Processo n.° 14/2012. Recurso jurisdicional em matéria civel.

Recorrente: B.

Recorrido: A.

Assunto: Accdo de divisdo de coisa comum. Direito de preferéncia. Comproprietério.

Coisa. Venda. Dacdo em cumprimento.

Data do Acérdao: 9 de Maio de 2012.

Juizes: Viriato Manuel Pinheiro de Lima (Relator), Song Man Lei e Sam Hou Fai.

SUMARIO:

I - O artigo 1308.°, n.° 1, do Cddigo Civil, ndo concede direito de preferéncia aos
comproprietarios na venda judicial da coisa, por inteiro, que tenha lugar na ac¢éo de divisdo

de coisa comum.

Il - O artigo 1308.%, n.° 1, do Cadigo Civil, ndo concede direito de preferéncia aos
comproprietarios na venda ou dacdo em cumprimento da quota de coisa a outro(s)

comproprietério(s).

O Relator,

Viriato Manuel Pinheiro de Lima
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ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA REGIAO

ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU:

| — Relatério

A intentou accao declarativa com processo especial de divisdo de coisa comum de um

imovel contra B.

Ap6s venda judicial do mencionado imovel por carta fechada, foi admitido o
comproprietario do imdvel (o autor) a exercer preferéncia na venda relativamente a oferta

de B, a mais alta.

Recorreu B do despacho que admitiu tal preferéncia na venda.

O Tribunal de Segunda Insténcia (TSI) negou provimento ao recurso.

Inconformada, recorre novamente B para este Tribunal de Ultima Instancia (TUI),

pedindo a revogacdo do Acdrddo recorrido.

Para tal, formulou as seguintes conclusdes Uteis:

- O acordao recorrido teve uma errada interpretacdo quanto a aplicacdo juridica do

exercicio de direito de preferéncia.
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- Independentemente das jurisprudéncias desta regido ou de Portugal, quanto ao
regime do exercicio de direito de preferéncia, ndo sustentam o principio de conflito de
direito que seja aplicavel a venda judicial de coisa comum contra o direito de ganho dos

comproprietarios.

- Além disso, 0 acorddo recorrido ndo apreciou um dos factos indicados pela
recorrente na sua motivacdo de recurso, em particular, se A dispunha efectivamente da
intengéo do direito de preferéncia, bem como qual o grau de posse que 0 mesmo tinha para

com a coisa, tudo isso pode afectar a veracidade sobre o exercicio de direito de preferéncia;

- Pelo que o acorddo recorrido incorreu em errada interpretacdo e também em errada

aplicacdo da lei, padecendo de grave vicio, devendo ser revogado;

- Por outro lado, também ndo apreciou as questdes juridicas alegadas pela recorrente
nem se pronunciou sobre isso, assim sendo, devem os autos serem reenviados ou, cabe ao

tribunal de hierarquia superior apreciar essa parte nos termos da lei.

Il — Os factos

a) Os factos considerados provados pelo Tribunal de Segunda Instancia, sdo o0s

seguintes:

Consta da acta de abertura e aceitacdo de propostas na venda dos bens comuns 0s
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seguintes termos:

“Imdvel Vendido

- Denominacdo: “XXX”, do XX.° andar X

- Fim: Para habitacéo.

- Situacdo: [Endereco (1)], [Endereco (2)].

- NUmero de matriz; XXXXXX.

- Numero de descri¢do na Conservatoria do Registo Predial: XXXXXX a fls. 39 do

Livro X-XXXX.

*k*k

- Interpelados os preferentes notificados, porém, neste momento pelo autor A, declarou
pretender exercer o direito de preferéncia na aquisi¢cdo do prédio cuja venda foi ordenada
nos presentes autos e pela quantia corresponde a proposta apresentada pela ré B, invocando,

para o efeito, a respectiva qualidade de comproprietario do dito imovel.

- Dado palavra ao mandatario da ré foi dito que se opde ao requerido pelo autor, uma
vez que nado ¢é titular do direito de preferéncia. Apenas podendo exercer esse direito de

preferéncia na venda de uma quota parte a 32 Pessoa.
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- Seguidamente, pela Juiz foi proferida o seguinte:

Despacho

- <Tendo em custa o teor do Acérddo do TSI n.° 572/2006, o tribunal admite nos

termos do art.° 791.° do C.P.C.M. o comproprietario da fraccdo A a exercer o direito de

preferéncia na aquisi¢do do imdvel.

- Notifique.>

- Do despacho que antecede, foram os presentes notificados e dele disseram ficar

cientes.

- De seguida pelo mandatario da re, declarou que ndo se conformando com o despacho

ora proferido, interpds Recurso Ordinario do mesmo.”

b) E ainda relevante acrescentar o seguinte facto que resulta dos autos a fls. 77 e 78:

Houve 9 propostas de compra do imovel, sendo a de um dos comproprietarios (aré) a
mais elevada de todas. Entdo o outro comproprietario (o autor), que nao ofereceu proposta
na venda, pretendeu preferir, pelo que foi aberta licitacdo entre os dois, tendo o lance mais

elevado pertencido a ré.
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111 — O Direito

1. A questéo a resolver

Esta fundamentalmente em causa interpretar o disposto no artigo 1308.°, n.° 1, do
Cadigo Civil, para saber se na venda de imovel, realizada judicialmente, na acgdo de

divisdo de coisa comum, tem preferéncia o comproprietario do mesmo imaovel.

2. O preceito em causa

Dispde o mencionado artigo 1308.°, n.° 1, do Cddigo Civil:

“O comproprietario goza do direito de preferéncia e tem o primeiro lugar entre 0s
preferentes legais no caso de venda, ou dacdo em cumprimento, a estranhos da quota de

qualquer dos seus consortes”.

O Acordéo recorrido, de 27 de Outubro de 2011, no Processo n.° 467/2011 e outros
dois do TSI, de 6 de Julho de 2006 e de 28 de Fevereiro de 2008, respectivamente, nos
Processos n. *° 125/2006 e 572/2006, embora todos com um voto de vencido, decidiram que
o referido preceito se aplica a hipétese de venda, ndo de quota de imoével, mas da totalidade
do imédvel na accdo de divisdo de coisa comum, quando se entenda que o prédio ndo pode
ser dividido em substancia e quando ndo houve acordo entre 0s comproprietarios na

adjudicacdo a algum ou alguns dos consortes.
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Afigura-se-nos que a razao estd com o vencido. Vejamos porqué.

3. O estado da jurisprudéncia e da doutrina

Ao contrario do que se poderia depreender de uma leitura apressada do Acoérdao
recorrido, ndo ha propriamente uma divisdo da jurisprudéncia portuguesa sobre a questao
em apreco, a proposito de disposicdo semelhante do Cédigo Civil de 1966, que o Codigo

Civil de Macau manteve.

Como se diz no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica (STJ) portugués, de 17 de

Dezembro de 1997%:

“No inicio deste século® ainda houve alguma jurisprudéncia que admitiu o direito de

preferéncia na venda a terceiro da totalidade da coisa comum indivisivel (2).

Mas, pelo menos a partir de 1916, estabeleceu-se forte corrente jurisprudencial no

sentido de negar o direito de preferéncia em tal hipotese.

E por assento de 21 de Julho de 1931, este Tribunal decidiu:

O direito de preferéncia de que no acto da praga, com fundamento nos artigos 848.°,

n 7, do Codigo de Processo Civil e 1566.° do Codigo Civil, podem usar 0s

! No Boletim do Ministério da Justica n.° 472, p. 437.
2 Referia-se ao século XX.
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comproprietarios € inadmissivel quando se tratar de arrematacao de todo o prédio comum, e

ndo simplesmente da parte pertencente a outro consorte”.

E depois, de dar conta de doutrina no mesmo sentido, de PINTO LOUREIRO? e
BAPTISTA LOPES*, o mesmo Aresto termina a resenha histérica mencionando um
Acérddo do mesmo Alto Tribunal, de 4 de Novembro de 1993 em sentido contrério,
desfasado, portanto, da corrente largamente maioritaria no sentido de negar a preferéncia ao

comproprietéario na accao de divisdo de coisa comum.

Posteriormente, 0 Acérddo de 10 de Julho de 2008 ° do mesmo STJ, integrou-se,

também, na corrente largamente maioritaria exposta.

4. Interpretacdo do artigo 1308.°, n.° 1, do Cdédigo Civil

Como se sabe, a interpretacdo tem de partir da letra da lei. E ela refere-se a venda de
quota de prédio e ndo de prédio na sua totalidade. Como se diz no Acérddo do STJ de 10 de

Julho de 2008:

“A verdade é que, na letra da lei, ndo cabe sendo a alienacdo de quotas; para se

defender, por via de interpretacdo extensiva, que o preceito se aplica também a alienacdo da

® PINTO LOUREIRO, Manual dos Direitos de Preferéncia, Vol. I, p. 210 e nota (1).
* BAPTISTA LOPES, Do Contrato de Compra e Venda, p. 304.

> No Boletim do Ministério da Justica n.° 431, p. 408.

® Processo n.° 08B1868, em www.dgsi.pt.
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totalidade do bem, seria necessario demonstrar, recorrendo aos demais elementos de
interpretacdo enunciados no artigo 9., que ao utilizar o termo quota o legislador ficou

aquém do que pretendia dizer”.

Pois bem, como explicam PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA®;

“S&o trés os fins principais que justificam a concesséo da preferéncia no caso especial
da compropriedade: a) fomentar a propriedade plena, que facilita a exploragdo mais
equilibrada e mais pacifica dos bens: b) ndo sendo possivel alcangar a propriedade
exclusiva, diminuir o nimero dos consortes; c) impedir o ingresso, na contitularidade do

direito de pessoas com quem 0s consortes, por qualquer razdo, 0 ndo queiram exercer”.

Como se diz no mencionado Acorddo do STJ, de 17 de Dezembro de 1997, nenhuma
destas justificacBes colhe no caso de venda judicial, em hasta publica, a que se proceda na
accdo de divisdo de coisa comum da totalidade do prédio: neste caso obteve-se a
propriedade plena, desaparece a contitularidade, deixa de haver possibilidade de conflitos

entre uma pluralidade de comproprietarios.

E que o artigo 1308.%, n.° 1, ndo tem por finalidade defender a permanéncia do imével

na propriedade de um dos anteriores proprietarios.

E, como se diz no Acorddo do STJ de 17 de Dezembro de 1997, “a atribuicdo do

’ Do Cédigo Civil de 1966, correspondendo ao artigo 8.° do Cédigo Civil de Macau.
® PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, Coimbra Editora, 2.2 edigdo,
Volume I11, p. 367.
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direito de preferéncia ao comproprietario na venda do prédio por inteiro, em hasta publica,
a que se proceda em accdo de divisdo de coisa comum, mostra-se incorrecta e
inconveniente pelos prejuizos que é susceptivel de causar aos outros comproprietarios (em
especial aos de menor poder econémico e que, por isso, ndo estejam em condicdes de

oferecer preco elevado).

Na verdade, ndo se reconhecendo o direito de preferéncia nesta hipdtese, o
comproprietério interessado na aquisi¢do da totalidade do prédio tera que lancar na hasta
publica, o que far4 subir o preco até ao melhor em beneficio de todos os demais
comproprietarios, mesmo daqueles que por razdes econdmicas (ou por estas aliadas a
pequenez das suas quotas) se encontrem de facto impossibilitados de oferecer o preco justo

ou o0 melhor”.

Com razéo também se diz que, na hipétese do artigo 1308.%, n.° 1, o comproprietario é
estranho & negociacdo que conduz a venda ou a dacdo em cumprimento e por isso se
justifica o seu direito de preferéncia. Ja na venda na ac¢éo de divisdo de coisa comum todos
0s comproprietarios podem concorrer a venda (artigo 951.°, n.° 2, do Cddigo de Processo

Civil) pelo que ndo teria justificacao ainda poderem vir a exercer a preferéncia.

Por fim, afastemos os argumentos do Acdrdéo recorrido em favor da sua posicéo.

Diz-se no Acorddo que ndo se vé razdo para que 0S comproprietarios pudessem

exercer a preferéncia em sede de conferéncia de interessados e ndo ja na venda judicial.
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Ora, salvo o devido respeito, este argumento tem na sua base uma confuséo evidente.

A conferéncia de interessados, que tem lugar na ac¢do de divisdo de coisa comum,
quando o juiz decide que a coisa ndo é divisivel (em substancia), e a que se refere o artigo

951.°, n.° 1, do Codigo de Processo Civil “destina-se a:

a) ...

b) Adjudicar a coisa comum a algum ou alguns dos interessados, preenchendo-se em

dinheiro as quotas dos restantes, nos casos em que a coisa so seja divisivel em valor”.

Ora, esta conferéncia de interessados, nem de longe, nem de perto, tem alguma coisa
que ver com algum direito de preferéncia. E apenas o corolério do principio da autonomia
privada, do principio da liberdade contratual. Pois, se os interessados podem vender
extrajudicialmente a cada um dos comproprietarios a sua quota na coisa, também o podem
fazer no processo. A adjudicacédo da coisa, por acordo, a algum ou alguns dos interessados,
na conferéncia dos interessados representa apenas isso. Nao estd em causa o exercicio de

qualquer direito de preferéncia.

Na falta de acordo na conferéncia dos interessados € a coisa comum vendida,
podendo os comproprietarios concorrer a venda (artigo 951.2, n.° 2, do Cédigo de Processo

Civil).
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E nesta venda judicial ndo ha direito de preferéncia na compra por parte dos
comproprietarios porque nenhuma norma o concede, designadamente o artigo 1308.%, n.° 1,

do Cddigo Civil.

O Acérdéo recorrido invoca, por fim, um interesse de um dos comproprietarios em
ndo querer vender a uma determinada pessoa. Mas, qualquer comproprietario pode comprar
a coisa, oferecendo um preco superior aos restantes comproprietarios e terceiros na venda

judicial.

5. Direito de preferéncia no caso de venda ou da¢do em cumprimento a estranhos

No caso dos autos, havia ainda uma circunstancia adicional que sempre inviabilizaria
0 exercicio do direito de preferéncia por um dos comproprietarios, ainda que o artigo 1308.°,

n.% 1, do Cddigo Civil fosse aplicavel na venda judicial do imdvel.

E que tal direito s6 existe no caso de venda ou dacdo em cumprimento de quota da
coisa a estranhos, como se alcanca dos fins visados pela norma, atrds mencionados e
explicam PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA®. Quando um comproprietario vende
ou d& em cumprimento a sua quota do imével a outro comproprietario ninguém tem direito

de preferéncia, porque o que a norma visa € a reducdo do nimero de comproprietarios (ou a

° PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cédigo..., Volume 111, p. 367.
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extingdo da compropriedade) e estas j& sdo alcancadas pela venda ou dagdo em

cumprimento de um comproprietario a um dos restantes.

Ora, a proposta vencedora de compra do imoével ndo foi de um estranho, mas de um

dos comproprietarios, pelo que a norma nunca seria aplicavel.

O recurso merece, portanto, provimento.

IV — Decisao

Face ao expendido, concedem provimento ao recurso, revogam o Acordao recorrido e

o despacho da Ex.™ Juiza que concedeu preferéncia na venda judicial do imével ao autor.

Custas pelo autor no TSI e neste TUI.

Macau, 9 de Maio de 2012.

Juizes: Viriato Manuel Pinheiro de Lima (Relator) — Song Man Lei —

Sam Hou Fai
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