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Proc. N.2 1311/02

Apelacao em Proc. Ordinario

Tribunal Judicial da Comarca de Barcelos (32 Juizo) - Proc. N.2
285/2001

Ac. n.2 R35.02

Acordam, em conferéncia, na Seccao Civel do Tribunal da Relacao de
Guimaraes :

I. "A"veio instaurar a presente accao comum, sob a forma de processo
ordinario, contra "B", pedindo que seja reconhecido pelos RR. que assiste a A.
o direito de preferéncia relativamente a aquisicdao do prédio identificado em 72
da p.i., pelo prego de Esc. 1.500.000$00 ou subsidiariamente caso se nao
prove a simulagao de precgo pelo preco de Esc. 4.000.000$00, substituindo-se o
22 Réu como proprietario do prédio em causa com o decorrente cancelamento
de qualquer registo de transmissao eventualmente existente.
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Alegou, em resumo, que a Autora é dona e legitima possuidora de um prédio
rustico, leira de lavradio, sito no Lugar de Amaral, freguesia de Quintiaes,
Barcelos, com a area de 1500 m2 , o qual é confinante com aquele em cuja
aquisicao desejam preferir, no caso um prédio rustico com uma area de 1.231
m2 , face a uma venda feita do mesmo ao 22 R. pelos 12s Réus através de
escritura publica datada de 2 de Outubro de 2000, pelo preco de Esc.
declarado de 4.000.000$00 mas em que o preco realmente pago foi de Esc.
1.500.000$00.

Contestou o Réu "B" alegando nao ter o prédio da autora autonomia face ao
prédio composto de casa com logradouro e eirado de lavradio, também de sua
pertenca, sendo o terreno em causa apenas uma area complementar da casa
de habitacgdo, destinada a colheita de frutos e produtos necessarios ao gozo do
lar dos moradores da casa. Mais alegou que destina o prédio que comprou
apenas a nele vir a construir a sua casa de habitagao. Alegou ainda estar ja
transcurso o prazo de seis meses para notificagdo dos réus desta acgao apés o
conhecimento da venda.

Na resposta a A. manteve o alegado na p.i..

No despacho saneador foi declarada improcedente a excepgao de caducidade.
Efectuado julgamento, foi proferida sentenca, que decidiu: "Julgar a presente
accao totalmente improcedente, e, em consequéncia, dela se absolve os RR.
"B" de todos os pedidos formulados nos autos por "A"."

Inconformada, veio a A interpor, a fls. 154 o presente recurso de apelagao,
cujas alegacoes de fls. 176 a 186, terminou, com a formulacao das seguintes
conclusoes :

A- Os prédios de recorrente e Recorrido sao confinantes, ambos sao prédios
destinados a agricultura ambos com area inferior & unidade de cultura.

B- O Recorrido adquiriu o prédio identificado nos autos por escritura publica
de 02 de Outubro de 2000.

C- Nessa escritura foi declarada a venda de um prédio, composto por terreno
de cultura, nao se tendo feito qualquer mencgao a destino diferente do de
cultura.

D- Acerca do destino deste terreno apenas ficou provado nos autos que:

a)O Recorrido tinha intencgao de proceder a construcao de uma casa naquele
prédio rustico.

b)O prédio vendido situa-se numa zona de espago urbano de baixa densidade.

E- Inexistem outros elementos ou factos sobre o facto psicolégico relativo ao
Recorrido na prossecucgao de tal finalidade.

F- Passaram-se cerca de 630 dias e nenhum projecto de arquitectura ou
pedido de viabilidade de construgao foi apresentado pelo Recorrido na
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Entidade competente, que exprimisse a tal intengao ou facto psicoldgico no
diferente destino a dar ao prédio.

G- E pacifica a jurisprudéncia que entende que o destino que néo seja a
cultura tem de existir no acto de venda, em termos de projecto imediato e nao
ser meramente possivel, potencial ou virtual, nao bastando a intencao.

H- Inexistem, de todo, nos autos, antes pelo contrario, elementos coadjuvantes
de natureza objectiva, que permitam inferir que o prédio se destina a fim
diferente da cultura, isto é, que concretizem o tal factor psicolégico.

I- Dos documentos juntos aos autos resulta claro que o prédio da Recorrente é
um eirado de lavradio, com inscrigdao matricial propria, constituindo, por isso,
uma unidade predial, que em Marco do corrente ano, ou seja, dois meses
antes da audiéncia de julgamento, foi vistoriado por técnicos dos Servigos do
Ministério da Agricultura e declarado como um terreno agricola, que pode
legalmente - al2 b) don.2 1 do art.2 512 do D.L. n.2 103/90 de 22.02 - ser junto
ao prédio do Recorrido, formando um sé bloco apto para as culturas agricolas,
beneficiando, inclusive e por isso mesmo, de isencao de Sisa.

J- A decisao recorrida violou o disposto nos art.? s 3422, 13802. 13819, todos
do C. Civil e art.?2 6592 do C.P. Civil.

Em contra-alegacoes, de fls. 191 a 193 v., pronunciou-se o Apelado "B" pela
confirmacao do julgado.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

kkk

II. Em 12 instancia, foi dada como provada a seguinte matéria factual :

1. Mediante escritura de habilitacao e partilha, por 6bito de José Ferreira do
Rego, celebrada no dia 16 de dezembro de 1993 foi adjudicado a autora o

seguinte prédio: casa destinada exclusivamente a habitacao, com a superficie

de 98 m2, logradouro com a area de 500 m2

érea de 1.500 m?
Barcelos, que confronta do norte com estrada, de Nascente com "B", de sul

e junto eirado de lavradio, com a

, situado no lugar de Amaral, freguesia de Quintiaes, em

com caminho e Candido Fernandes Lima e do poente com caminho, conforme
documento junto a fls. 7 a 20 e cujo teor se da por integralmente reproduzido
para todos os efeitos legais - alinea A) dos Factos Assentes.

2. Por escritura publica celebrada no dia 2 de Outubro de 2000, os 22s réus
"B" declararam vender ao réu e este declarou comprar aqueles o prédio
rustico, composto pelo terreno de cultura, com a area de 1.231 m?2, situado no
Lugar do Amaral, freguesia de Quintiaes, em Barcelos, a confrontar do norte e
nascente com caminho publico, do sul com "A" e do poente com Antdénio de
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Azevedo, a desanexar do descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o
n.2 76091, e nela inscrito a favor do vendedor marido sob o n.2 27503 e
inscrito na matriz sob o artigo 631 rustico, pelo prego de 4.000.000$00,
conforme documento junto a fls. 21 a 25 e cujo teor se da por integralmente
reproduzido para todos os efeitos legais, sendo que este prédio esta inserido
em zona de construcao urbana do Plano Director Municipal do Concelho de
Barcelos, conforme documento junto a fls. 55 a 61 e cujo teor se da por
integralmente reproduzido, embora se tenha destinado até ha cerca de 15
anos a producao agricola - alineas B) e C) dos Factos Assentes e resposta
ao quesito 102 da base instrutoria.

3. Ha mais de 40 anos, a autora, por si e antepossuidores, paga os encargos de
uma parcela de terreno sita no Lugar de Amaral, Quintiaes, inscrita na matriz
sob o art.2 630, com a area de 1500 m 2, sendo que até cerca de sete anos
antes de finais de Outubro de 2000 a autora plantou e colheu batata, couve,
hortalicas e frutas nessa mesma parcela de terreno, a qual confronta do norte
com estrada, nascente com o réu, norte e poente com a autora e sul com
caminho publico, a vista e com conhecimento de toda a gente, sem oposicao
de quem quer que seja, com a convicgao de exercer um direito proprio e de
forma ininterrupta, sendo que esta parcela de terreno destinou-se até cerca do
ano de 1993 a producao agricola - resposta aos quesitos 12 a 102 da base
instrutoria.

4. A casa existente no prédio aludido em 1. é uma casa destinada
exclusivamente a habitacdao dos seus moradores, constituindo o lavradio e o
logradouro apenas um complemento da habitacao, destinando-se a colheita de
frutos e produtos necessarios ao gozo do lar dos moradores da casa, sendo
que a parte urbana (casa de habitagao) desse prédio ultrapassa pelo menos
cinco vezes o valor das restantes partes, designadamente o lavradio- resposta
aos quesitos 142 a 172 da base instrutdria.

5. O prédio aludido em 2. confronta de poente com uma casa de habitacao e
seu logradouro, sendo tal logradouro uma zona de acesso, de jardim da casa e
de lazer dos moradores da mesma, isto desde 1993 até finais de Outubro de
2000- resposta aos quesitos 192 e 202 da base instrutoria.

6. O 22 Réu negociou a aquisicao do prédio identificado em 2. e procedeu a
sua compra com a intencao de nele vir a construir uma habitagcao unifamiliar
onde o 22 réu pretendia e pretende vir a residir, destinando a restante parte
do terreno que nao venha a ser ocupada pela implantacao da moradia para
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logradouro desta vocacionado a zona de acesso, lazer e jardim da casa -
resposta aos quesitos 212 a 242 da base instrutoria.
kkk

ITI. Nos termos dos art.2s 6842, n.2 3, e 6902, n.2 1, do C.P.Civil, o objecto do
recurso acha-se delimitado pelas conclusées do Recorrente.

A questao a decidir resume-se, pois, a saber se a Apelante tem direito de
preferéncia na venda do prédio referido no n.¢ 2 da matéria provada.
Comecemos por efectuar um enquadramento legislativo da questao.

Diz-nos o n.2 1 do art.2 13802 do Cdd. Civ. que: Os proprietarios de terrenos
confinantes, de area inferior a unidade de cultura, gozam reciprocamente do
direito de preferéncia nos casos de venda, dacdao em cumprimento ou
aforamento de qualquer dos prédios a quem nao seja proprietdrio confinante.
O que é reiterado pelo n.2 1 do art.2 182 do Decreto-Lei 384/88 de 25 de
Outubro, que amplia o direito de preferéncia também aos casos em que um
dos terrenos confinantes seja de area superior a unidade cultura (neste
sentido ver por todos Antunes Varela RL] ano 1272, pags. 370 e sgs.)

"O direito de preferéncia fundado na confinancia de prédios rusticos insere-se
num conjunto de disposicoes legais que tém por finalidade lutar contra a
excessiva fragmentacao da propriedade rustica, atendendo aos inconvenientes
de ordem econdémica que dela resultem, designadamente a baixa
produtividade de prédios de reduzida area." (in Assento do ST] de 18 de
Marco de 1986).

As normas citadas, enquadram-se pois, numa filosofia do legislador de
eliminar os pequenos prédios rusticos destinados a cultura, com vista a obter
exploragoes agricolas viaveis do ponto de vista técnico e econémico.

Em tese, s6 se compreenderia o exercicio do direito de preferéncia com o
objectivo de alargar uma exploragao agricola, por forma a optimiza-la, ou de
estabelecer uma exploracao agricola viavel, o que alids poderia conduzir a
eliminar um conjunto de "preferéncias" que nao tém subjacente a filosofia da
legislador, mas apenas uma apeténcia pelo prédio vizinho, sem qualquer
objectivo de fomento agricola ou ecoldgico.

Mas o legislador nao foi tao longe, nao exigindo a prova desses objectivos
como requisitos do exercicio do direito de preferéncia, bastando-se pela
existéncia de dois prédios rusticos aptos para a cultura, confinantes, em que
um deles tenha area inferior a unidade de cultura.

No entanto o legislador, estabeleceu um conjunto de excepcgoes ao direito de
preferéncia, de que citamos a que para o caso interessa, prevista na alinea a)
do art.2 13812 do Cdéd. Civ., que determina que:

Nao gozam do direito de preferéncia os proprietdrios de terrenos confinantes:
a) Quando algum dos terrenos constitua parte componente de um prédio
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urbano ou se destine a algum fim que nao seja a cultura.

Por forga da segunda parte desta alinea, desde que o prédio rustico alienado
nao se destine a agricultura, embora tenha aptidao agricola, nao tem o dono
de prédio rustico confinante direito de preferéncia.

Mas como apurar do destino a dar ao prédio rustico pelo adquirente, para que
o proprietdrio de prédio confinante nao tenha direito de preferéncia na sua
alienacgao?

Sobre esta matéria tem a jurisprudéncia divergido.

Uma das posigoes, que pensamos estar ultrapassada, defende que para além
da intencgdo do adquirente de destinar o prédio a fim diverso da agricultura,
que deve estar relativamente objectivada, é necessdaria a prova de que a data
do negodcio o destino do prédio ja esteja definido, nomeadamente por ja ser
possivel classifica-lo, legalmente, de terreno de construcao (neste sentido,
Acérdaos do STJ] de 31/01/80 e 12/07/83, respectivamente in BM]J 293 a pags.
355 e 329 a pags. 561).

A outra das posicoes, entende que para além da intencao do adquirente de
destinar o prédio a fim diverso da agricultura, que deve estar relativamente
objectivada, deve tal intengao estar declarada na escritura de aquisicao do
prédio (Ac. da Relacao do Porto de 1973, in BM]J 226, pag. 276)

Uma ultima entende, que apenas é necessdria a prova da intencao do
adquirente de destinar o prédio a fim diverso da agricultura, que deve estar
relativamente objectivada (Acérdaos do ST] de 07/05/98 e de 06/10/99 in site
da DGSI, respectivamente com os n.2s conv. JSTJ00035402 e JSTJ00040707, de
19/03/98 in CJ, T I, pags. 143 e de 18/01/94 in C]J, 94, T I, pags. 46; Acérdaos
das Relacoes de Coimbra de 27/03/2001 in site DGSI n.2 conv. STRC1320, de
01/07/97 in CJ 97, T IV, pags. 11, de 10/02/81, in CJ 81, T I, pags. 43 e de
Evora de 07/11/96 in BMJ 461 a pags. 543, e de 19/07/79 in CJ 79, T IV, pégs.
1325; e parecer de Henrique Mesquita in CJ 86, TV, pags. 51, que opina no
sentido de ser exigivel a prova de que a afectacao destinada pelo adquirente é
legalmente possivel, o que se enquadra a nosso ver dentro desta tese, como
um dos elementos a atender para apurar da objectivagao da intencao do
adquirente).

Que dizer, face a estes diversos entendimentos?

Quanto as duas primeiras teses, nada na lei exige que o destino a dar ao
prédio esteja previamente definido, de forma que, a data da sua transmissao,
seja legalmente possivel classifica-lo como terreno destinado a fim diverso da
cultura, nem que o destino a dar tenha que ser obrigatoriamente declarado na
escritura (apesar de se considerar prudente tal declaracao), pelo que entende-
mos nao ser de perfilha-las.

Em nosso entender a ultima tese, actualmente largamente maioritaria, é que
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mais se coaduna com o espirito e a letra da lei, pelo que a seguiremos de
perto.

Entendemos assim, que para prova do facto impeditivo do direito de
preferéncia destino a algum fim que nao seja a cultura deve o adquirente
alegar e provar, por forga do art.2 3422 n.? 2 do Céd. Civ., o seguinte:

a)que era a sua intencao a data da celebracao do negdcio juridico de
transmissao da propriedade do prédio rustico, dar-lhe outro destino que nao a
cultura, nomeadamente a construgao de casa para habitar, o que se retirara da
conduta factica apurada;

c)que seja legalmente admissivel dar tal destino ao prédio adquirido.

Feito este enquadramento legal e doutrinal sobre a matéria relevante para a
situacdo em aprego, passemos a analisa-la.

Vejamos em primeiro lugar se a A relne os requisitos necessarios para exercer
o direito de preferéncia sobre o prédio em causa.

Como acima dissemos, para exercer o direito de preferéncia ao abrigo do
disposto no art.2 13802 do Céd. Civ., tem o preferente de alegar e provar:
a)que é proprietario de terreno confinante de area inferior a unidade de
cultura;

b)que o prédio confinante é de drea inferior a unidade de cultura;

c)que o adquirente nao é proprietario de terreno confinante.

Apesar de os art.?s 13802 e 138192 do Cdd. Civ. referirem "terrenos
confinantes", tal expressao deve ser entendida no sentido de prédios rusticos
aptos para cultura, pois essa € a Unica interpretagao possivel face a filosofia
subjacente a elaboracgao da lei, conforme acima sublinhamos.

Como "terreno confinante" invocou a A, um prédio rustico, leira do lavradio
sito..., inscrito na matriz sob o art.2 630, com a drea de 1.500 m2, que
confronta a nascente com o prédio objecto da preferéncia.

A primeira questao que se poe € de saber se o "prédio" invocado é um prédio
auténomo ou se faz parte de um prédio mais amplo composto por casa,
logradouro e leira de lavradio.

Pela escritura de fls. 7 a 20, foi adjudicado a A, por partilha, um prédio misto,
referido no ponto 1 da matéria provada, composto de casa de habitacao,
logradouro e eirado de lavradio.

Pese embora a designacao de prédio misto, a lei civil apenas define dois tipos
de prédios, os rusticos e os urbanos, entendendo-se por prédio rustico uma
parte delimitada de solo e as construcoes nele existentes que nao tenham
autonomia economica, e por prédio urbano qualquer edificio incorporado no
solo, com os terrenos que lhe sirvam de logradouro (art.2 2042 do Céd. Civil).
Como classificar entdo o prédio da A ?

Se a data da partilha, pelo valor que foi dado a casa de habitagdo e ao eirado
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de lavradio, respectivamente 6.000$00 e 20.788$00, o prédio como um todo,
poderia ser classificado como rustico, da matéria provada, alids bem elucidada
pelas fotografias juntas, resulta que hoje o prédio deve ser classificado como
urbano, atendendo que o valor econémico da casa de habitacao é
manifestamente superior a restante parte do prédio, "constituindo o lavradio e
o logradouro apenas um complemento da habitacdao, destinando-se a colheita
de frutos e produtos necessarios ao gozo do lar dos moradores da casa, sendo
que a parte urbana (casa de habitagao) desse prédio ultrapassa pelo menos
cinco vezes o valor das restantes partes, designadamente o lavradio" (ponto 4
da matéria provada).

Podemos concluir assim que o prédio da A ndao é um prédio rastico, mas um
prédio urbano.

Mas apesar do prédio da A ser urbano, dado que a leira do lavradio tem
inscricao matricial ristica proépria, nao pode a A com base nesse facto exercer
o seu direito de preferéncia?

Apesar de a leira do lavradio ter inscrigao matricial rastica propria e
"autonomia fisica", em relagao a "parte urbana" do prédio, conforme se pode
concluir das respostas aos quesitos 12 a 92 e constatar pelas fotografias juntas
aos autos, o que é facto é que o prédio da A é um prédio urbano e por isso nao
esta verificado um dos requisitos do exercicio do direito de preferéncia, o do
prédio do preferente ser um prédio rustico, estando pelo contrario verificada
uma das excepgoes ao exercicio do direito de preferéncia previstas na alinea
a) do art.2 13812 do Cdd. Civ. algum dos terrenos constitua parte
componente de um prédio urbano pelo que improcede com este fundamento
a presente accao.

Mas mesmo que assim nao se considerasse, e se conclui-se que a A podia
exercer o direito de preferéncia como proprietaria da leira do lavradio, dada a
"autonomia" dessa parte do prédio em relacao a parte urbana e uma vez que
tal leira e o prédio confinante tém, cada um, area inferior a unidade de cultura
fixada pela Portaria 202/70 de 21 de Abril e o adquirente do prédio nao é
proprietario confinante com o prédio que adquiriu, seria de declarar
procedente a pretensao da A?

Como acima referimos, nos termos do art.? 13812 alinea a) do Cdd. Civ., é
facto impeditivo do direito de preferéncia, o destino do prédio ser qualquer
outro que nao a cultura.

Resta saber se o Apelado adquirente, logrou provar, como lhe competia nos
termos do art.2 3422 n.2 2 do Cdd. Civ., os factos impeditivos do direito de
preferéncia da A, caso se considerasse que estavam preenchidos os requisitos
atinentes ao exercicio de tal direito?

Dada a delimitacao que acima demos relativamente aos factos necessarios

8/9



provar para que proceda tal excepcgao, diremos desde ja que estdao provados os
factos constitutivos dessa excepcao, impeditivos da procedéncia do direito de
preferéncia da Apelante.

Na verdade, resultou provado, com interesse para a solucao desta questao,
que o adquirente, negociou a aquisicao do prédio em causa e procedeu a sua
aquisicao, com vista a construir uma habitagao unifamiliar, onde pretendia e
pretende residir, destinando a restante parte do terreno que nao venha a ser
ocupada pela implantagao da moradia para logradouro desta vocacionado a
zona de acesso, lazer e jardim da casa (ponto 6 da matéria provada), sendo
certo que tal prédio, que foi vendido como tendo a area de 1231 m2, foi
comprado por 4.000.000$00 e estd inserido em zona de espago urbano - drea
de construcao de baixa densidade.

Para dar como provada a matéria atinente ao fim com que o Apelado/
Adquirente comprou o prédio em causa, o Tribunal "a quo" atendeu ao
depoimento das testemunhas que fizeram os levantamentos topograficos e a
testemunha (Engenheiro) que fez o aconselhamento técnico do Adquirente, o
que demonstra o real propdsito do Apelado/Adquirente de destinar o prédio
em aprecgo a construcao de uma moradia unifamiliar e logradouro da mesma, o
que legalmente é possivel, dado que o prédio esta inserido em espago urbano -
area de construcao de baixa densidade.

Alids, como bem nota o Sr. Juiz "a quo", quem compraria um prédio rustico de
1.231 m2 por 4.00.000$00, tendo em vista a sua exploracao agricola.!
Concluindo, logrou provar o Apelado/Adquirente que adquiriu o prédio em
causa para ai construir uma moradia e o seu logradouro, o que é legalmente
possivel, pelo que provou os factos impeditivos do direito de preferéncia pela
A, caso se entendesse estarem provados os requisitos necessarios para o
exercicio de tal direito.

Assim sendo, também por este fundamento seria de declarar improcedente a
presente acgao.

kKK

IV. Pelo acima exposto, se acorda em negar provimento ao recurso,
confirmando-se integralmente a decisao recorrida.

Custas pela Apelante.

Guimaraes, 08 de Janeiro de 2003

(Silva Rato - Relator)

(Bernardo Domingos - 12 Adjunto)

(Carvalho Guerra - 22 Adjunto)
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