando o “Objeto do Litigio” e os “Temas de
Prova”, (proferido nos termos e para os efeitos do disposto nos artigos 591.9,
al. f) e 596.2, n.2 1, do CPC), para o exercicio do direito de preferéncia da
Recorrente, ndao pressupunha a alegagcao de que os seu prédios se inserem na
RAN/REN.

L) O facto (insergao dos prédios em RAN/REN), tem enquadramento no art.
5.2, n.22 do CPC, nao sendo verdade que a Recorrente tenha introduzido o
facto apds a producao de prova e ja em sede de alegagoes, pois o facto foi
introduzido pela 1.2 Recorrida em sede de Audiéncia Prévia quando requereu
pericia sobre “os instrumentos de gestao territorial aplicaveis”, que foi
deferida por Despacho de 07-01-2024 e respondida pelo Relatorio Pericial
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(Ref2 12354460 de 05-04-2024), do qual foram as Recorridas notificadas e
apenas a 1.2 Recorrida exerceu o contraditério (Ref.2 12412577 de
22-04-2024).

M) A insercao deste facto enquadra-se, tando na al. a) , como na b), do art. 5.9,
n.22 do CPC pois é um facto que resulta da instrugao da causa com a producao
de prova e sao factos complementares ou concretizadores porque especificam
e densificam os elementos da previsao normativa em que se funda a pretensao
do Recorrente - a causa de pedir.

N) O Tribunal a quo tinha de assumir uma posigao ativa, por forma a
aproximar-se da verdade material e alcangcar uma posi¢ao mais justa do
processo, tendo a possibilidade de considerar, mesmo oficiosamente, os factos
instrumentais, bem como os essenciais a procedéncia da pretensao formulada,
gue sejam complemento ou concretizagao de outros que a parte haja
oportunamente alegado e de os utilizar quando resultem da instrucao e da
discussao da causa e desde que a parte interessada manifeste vontade de
deles se aproveitar e a parte contraria tenha sido facultado o exercicio do
contraditério.

O) O facto (insercao dos prédios em RAN/REN) é atendivel porque foi
submetido ao regime de contraditorio e de prova durante a discussao da
causa.

P) Assim, considerando o teor do n.? 1 do art. 26.2 do RJRAN, a Recorrente
goza do direito de preferéncia na alienacdo do prédio 34, e em consequéncia,
deve substituir-se a 1.2 Recorrida na posi¢ao que ocupa no contrato de compra
e venda simulado, por forca do direito de preferéncia exercido.

Q) Resultando da factualidade provada que a Recorrente e a 12 Recorrida sao
proprietdrias de um prédio mistos confinantes inseridos na RAN é
incontroverso que a Recorrente beneficia do direito preferéncia do RJRAN,
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tanto mais que, nao tendo as Recorridas alegado ou demonstrado a
possibilidade de autonomizacao da parte rustica da parte urbana, tal ndo pode
ser invocado para afastar a qualificagao rustica do seu prédio.

R) O Tribunal a quo errou na interpretagao e na integragao dos factos na
norma da 2.2 parte da al. a) , n.21 do art. 1381.2 CC, porquanto as Recorridas
nao pretendem dar ao prédio rustico adquirido um destino diverso da cultura.

S) Alias, é legalmente impossivel a mudanca da finalidade agricola do terreno
da 1.2 Ré, porque esta inserido em REN, RAN e Rede Natura 2000.

T) A 1.2 Recorrida nao pretendia, aquando da alienacao, que o prédio tivesse
um destino diverso da cultura, a intencgao era habitar a parte urbana, tendo a
parte rustica aptidao para a cultura. Cfr. factos provados impugnados 28 e 29
impugnados

U) A intencao de instalar na parte urbana um projeto de turismo rural apenas
foi alegado com a Contestacdo e apos a citagao (16-05-2022) e foi concretizado
no ano 2024. Cfr. factos provados impugnados 28 e 29 impugnados

V) As Recorridas nao declararam qual o fim do prédio alienado na Escritura
Publica (Doc.6 da PI)

W) O facto de o prédio 12 Recorrida nao se destinar em exclusivo a exploragao
agricola é irrelevante, se tivermos em conta que, por intermédio da RAN e
REN se pretendem selecionar solos numa perspetiva dinamica e abrangente
que, sem descurar o seu aproveitamento agricola, florestal e ambiental,
concilie esses objectivos com outros como o lazer, a paisagem, o turismo rural.
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X) Conforme decorre dos factos provados a 12 Recorrida apresentou um
pedido de informacgao prévia e a Camara Municipal emitiu informacao
favoravel as obras ... da moradia unifamiliar para adaptagdao em TER (Turismo
em Espaco Rural), porque pretende instalar na parte urbana um projeto de
turismo rural, com reabilitagdao e reconstrugao do urbano existente.
sublinhados nossos

Y) E, independentemente, de destinar a parte urbana ao turismo rural, ou até,
a habitacao, tal destinagao nao faz o prédio perder a qualificagdao de rustico,
pois pela area rustica 73.000 m2 dificilmente se pode enquadrar como
logradouro, sera absurdo qualificar esse terreno composto por 7,3 ha de mato,
medronhal e cultura arvense como fazendo parte do logradouro de um prédio
urbano.

Z) E a area da parte urbana de 137,70 m2 (e 238,30 m2 apds o PIP favoravel)
seja habitacional ou casa de campo (TER) é fundamentalmente uma utilizagao
com ligacao a cultura e nao é a cultura que é complemento para a habitagao/

casa de campo.

AA) Diga-se, por fim, que o PIP aprova somente a ampliacao da moradia
unifamiliar para adaptagcao ao TER, somente sobre a parte urbana, pelo que a
referéncia a “zona verde de enquadramento” além de um verdadeiro
disparato, seria ilegal por estar situado em area classificada como Rede
Natura 2000 e REN. Cfr. PIP a Camara Municipal de Vila 2, (junto ao
Requerimento Ref2 12856889 de 18-09-2024)

BB) Porque o TER «Sao empreendimentos de turismo no espaco rural os
estabelecimentos que se destinam a prestar, em espacos rurais, servigos de
alojamento a turistas, preservando, recuperando e valorizando o patrimonio
arquiteténico, histérico, natural e paisagistico dos respetivos locais e regioes
onde se situam, através da reconstrucgao, reabilitacao ou ampliagao de
construcgoes existentes, de modo a ser assegurada a sua integracao na
envolvente.» E os TER podem ser classificados como Casas de Campo, que sao
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os imdveis situados em aldeias e espagos rurais que se integrem, pela sua

traca, materiais de construcao e demais caracteristicas, na arquitetura tipica
local. Cfr. art. 18.2,n.21, n.2 3, al. a) e n.24 do Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de
marco. Alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.2 15/2014 de 23 de janeiro.

CC) Ora, no caso vertente, todos os requisitos do art. 13802 do CC estao
preenchi dos, peloque a interpretacgao e aplicagao de que o turismo rural na
parte urbana do um prédio misto, € um facto impeditivo do direito de
preferéncia a luz do art. 1381.2, n.21, al. a) 2.2 parte do CC, constitui uma
verdadeira fraude a ratio legis do instituto do direito de preferéncia.

DD) Doravante, se tal interpretacao vencer, qualquer destinacao de partes
urbanas de prédios mistos, a AL (Alojamento Local), turismo de habitagao,
turismo rural nas suas diversas categorias de Casas de campo, Agroturismo ou
Hotéis rurais, constituicao um fim alternativo a cultura do prédio rustico e
impede o exercicio do direito de preferéncia por ser um facto impeditivo,
assistiremos a morte de tal instituto.

TERMOS EM QUE E NOS DEMAIS DE DIREITO DEVE SER DADO
PROVIMENTO AO PRESENTE RECURSO E, julga-lo totalmente procedente
em matéria de facto e em matéria de direito, revogando a decisao recorrida, e
reconhecendo o exercicio do direito de preferéncia da Recorrente, condenar
as Recorridas nos termos do pedido.

FAZENDO-SE, ASSIM, A TAO HABITUAL E COSTUMADA JUSTICA. *

A Ré BB contra-alegou, apresentando a seguinte sintese conclusiva:

1. A Apelante violou aspetos de natureza formal em sede de alegacgoes e
formulacgao das respetivas conclusoes,
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2. Pela andlise da pecga recursoéria da Apelante afere-se que aquela nao logrou
demonstrar o erro de julgamento - quanto a matéria que considera merecer
qualificagdo diversa -, através de fundamentos que tornem patente tal erro
pelo que se encontra a mesma inquinada, na sua substancia, por inexisténcia
de argumentos ou factos que contrariem o sentido da decisao recorrida.

3. A Apelante, salvo o devido respeito, ndo prosseguiu a necessaria tarefa de
sumariar as suas alegagoes de recurso com conclusoes sintéticas e concisas
onde deveria, ainda, indicar os fundamentos pelos quais pedem a alteracao da
decisao recorrida, pelo que, em consequéncia, tem para si que o Tribunal ad
quem se deve eximir de conhecer da pretensao recursoria.

4. No caso em apreco, em face do contetido das conclusdes apresentadas,
tidas, pela Apelada, como obscuras, confusas e complexas, constata-se que a
Apelante violou violaram o disposto nos artigos 6372, n.2 2 e 6392, n.2 1 do
CPC, na medida em que nao curou de demonstrar fundamento especifico de
recorribilidade nem tdao pouco sumariou as suas alegagoes de recurso com
conclusoes sintéticos onde deveria indicar quais os fundamentos pelos quais
peticiona a alteracao da decisao recorrida, devendo, desta feita, improceder o
recurso apresentado.

5. Sem prejuizo, elenca a Apelante, na sua pretensao recurséria, o erro de
julgamento relativamente a matéria de facto (e como tal a impugna) e a
violagao de disposicao legal, erro fundamental e fraude a ratio legis do direito
de preferéncia.

6. As conclusdes da Apelante identificadas sobre as alineas a), b), ¢), j), k), 1),
m), n), 0), p), ), S) e w), estribam-se em argumentagoes sobre condicionantes
de RAN e REN que o Tribunal recursorio nao pode conhecer porquanto;
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7. Em sede de petigao inicial, a Apelante fundamentou a sua pretensao, quanto
ao exercicio do direito de preferéncia, na confinancia dos prédios de Apelante
e Apelada, enquanto prédios rusticos e no encravamento do prédio desta, o
que oneraria com uma servidao legal de passagem o prédio da Apelante (art.©
512 a 612 da peticao inicial)

8. Quanto ao tema da REN e RAN e antecipando, desde logo a douta sentenca
recorrida, que a Apelante viesse a aproveitar-se desta mencao em concreto o,

9. Da mesma poder ler-se o seguinte pese embora em sede de alegacgoes
(entendam-se alegacgoes orais em audiéncia de julgamento apds a discussao da
causa), a Autora tenha suscitado a aplicacao ao caso do disposto no art.? 26.2
da Lein.?2 73/2009, de 31.03 e no DL n.2 166/2008, de 22.08, porque os
prédios se inserem em area RAN e REN, nao foi com tal fundamento que
deduziu o pedido de reconhecimento do direito de preferéncia. (...) No caso
em apreco, é evidente que a pretensao da Autora se resumiu ao
reconhecimento do direito de preferéncia com fundamento na confinancia dos
prédios rusticos e respectiva afectacao e na existéncia de uma servidao legal
de passagem, como analisamos. (...) Nao podera assim, apds produgao de
prova e ja em sede de alegacgoes, vir a Autora introduzir outros factos que
teriam de ter sido alegados em sede de petigao inicial, sujeito a contraditério e
a prova (independentemente do seu mérito), pelo que apenas diremos que tal
alegacao/pretensao nao merece apreciagao porquanto nao deduzida em
momento e local adequados.

10. A circunstancia de pretender, agora, a destempo, fundar o reconhecimento
do direito de preferéncia no disposto no art.2 262 da Lei 73/2009 de 31.03
(RJRAN) consubstancia uma pretensao que lhe é processualmente vedada,
porquanto a invocacao de que os prédios se encontram inseridos em RAN
consubstancia um facto essencial que carece de alegacdao em sede de peticao
inicial, por enformar a causa de pedir e as razoes de direito que servem de
fundamento a acgao, ja que os factos a que reporta o n.2 2 do art.2 52 do CPC
tém- se por referéncia a causa de pedir que emana daquela peca processual,
por obediéncia a teoria da substanciagao.
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11. Alids, em pretensao recursoéria com fundamento analogo ao ora
propugnado pela Apelante, quanto ao tema da RAN e fundado na omissao de
pronuncia no ambito de um direito de preferéncia em que se pretendia langar
mao do art.2 262 do DL 73/2009 de 31.03 que nao havia sido alegado em sede
de articulado -, foi decidido pelo STJ], no Acérdao datado de 18.04.2023, no
proc. n.2 1205/19.6T8VCD.P1.S1, que nao cabe nos poderes de cognicao do
tribunal da Relacao aditar facto essencial nao alegado e integrante da causa
de pedir, ainda que o mesmo possa resultar do depoimento das testemunhas

12. Mais decidiu que na auséncia de um acordo das partes nesse sentido, nao
podia o tribunal da Relagado anular a sentenca com base na relevancia de
factualidade para a procedéncia da acgao, colmatando uma falta de alegagao
de facto essencial e, nessa medida, beneficiando uma das partes
(incumpridora do respectivo 6nus de alegacao) em detrimento da outra.

13. O mesmo Tribunal, no ambito dessa decisao foi de entendimento que a
situacdo do prédio dos preferentes, ora Autores/Apelantes se situar na area da
RAN ¢ facto constitutivo e primeiro fundamentador da causa de pedir
relativamente ao direito de preferéncia exercido ao abrigo do disposto no art.?
262 do RJRAN.

14. Para efeitos de apreciagdao da pretensao recursoria é relevante referir que
o Tribunal recorrido deu como provado que por reporte ao prédio da Apelada
(art.2 34 da seccao AQO), este é composto por 4 parcelas (sendo a n.2 4 urbana,
e que a cultura arvense existente na parcela 1 e na parcela 2 é de 0,00% (zero
pontos percentuais), a percentagem de mata de medronhos e medronhal
existente na parcela 3 é de 15% (quinze pontos percentuais) e a percentagem
de area de mato é de 85% (oitenta e cinco pontos percentuais) (facto provado
8).
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15. Em face desta prova naturalmente se conclui que o prédio da Apelada nao
estava a ser utilizado para fins agricolas ja que 85% estava coberto de mato e
o demais das parcelas 1 a 3 tem escassa relevancia - se nao nula -, para a
afericao desta destinacao,

16. Mais resulta que a Apelada pretendeu com a aquisicao dar-lhe um destino
que nao de cultura e que, por via do pedido de informacao prévia, pretende
nele implantar na parte urbana um projeto de turismo rural, com reabilitacao
e reconstrucao do urbano existente e onde a parcela rustica seria tratada
como zona verde de enquadramento.

17. Tal pretensao é legalmente admissivel, tendo sido emitida pela Camara
Municipal de Vila 2, em 30.08.2024, informacao prévia favoravel condicionada
relativa as obras de alteracao, legalizacdo e ampliagdo da moradia, unifamiliar
para adaptagao em TER (Turismo em Espaco Rural) - Casa de Campo,
procedimento urbanistico que a Apelada se encontrava ja a impulsionar no ano
de 2021.

18. Também com relevo para o sobredito tema invocado, decorre da douta
sentencga que a Apelante nao mantém no prédio misto inscrito na matriz
rustica sob o art.? 33, da seccao AO, qualquer tipo de cultura (facto provado
27).

19. E, por fim, resultou como nao provado que a Apelante desenvolvesse nos
seus prédios actividade agroflorestal ou que tenha vindo a exercer actos
condicentes com exploracgao agricola, e nem sequer procede a limpeza
florestal anual, a reabilitacdo de arvores pré-existentes, a recuperagao dos
caminhos rurais [factos nao provados a) e b)].

20. Tais factos que foram alegados em sede de peticao inicial, para alicercar o
direito de preferéncia da Autora e sucumbiram em sede probatodria.
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21. Quanto a incorrecgao de julgamento do facto n.2 28 e sem prejuizo, quer
quanto a este facto, quer quanto ao julgamento do facto 29, se ter de respeitar
o principio da livre convicgao do julgador previsto no n.2 5 do art.2 6072 do
CPC, resulta da douta sentenca que o decidido teve como fundamento os
documentos juntos aos autos pelos Réus, cujo teor nao foi impugnado, em
conjunto com as declaragoes de parte da 12 Ré e do depoimento da
testemunha KK, arquiteto que acompanhou desde 2021 o pedido de
informacgao prévia que esta apresentou junto da Camara Municipal de Vila 2,
com vista a instalacdo de um turismo rural naquele imdvel, o qual
recentemente mereceu informacao favoravel, conforme se documenta nos
autos (cf. requerimento de 18.09.2024 e documentacgao junta).

22. Pelo que, sem prejuizo da data de deferimento daquele pedido, é relevante
a circunstancia de a Apelada desde o ano da aquisigdao do prédio ter instigado
os procedimentos tendentes a pretensa propugnada, qual seja, a de
desenvolvem o mesmo um projecto de turismo em espaco rural.

23. Falecem assim os argumentos expendidos nas conclusoes identificados sob
as alineas d), e), f), g), h), i), t) e u).

24. Quanto as demais alineas, e a alusdo a empreendimentos turisticos em
espaco rural, o que decorre de relevo da sentenga recorrida para a pretensao
da Apelante é que a Apelada adquiriu o prédio objecto da pretensao de
preferéncia para instalar na parte urbana um projeto de turismo rural, com
reabilitagdo ere construcao do urbano existente e onde a parcela rustica seria
tratada como zona verde de enquadramento,

25. A Apelante nao cultiva os seus prédios, nem ali desenvolve qualquer
actividade agro-florestal ou agricola, nem procede a limpeza do mesmo.
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26. Todos os factos avalizaram o Tribunal a quo a decidir que a Apelada
destina o prédio objecto da pretensao de preferéncia, a um fim diverso da
cultura e que existe viabilidade legal para a sua afetagao a turismo rural,
estando essa afetagdao englobada nos usos e agdes compativeis com os
objetivos de protecao ecoldgica e ambiental e de prevencgao e redugao de
riscos naturais elencados no Anexo I do RJRAN.

27. A afectacgao efectiva do prédio assume relevo determinante para efeitos da
excepgao prevista na segunda parte da alinea a) do artigo 1381.2 do CC, que
afasta o direito de preferéncia quando o prédio se destinar a fim diferente da
agricultura.

28. Saliente-se ainda que o critério relevante para aplicar a excepgao prevista
no artigo 1381.2 do CC nao é o uso actual do terreno, mas sim a finalidade
projectada pelo adquirente, desde que esta seja legalmente admissivel.

29. Como tal, a prova da intencao de afectagao diversa da cultura deve ser
acompanhada da demonstracao de que essa alteracao de uso é permitida pelo
ordenamento juridico em vigor.

30. A jurisprudéncia do STJ] tem afirmado que é exigivel ao adquirente alegar e
demonstrar (i) a intengao de destinar o prédio a fim diferente da cultura, e (ii)
que essa afectacao é legalmente possivel.

31. Também de acordo com a mais insigne doutrina, nomeadamente Henrique
Mesquita e Carlos Ferreira de Almeida, afectacao a finalidade nao agricola
deve resultar de uma decisao administrativa fundamentada, mormente o
pedido de informacéao prévia deferido é suficiente para integrar a excepgao
prevista no art.2 13812 n.2 1, al. a), do CC afastando o direito de preferéncia.
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32. Em face do exposto, nao merece censura a decisao recorrida, devendo ser
mantida na integra.

33. Sem prejuizo, e na circunstancia de proceder a pretensao de preferéncia
da Apelante quanto ao prédio da Apelada, sempre o Tribunal ad quem ter3,
salvo o devido respeito, que se pronunciar sobre o pedido reconvencional
deduzido declarando-o procedente em face da matéria de facto provada,
gquanto ao preco pago pela aquisicao (facto provado 22).

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

O recurso foi admitido como de apelacdo, com subida nos proprios autos e
efeito meramente devolutivo.

Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.

*

II. Questoes a decidir.

O objecto do recurso, salvo questées de conhecimento oficioso, é delimitado
pelas conclusoes dos recorrentes, como resulta dos artigos 6082, n.2 2, 6359,
n.24,e6392 n.21,do Codigo de Processo Civil.
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Considerando o teor das conclusbes apresentadas, importa decidir as
seguintes questoes:

i. Da alteragdo da matéria de facto;

ii. Reapreciag¢do da decisdo juridica da causa, no sentido de se apurar se estdo
reunidos os requisitos de procedéncia da ag¢do, de reconhecimento do direito
de preferéncia invocado pela Autora.

De salientar que o recurso ndo se dirige a parte da sentenca que declarou a
nulidade por simulagdo do negoécio de compra e venda em causa e ao
cancelamento do respetivo registo de aquisi¢do, Pois apenas a Autora recorreu
e dirige a sua oposi¢do ao ndo reconhecimento do direito de preferéncia na
sobredita compra e venda.

*

IIT - Fundamentacao

III.1. Fundamentacao de Facto.

III.1.1. Na 14 instdncia foram dados como provados os seguintes factos

1- A Autora tem inscrita a seu favor a aquisicao do prédio misto, sito em Local
3, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila 2 com o n.2 1452, da
freguesia de Local 2, inscrito na matriz predial rastica sob o art.2 33 da secgao
AO e na matriz predial urbana sob o art.?2 1059 da mesma freguesia (cf. docs 1
e 3 juntos com a peticao, cujo teor se da por integralmente reproduzido).

2- Este prédio possui uma area total de 5,475 ha, confrontando de norte com
LL e MM a nascente com herdeiros de NN, a sul com herdeiros de OO e a
poente com PP e é composto por cultura arvense, citrinos, medronhal, mato e
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sobreiros e uma casa térrea com a area de 162,50m2 composta por 4 divisoes
destinadas a palheiro e 1 destinada a cavalarica e palheiro (cf. docs 1 e 3
juntos com a petigdo, cujo teor se da por integralmente reproduzido).

3- A Autora tem inscrita a seu favor a aquisi¢ao do prédio rustico, sito em sito
em Local 3, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila 2 com o n.¢
52, da freguesia de Local 2, concelho de Vila 2, inscrito na matriz predial
rustica sob o art.? 36- Segao AO, da mesma freguesia (cf. docs 2 e 4 juntos
com a peticao, cujo teor se da por integralmente reproduzido).

4- Este prédio possui uma area total de 0,25 ha, confrontando de norte com
MM, a nascente com herdeiros de OO e herdeiros de QQ, a sul com herdeiros
de RR e a poente com ribeira e é composto por cultura arvense e citrinos (cf.
docs 2 e 4 juntos com a peticao, cujo teor se da por integralmente
reproduzido).

5- A 1.2 Ré tem inscrita a seu favor a aquisi¢cdao do prédio misto, denominado
C...T..., situado em Local 3, descrito na Conservatéria do Registo Predial de
Vila 2 sob o0 n.2 75, da freguesia de Local 2, inscrito na matriz predial rastica
sob o art.? 34 da secgao AO e na matriz predial urbana sob o art.2 1170, da
mesma freguesia (cf. docs 5 e 6 juntos com a petigao, cujo teor se da por
integralmente reproduzido).

6- Este prédio tem uma darea total de 7,3ha, confrontando de norte com SS, a
nascente com TT, a sul com RR e outros e a poente com herdeiros de UU e é
composto por cultura arvense, medronhos e mato e uma casa térrea com 4
divisoes destinada a habitacdao, com a area de 137,70 m2 e 2 compartimentos
destinados a cavalarica e arrecadacao (cf. docs 5 e 6 juntos com a petigao,
cujo teor se da por integralmente reproduzido).

7- Da matriz predial rustica atinente ao art.? 34 da seccao AO da freguesia de
Local 2, concelho de Vila 2, consta que a parte rustica do prédio é composto
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por quatro parcelas a saber:

-Parcela 1 - cultura arvense, com a area de 1,036200ha;

- Parcela 2 - cultura arvense, com a area de 0,600000ha;

- Parcela 3 - mata de medronhos, com a area de 0,848000ha;

- Parcela 3 - mato, com a area de 4,0802000ha,

- Parcela 4 - onde se encontra implantado um urbano com a area de
0,013800ha (correspondente ao art.? 1170 da freguesia de Local 2) (cf. doc 5
junto com a peticao, cujo teor se da por integralmente reproduzido).

8- A cultura arvense existente na parcela 1 e na parcela 2 é de 0,00% (zero
pontos percentuais), a percentagem de mata de medronhos e medronhal
existente na parcela 3 é de 15% (quinze pontos percentuais) e a percentagem
de area de mato é de 85% (oitenta e cinco pontos percentuais), com um valor
patrimonial de €774,20 (cf. doc 5 junto com a petigao, cujo teor se da por
integralmente reproduzido).

9- Da matriz urbana do art.? 1170 resulta que é um prédio urbano térreo
composto de 4 divisoes, destinado a habitacao e 2 compartimentos destinados
a cavalarica e arrecadacao, com um valor patrimonial de €36.154,30 (cf. doc 1
junto com a contestacao, cujo teor se da por integralmente reproduzido).
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10- As construgoes existentes nos prédios identificados em 1. e 5. nao
constituem casa de morada da Autora ou da 12 Ré e dos seus agregados
familiares.

11- Destinando-se primordialmente a servir de apoio a exploragao agricola e
florestal.

12- Os prédios rusticos inscritos sob os art.%s 33, 34 e 36 da freguesia de Local
2 sdo contiguos entre si.

13- A 12 Ré nao é proprietaria de prédio rustico contiguo com aqueles.

14- Os prédios rusticos inscritos sob os art?s 33, 34 e 36 da freguesia de Local
2 nao possuem acesso direto a via publica (EN 267), sendo a ligagao efetuada
através de atravessadouros.

15- O acesso do prédio rustico inscrito sob o art.2 342 a via publica pode ser
realizado através de um caminho atravessadouro existente na zona confinante
com a extrema Este e que liga a outros atravessadouros que existem no local.

16- OO faleceu no dia ........ 2011 e deixou como herdeiras o conjuge sobrevivo
VV e as quatro filhas CC, EE, GG e HH (cf. docs 9 e 11 juntos com a peticao,
cujo teor se da por integralmente reproduzido).

17- Do acervo hereditario faziam parte 3 (trés) imoéveis:

23 /38



Verba n? 1: Prédio rustico, denominado A..., sito em Local 4, freguesia de
Local 2, concelho de Vila 2, composto por cultura arvense, oliveiras,
eucaliptal, com a 4rea total de 8280 m2, a confrontar do nascente: Cemitério e
WW; norte: carrileira; poente e sul: DD, descrito sob o no 00018/141185, da
Conservatéria do Registo Predial de Vila 2, inscrito atualmente na matriz sob o
artigo 63 secgao AS (anterior artigo 4231), sobre o qual incide registo a favor
do autor da heranca pela apresentacao 02 de 14/11/85;

Verba n.2 2: Prédio misto, denominado C...T..., sito em Local 3, freguesia de
Local 2, concelho de Vila 2, com a area total de 73 000 m2, composto por
cultura arvense, medronheiros, mato, sobreiros com inclusao de casa térrea
com 4 divisoes destinada a habitacao e 2 compartimentos destinados a
cavalarica e arrecadacao, a confrontar do norte: SS, sul: RR e outros,
nascente: TT, Poente: Herdeiros de UU, descrito sob o no 75/19860326, da
Conservatéria do Registo Predial de Vila 2, inscrito na matriz sob o artigo
urbano 11 70, e artigo rustico 34 seccao AQ, sobre o qual incide registo a
favor do autor da heranca pelas apresentacoes 04/19860326, 05/19860326 e
02/19860728;

Verba n.2 3: Prédio rustico, sito em Local 5, freguesia de Local 2, concelho de
Vila 2, composto por cultura arvense, mato, pomar de citrinos, com a area
total de 16 500 m2, a confrontar a norte: SS e outros; Sul: Herdeiros de XX e
outros; nascente: Ribeira; Poente: herdeiros de XX e outros, descrito sob o no
00076/260386, da Conservatoria do Registo Predial de Vila 2, inscrito
atualmente na matriz sob o artigo 39 seccao AO (anterior artigo 3471 sobre o
qual incide registo de aquisicao a favor do autor da heranca pelas
apresentacoes 04/260386, 05/260386 e 02/280786;

E dois méveis sujeitos a registo:

Verba n.2 4: ciclomotor, com a marca Vanguarda, matricula ..-CR-54 e
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Verba n.25: ciclomotor, com a marca E.A.S., matricula ..-CR-62 (cf. doc 11
junto com a peticao, cujo teor se da por integralmente reproduzido).

18- As Rés CC, DD, EE, FF, GG e HH e VV celebraram escrituras publicas de
partilha e de doacao, no dia 12.08.2021, no Cartério Notarial da Dra. JJ, em
Vila 1, lavradas a fls. 130 a 131v e a fls. 132 a 135v do Livro de Notas para
Escrituras Diversas (cf. docs 10 e 12 juntos com a peticao, cujo teor se da por
integralmente reproduzido).

19- Através das quais a Ré CC adquiriu a totalidade do prédio rastico inscrito
na matriz predial rustica sob o artigo 63 - Segao AS, da freguesia de Local 2 e
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila 2 com o n.2 18 da
freguesia de Local 2, denominado “A...”, situado em Local 4, freguesia de
Local 2, concelho de Vila 2 e a Ré HH adquiriu o prédio rastico inscrito na
matriz predial ristica sob o artigo 39- Secgao AO, da freguesia de Local 2 e
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila 2 com o n.2 76 da
freguesia de Local 2, situado em Local 5, freguesia de Local 2, concelho de
Vila 2 (cf. docs 10 e 12 juntos com a peticao, cujo teor se da por integralmente
reproduzido).

20- As Rés EE e GG foram integradas em dinheiro, na sua meagao e no seu
quinhao hereditario, recebendo tornas (cf. doc 10 junto com a petigao, cujo
teor se da por integralmente reproduzido).

21- As aquisigoes, por partilha, foram apresentadas a registo no dia
12.10.2021 (cf. docs 13 e 15 juntos com a petigao, cujo teor se da por
integralmente reproduzido).

22- Por escritura publica lavrada no dia 28.10.2021, no Cartério Notarial de
cargo da Notaria JJ, em Vila 1, a fIs.26 a 28v do Livro de Notas para Escrituras
Diversas n.2 10, a 12 Ré declarou comprar e os restantes Réus declararam
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vender, pelo preco de €165.000,00, o quinhdo hereditario que estes possuiam
na heranca iliquida e indivisa aberta por ébito de OO (cf. doc 8 junto com a
peticdo, cujo teor se da por integralmente reproduzido).

23- O sinal no valor de €16.500,00 como antecipagao ou principio de
pagamento do preco dos quinhdes hereditarios foi entregue pela 1.2 R. aos
restantes Réus no dia 28.07.2021, no valor unitario de €4.125,00 (quatro mil
cento e vinte e cinco euros) através de transferéncia bancéaria da conta
ordenante da compradora com o ... para cada uma das contas bancarias
individualmente tituladas pelas Rés (cf. doc 8 junto com a petigao, cujo teor se
dé por integralmente reproduzido).

24- Os Réus nao comunicaram a Autora o projeto de venda nem as clausulas
do contrato de compra e venda dos quinhodes hereditarios.

25- Através da escritura de compra e venda dos quinhdes hereditarios as Rés
vendedoras pretendiam apenas alienar a 12 Ré o prédio misto identificado em
5..

26- Acordando com a 12 Ré a realizacao dessa escritura de compra e venda do
quinhao hereditario de modo a que a Autora nao pudesse exercer o direito de
preferéncia.

27- A Autora ndao mantém no prédio misto identificado em 1. qualquer tipo de
cultura.

28- A Ré BB adquiriu o prédio misto identificado em 5. para instalar na parte
urbana um projeto de turismo rural, com reabilitacao e reconstrucao do
urbano existente e onde a parcela rustica seria tratada como zona verde de
enquadramento.
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29- Apresentado pela 12 Ré pedido de informacgao prévia acerca desse projeto,
pela Camara Municipal de Vila 2 foi emitida informacao prévia favoravel
condicionada relativa as obras de alteracao, legalizacao e ampliacao da
moradia unifamiliar para adaptacao em TER (Turismo em Espacgo Rural)- Casa
de Campo (cf. doc junto em req. datado de 18.09.2024, cujo teor se da por
reproduzido).

*

II1.1.2. E consideraram-se como ndo provados os seguintes factos
[assinalando-se os factos alterados]:

a) a Autora desenvolve nos prédios de sua propriedade atividade agroflorestal
e tem vindo a aumentar o nimero e variedade de espécies arbéreas plantadas;

b) a Autora procedeu a limpeza florestal anual, reabilitado as arvores pré-
existentes, recuperado e/ou abrindo caminhos rurais/florestais que atravessam
os prédios;

c) em consequéncia da partilha e da doagao a heranga aberta por 6bito de OO
passou, a partir de 12.08.2021, a ser composta em exclusivo pelo prédio
rustico inscrito sob o art.? 34.9;

d) o acesso do prédio rustico inscrito sob o art.? 34 a via publica realiza-se
pelo caminho que atravessa os prédios rusticos inscritos sob o art.2 33 e 36;

e) a Ré BB pagou o montante de €12.795,00 de Imposto Municipal sobre
Transmissoes Onerosas, Imposto do Selo, emolumentos notariais e registo
predial.
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II1.2. da impugnacdo da matéria de facto

Refere a Apelante que o Tribunal devia ter aditado a lista de factos provados
um ponto 30 com o seguinte teor: Os prédios id. 1 a 9 estdo inseridos no Plano
Diretor Municipal de Vila 2 com as seguintes condicionantes: Espaco
Florestal, Reserva Agricola Nacional (RAN) e Reserva Ecoldgica Nacional
(REN) e Rede Natura 2000.

Refere que tal facto resulta do relatorio pericial.

Para além disso, no entender do Recorrente o Facto Provado n.2 28 deveria ter
a seguinte redag¢do: «A Ré BB adquiriu o prédio misto identificado em 5. para
instalar, num primeiro momento, a sua casa de morada de familia, e
posteriormente, em 2024, desenvolver em simultdneo, um projeto de turismo
rural.» e o Facto Provado n.2 29 deveria ter a seguinte redacdo: «Apresentado,
em 2024, pela 1¢ Ré pedido de informacgdo prévia acerca desse projeto, pela
Camara Municipal de Vila 2 foi emitida, em 20-08-2024, informacdo prévia
favoravel condicionada relativa as obras de alteragdo, legalizagdo e ampliagdo
da moradia unifamiliar para adaptacdo em TER (Turismo em Espaco Rural)-
Casa de Campo.»

Por via das pretendidas alteracoes pede a reapreciagdo de direito, pugnando
pela procedéncia da agdo.

Tendo a Autora/Recorrente indicados os factos impugnados, o sentido
decisorio das alteragdes pretendidas e, bem assim, as provas em que funda as
pretendidas alteragées, com indicag¢do, no que a prova gravada se reporta, das
passagens das gravagoes que tem por pertinentes, deram cumprimento aos
onus de impugnacgdo a que estdo adstritos os recorrentes na impugnacgdo da
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matéria de facto, como previsto nas alineas a) a c) do n.2 1, e na alinea a) do
n.2 2 do artigo 640° do Coédigo de Processo Civil, importa, pois, apreciar a
impugnac¢do da matéria de facto.

Tarefa que cumpre levar a cabo, tendo em consideracdo o principio da livre
apreciag¢do da prova, conforme decorre do artigo 6072, n.2 5 do Cdédigo de
Processo Civil, ao estatuir que “o juiz aprecia livremente as provas segundo a
sua prudente convicg¢do acerca de cada facto (...)".

Assim, os poderes conferidos por lei a Relacdo quanto ao principio
fundamental da apreciag¢do das provas previsto no artigo 607.2, n.2 5, do
Codigo de Processo Civil, tém amplitude idéntica a conferida ao tribunal de 1.4
instdncia, devendo a 2.2 instdncia expressar a respetiva convicg¢do acerca da
matéria de facto impugnada no recurso, e ndo apenas conferir a logica e
razoabilidade da convicgdo firmada pelo tribunal a quo, a qual ndo se funda
meramente na prova oral produzida, sendo a mesma conjugada com todos os
demais meios de prova que a podem confirmar ou infirmar, e apreciada
segundo as regras de experiéncia e a livre convicg¢do do julgador, de acordo
com um exame critico de todas as provas produzidas, sendo que o rigor e a
suficiéncia do exame critico tém de ser aferidos por critérios de razoabilidade,
sendo fundamental que permita exteriorizar as razées da decisdo e 0 processo
I6gico, racional e intelectual que lhe serviu de suporte.

Deve ainda ter-se em conta que o art.? 1302 do Codigo de Processo Civil, que
proibe a pratica de atos inuteis, tem plena aplicagdo nesta sede de
impugnacdo da matéria de facto pelo Tribunal da Relagdo, pelo que a
impugnacgdo da matéria de facto deve obedecer a um principio de utilidade, na
medida em que so importa considerar o que poder ser relevante segundo as
solugoes de direito com que o Tribunal se vai confrontar.

Vejamos entdo.
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No que respeita ao facto que a Apelante pretende ver aditado sob o n.2 30, ndo
lhe assiste razdo, porquanto se trata de facto essencial que a Autora ndo

cuidou de alegar, pelo que a respetiva consideragdo como provado violaria,

como se considerou no Acorddo do STJ de 18.04.20232, em que se analisou

um caso muito semelhante, “um limite inultrapassadvel ao dever de gestdo
processual (quer na sua vertente material, quer na sua vertente formal) que se
impoée constitucionalmente ao juiz pelo artigo 20.2, n.°4, da Constituicdo da
Republica Portuguesa, que radica na obrigagdo de manter um processo
equitativo onde tem de imperar a salvaguarda da imparcialidade do julgador”,
por consubstanciar a colmatacdo de “uma falta de alegacdo de facto essencial
e, nessa medida, beneficiando uma das partes (incumpridora do respetivo
onus de alegacgdo) em detrimento da outra”.

Na verdade, importa salientar que o facto em questdo é estranho aos pedidos
e causa de pedir formulados na peti¢do inicial, como de resto, nos demais
articulados, pois a pretensdo de ver reconhecido o direito de preferéncia em
causa nos autos assentou sempre na confindncia dos prédios e respetiva
afetacdo, e na existéncia de serviddo de passagem.

E ndo se diga, como o faz a Apelante, que releva para apurar o destino que
pode ser dado ao terreno em causa, porquanto como resulta dos autos, a
integragdo do prédio em drea RAN e REN ndo impede que , submetida junto
da Camara Municipal de Vila 2 a pretensdo da Ré de instalar na +arte urbana
do prédio um turismo rural, com afetacdo da parcela rustica a zona verde de
enquadramento, tenha sido emitida informag¢do prévia favordavel nos termos ali
previstos.

Tal facto consiste, porém, em facto essencial ao reconhecimento do direito de
preferéncia fundado noutro preceito legal, o artigo 262 da Lei n.2 73/2009, de
31.03 (com as alteragoes dadas pelo DL n.2 199/2015, de 16.09) que aprovou o
regime juridico da Reserva Agricola Nacional (“RAN”), ja que o n.?1 de tal
preceito refere que: “Sem prejuizo dos direitos de preferéncia estabelecidos
no Codigo Civil e em legislagdo complementar, os proprietdrios de prédios
rusticos ou mistos incluidos numa drea de RAN gozam do direito de
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preferéncia na alienagdo ou dagcdo em cumprimento de prédios rusticos ou
mistos confinantes.” Ou seja, a inclusdo do prédio de quem se arroga ao
direito de preferéncia na alienagdo de um prédio confinante estar incluido/
situado numa drea da RAN é assim um facto essencial a respetiva causa de
pedir.

E assim sendo, era onus da Autora alegar tal facto em sede da peticdo inicial
dos presentes autos e ndo o fez, nem mesmo no aperfeicoamento que
apresentou.

Ndo se desconhece que a reforma do processo civil assentou numa
“flexibilizagdo do principio do dispositivo conduzindo a um reforco dos
poderes de gestdo processual do juiz que ndo se confinam a gestdo formal,
abarcando, igualmente, uma gestdo material do processo que, no dmbito da
decisdo de facto, veio permitir que, oficiosamente, o juiz possa tomar em
consideracdo factualidade ndo alegada pelas partes nos respetivos articulados,
possibilidade que encontra previsdo no artigo 5.2, do Codigo de Processo Civil
(cf. em particular os numeros 1 e 2).

Tal preceito mostra-se, no entanto, claro no sentido de dele resultar um
inequivoco “ndo arredar do onus de alegagdo das partes quanto aos factos
essenciais (n.2 1), que constituam a causa de pedir em que se sustenta o
pedido do autor (cfr. artigo 552.2, n.21, alinea d), do CPC) ou em que se
fundamentem as excepgoes invocadas pelo réeu (cfr. artigo 572.2, alinea c), do
CPC).

Esta obrigatoriedade que impende sobre as partes de introduzir no processo
os factos essenciais ndo se estende, porém, a outros factos pois, segundo o
citado artigo 5.2, do CPC, a lei concede ao juiz a faculdade de, oficiosamente,
introduzir no processo quer os factos instrumentais (n.? 2, alinea a)), quer os
complementares e concretizadores (n.° 2, alinea b)) que resultem da
producdo de prova e, bem assim, os factos notorios e aqueles de que o tribunal
tem conhecimento por virtude do exercicio das suas fungées (n.2 2, alinea c)).
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E, pois, nesta diferenciacdo de categorizagdo de factos (essenciais,
instrumentais, complementares ou concretizadores e notorios) que se
circunscreve o admbito do poder de gestdo material do juiz, sendo que, apenas
relativamente aos primeiros - 0s essenciais (que, sublinhamos, quanto ao
autor, constituem e individualizam a causa de pedir; quanto ao réu,
fundamentam as excepgoées invocadas), a lei fez permanecer o principio do
dispositivo na sua plenitude, fazendo recair sobre as parte um dever de

alegacdo sob pena de preclusdo=.”(destacados nossos).

Tratando-se, pois de facto indubitavelmente essencial a pretensdo ndo
oportunamente formulada, e ndo instrumental nem concretizador ou
complementar, atento o que preceitua o n.21 do artigo 5.2 do CPC, subscreve-
se a decisdo do tribunal a quo de ndo incluir o mesmo na matéria de facto.

Assim sendo, verificando-se que a Autora incumpriu o seu dever de alegacdo
de tal facto, ndo pode deixar de se concluir pelo naufragio da pretensdo
recursiva neste ponto.

No que concerne aos pontos 28 e 29 dos factos provados, tendo-se procedido a
audicdo de toda a prova produzida em audiéncia e a respetiva conjuga¢do com
toda a prova documental e pericial junta aos autos, da concatenacgdo de toda a
prova assim produzida, ndo pode discordar-se do juizo probatorio realizado
pelo Tribunal Recorrido.

Como se refere na motivacdo da decisdo de facto:
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“No que respeita aos factos vertidos nos pontos 28 e 29, o decidido teve como
fundamento os documentos juntos aos autos pelos Réus, cujo teor nao foi
impugnado, em conjunto com as declaracoes de parte da 12 Ré e do
depoimento da testemunha KK, arquiteto que acompanhou desde 2021 o
pedido de informacgao prévia que esta apresentou junto da Camara Municipal
de Vila 2, com vista a instalacdao de um turismo rural naquele imo6vel, o qual
recentemente mereceu informacao favoravel, conforme se documenta nos
autos (cf. requerimento de 18.09.2024 e documentacgao junta).

Donde, da conjugacao destes elementos de prova, foi considerada como
provada a referida matéria de facto, cujo 6nus de prova incumbia aos Réus.”

Ora, os meios de prova referidos ndo permitem considerar demonstrada a
pretendida distdancia temporal entre a inteng¢do de construir no prédio uma
habitacdo ou uma unidade de turismo rural, nem que a inteng¢do de destinar o
prédio a construgdo de tal unidade apenas data de 2024, antes resultando da
prova produzida que tal intengcdo da Ré BB pre-existia a aquisicdo do prédio.

Na verdade, a prova documental relativa a estes pontos tem de ser
enquadrada pelo depoimento do Arquitecto KK, que referiu ter sido
contactado pela Ré BB ainda antes da aquisi¢do da propriedade, em meados
de 2021 para discutir a viabilidade de projeto de arquitetura de turismo em
espaco rural para o terreno, depois novamente em 2022 para falar sobre os
orcamentos, tendo o arquiteto em causa acompanhado toda a elaboragdo do
projeto e a submissdo do mesmo a Camara, que o projeto se concretizou em
2023 depois de demoradas pesquisas sobre o prédio original, e foi submetido a
Camara em 2024, foi também apresentado a Reserva Ecoldgica, tendo parecer
positivo e foi objeto de parecer favoravel final pela Camara.

Esclareceu que se trata de projeto de turismo em espacgo rural e esclareceu
que a decisdo da Camara Municipal consubstancia um pedido de informagdo
prévia vinculativo, que lhe permite jd implementar e avangcar com a obra.
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A conjugacdo deste depoimento com a prova documental, designadamente
com o oficio da Camara Municipal de Vila 2 junto com o requerimento de
18.09.2024 permite com razoabilidade concluir que a intencdo de destinar o
prédio a construgdo de uma unidade de Turismo em Espaco Rural se verificava
a data da aquisi¢do do prédio pela Ré, o que, perante a confirmag¢do da
viabilidade da construcgdo torna irrelevante a intencdo de destinacdo a
habitacdo.

Improcede, pois, também nesta parte a pretensdo recursiva.

III.4. Reapreciagdo juridica da causa:

No segmento impugnado da sentenca, pretende a Apelante ver reconhecido o
direito de preferéncia na aquisi¢do do prédio em causa nos autos, com
fundamento na confindncia dos prédios de que é proprietdria, com 0s mesmos.

Como é sabido, e foi esclarecido na decisdo recorrida, decorre do artigo
13809, n.2 1, do Cdédigo Civil, em sintese, que gozam reciprocamente de direito
de preferéncia “os proprietdrios de terrenos confinantes, de drea inferior a
unidade de cultura, nos casos de venda, dagdo em cumprimento ou
aforamento de qualquer dos prédios a quem ndo seja proprietdrio confinante”;
prefere o “que estiver onerado com serviddo de passagem”, ou o que “pela
preferéncia, obtenha a drea que mais se aproxime da unidade de cultura”; em
igualdade de circunstdncias é por licitagdo.
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E também se explicitou na decisdo recorrida que ndo ha direito de preferéncia
dos proprietdrios dos terrenos confinantes, “quando algum dos terrenos
constitua parte componente de um prédio urbano ou se destine a outro fim
que ndo cultura”, cf. art.2 1381.2 do Codigo Civil.

Na sentenca recorrida, depois de se ter expressado devidamente em que
consiste o direito de preferéncia, reconheceu-se perante o complexo factual
provado nos autos que e se verificava que o prédio em aprego tem drea
inferior a unidade de cultura para esta zona, tal como estava provado que os
prédios da Autora sdo confinantes com aquele, pelo que estava preenchido o
requisito da procedéncia do pedido dos autos decorrente do preceituado no
n.21 do art.?2 1380.2, do Codigo Civil.

Mais se julgou verificado que a Ré BB ndo era proprietdria de prédio
confinante com aquele e que ndo foi comunicado a Autora qualquer projecto
de venda, tendo-se, ao invés, demonstrado que nenhum dos Réus comunicou
previamente aos autores o projecto de venda e cldusulas do contrato,
nomeadamente o preco, condigoes de pagamento e identificagdo dos
compradores. Tendo também julgado que ndo resultou demonstrado que ao
autor tenham sido comunicados os elementos essenciais da venda e cldusulas
da mesma, em termos de poder afirmar-se que houve uma renuncia eficaz ao
direito de preferéncia.

Julgou depois, a 1.2 instdncia, verificada a excec¢do a tal direito de preferéncia,
tal como definida no art.? 1381.9, al. a) do Codigo Civil, pois do complexo
factual provado nos autos resultou provado que a primeira Ré adquiriu tal
prédio para ai construir uma unidade de Turismo Rural e que tal prédio dispoe
de capacidade construtiva para tal fim, logo o objetivo ou fim da aquisi¢do é
viavel e licito, ou seja, permitido pelas normas gestdo territorial, aplicaveis, ja
que entendemos que para os fins de exclusdo do direito de preferéncia a que
alude o preceito em aprego (natureza ou destino do prédio a algum fim que
ndo a agricultura) é admissivel qualquer meio de prova, devendo essa prova
evidenciar-se de atos palpdveis que traduzam uma inteng¢do séria do fim
concreto que se propoe dar ao prédio, o que no caso dos autos, se verifica.
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Bem andou, pois, o Tribunal Recorrido ao julgar tal pretensdo improcedente.
De resto, a Apelante fundou a revogagdo da decisdo recorrida na procedéncia
da impugnag¢do da matéria de facto, pelo que tendo essa impugnag¢do da
decisdo da matéria de facto proferida em 1.2 instdncia sido julgada totalmente
improcedente, ndo resta sendo confirmar a decisdo recorrida neste ponto.

O mesmo se diga relativamente a pretensdo de ver reconhecido o direito de
preferéncia com base na existéncia de serviddo de passagem, cuja existéncia,
igualmente se ndo provou.

Finalmente, como jd acima se fez referéncia, nas alegag¢bes de recurso faz a
Apelante referéncia ao direito previsto no artigo 26.2 do Decreto-Lei n.2
73/2009, de 31 de Margo, que estipula um direito legal de preferéncia
incidente sobre a transmissdo de prédios risticos ou mistos incluidos numa
drea RAN”.

Estatui o referido art.? 26.2 n.21, sob a epigrafe Direito de preferéncia, que:

“1 - Sem prejuizo dos direitos de preferéncia estabelecidos no Cédigo Civil e
em legislagao complementar, os proprietarios de prédios rusticos ou mistos
incluidos numa area da RAN gozam do direito de preferéncia na alienagao ou
dacao em cumprimento de prédios rusticos ou mistos confinantes.

2 - Os proprietarios dos prédios rasticos ou mistos inseridos na RAN que os
pretendam vender, comunicam por escrito a sua intencdo aos confinantes que
podem exercer o seu direito nos termos dos artigos 416.2 a 418.2 do Cddigo
Civil.

3 - No caso de violagao do prescrito nos numeros anteriores é aplicavel o
disposto no artigo 1410.2 do Cddigo Civil, excepto se a alienagao ou dagdao em
cumprimento tiver sido efectuada a favor de um dos preferentes”.

O citado art.? 26.2 remete, no seu n.2 2, para os art.2s 416.2 a 418.2 do Codigo
Civil, relativos ao pacto de preferéncia e, no seu n.2 3, para o art.2 1410.2 do
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mesmo Codigo Civil, relativo a agdo de preferéncia.

Como ja acima se deixou claro, no caso em apreg¢o nos autos, e face as regras
de distribuicdo do onus de alegagdo e prova estatuidas nos artigos 52 do
Codigo de Processo Civil e 342.2 do Codigo Civil, pretendendo a Autora/
Apelante exercer o seu direito de preferéncia relativamente a venda operada,
incumbia-lhe o 6nus de alegar para que depois se pudesse considerar
provados, factos integradores dos pressupostos supra indicados, que
configuram os elementos constitutivos do direito de preferéncia decorrente do
preceito invocado - ou seja, a alienag¢do de prédio rustico inserido numa drea
da RAN que é confinante com prédio riustico também inserido numa drea da
RAN, para depois permitir aos Réus pronunciar-se sobre tal pedido,
designadamente alegar e provar os factos impeditivos daquele direito de
preferéncia.

Todavia, e como acima ja se deixou consignado a Autora omitiu a alegag¢do de
qualquer facto essencial e constitutivo desse seu agora e tardiamente
invocado direito - ou seja, omitiram a alegag¢do de que quer o seu, quer o dos
autos se situam ou estd inserido numa drea da RAN, pelo que “sibi imputet” ja
que essa omissdo de fundamentagdo da causa de pedir determina, sem mais, a
improcedéncia desse seu pedido.

Improcedem, por isso, na sua totalidade, as conclusées das alegagoes.

*

IV. Decisao

Nestes termos e com tais fundamentos, acordam os Juizes deste Tribunal da
Relacdo em julgar improcedente a apelagdo e, em consequéncia em manter a
sentenca recorrida.
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Custas pela Apelante.

Registe e notifique.

*

Evora,
Ana Pessoa
Sonia Moura

Maria Jodo Sousa e Faro

1. Da responsabilidade da relatora.<
2. Proferido no ambito do processo n.2 1205/19.6T8VCD.P1.S1«

3. Cf. 0 Acoérdao do ST] citado e ainda os Acordaos do mesmo Tribunal de
10.01.2023, proferido no ambito do processo n.2 2834/18.0T8STR.E1.S1 e de
07.10.2025, proferido no ambito do processo n.2 1315/24.8T8PRT-B.P1.S1.<
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