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ACCAO DE ARBITRAMENTO E PREFERENCIA
DO INQUILINO COMERCIAL

ACORDAO DO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA DE 29 DE ABRIL
DE 1947

Jodo Anténio Montalvao dos Santos e Silva, Jacinto Isla
Montalvao dos Santos e Silva e José Antonio Montalvao dos
Santos e Silva, comproprietirios, em partes iguais, com sua
irma Maria Clotilde Montalviao dos Santos e Silva Marques,
do prédio urbano, sito em Lisboa, na Rua da Regueira, n.® 39
a 45, e Beco das Cruzes, n.*® 2-A, 2-B, 10 € 12, nao querendo
continuar em compropriedade com essa irma, propuseram a
presente acgio de arbitramento, nos termos do art. 1.059.° do
Cod. do Proc. Civil.

Como os interessados nao concordaram na adjudicagio a
algum ou alguns deles, foi o prédio posto em praga, e, porque
nele bavia um inquilino comercial — a firma Fernandes Al-
ves, Ld.%, foi pelos autores requerida a sua notificagio, «para,
querendo, usar dos direitos que a lei lbe confere».

O prédio foi arrematado pelos autores, em conjunto, mas
a inquilina declaron desejar optar. ,

E o despacho de fls. 64 v. deferiu o pedido da firma e
ordenou que o prédio lbe fosse adjudicado.

Esse despacho foi confirmado pelo acérdio de fls. 208,
do qual vem o presente agravo interposto em tempo pelos au-
tores.
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REVISTA DA FACULDADE DE DIREITO

Alegam os agravantes que ndo adquiriram, no acto da
praga, todo o prédio, mas s6 a quarta parte que pertencia a sua
frma, visto as restantes partes, que ji lbes pertenciam, nao
poderem ser compradas e vendidas pela mesma entidade.

Vejamos. :

Declararam os autores, ora agravantes, na sua petigio que
pretendiam a adjudicagio do prédio aos Autores ou i Ré, ou a
venda dele, nos termos do art. 1.059.° do Céd. do Proc. Civil.

Porque nao houve acordo em que o prédio fosse adjudicado
a algum ou alguns dos comproprietirios, proceden-se a sua
venda, conforme o preceituado na parte final desse artigo e no

art. 2.183.° do Codigo Civil.

Consigna este artigo que a coisa «serd vendida e repartir-
-se-d 0 pregon, € o0 art. 1.059.° citado que «a coisa serd vendida,
observando-se as disposicoes relativas & venda no processo de-
execugaoy.

Por determinagao da lei se ordenou, pois, a venda de todo
o prédio em basta piblica.

Os direitos e obrigagoes relativas ao prédio foram trans-
feridos para o produto da arrematagio.

Foram os Autores os arrematantes do prédio na sua totali-
dade, nao como comproprietdrios, mas somente porque ofere-
ceram o maior prego por todo o prédio.

Anteriormente a venda, a cada um dos comproprietirios s6
pertencia, como diz o acérdio recorrido, wma quarta parte ideal
do prédio.

E juridicamente inconfundivel o caso da alienagio da parte
de coisa indivisa feita por um comproprietirio a um estranhbo,
previsto no art. 1.566.° do Codigo Civil, com o de alienagio
total da coisa, judicialmente ordenada como dinico meio de se
pér termo a indivisao.
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O consorte nio é obrigado a ceder a sua parte aos outros
consortes, e estes s6 a podem adquirir, se ndo bouwver acordo
na adjudicagao, alienando-se totalmente a coisa, mas terao que
concorrer com estranbos 4 sua aquisigao.

Se a coisa for arrematada por ;tlgum dos comproprz’eta’rios,
terd este de depositar, além da parte do prego a que tém direito
os outros consortes, créditos do Estado e dos particulares que
devam ser pagos pelo produto da arrematagao (arts, 906.° ¢
907-°)- . f

O prédio en causa foi arrematado pela raiz (art. 899.%).

Desde o momento em que a coisa comum é posta em praga,
mantendo-se a discordincia, jd o consorte nao pode dispor da sua
parte, e s6 tem direito a parte do prego da arrematagao.

Nio é o consorte quem vende a sua parte. E o tribunal
que ordena a venda de todo o prédio, em basta piiblica, porque
assim o determina a lei.

E nao é o consorte que, como tal, o compra, porque o
prédio pode ser adquirido por um estranbo.

O executado nao deixou de ser proprieta'rio dos bens exe-
cutados pelo facto de estes terem sido penborados, e, no entanto,
pode arremata-los. :

Alegam os recorrentes, invocando preceitos estabelecidos
para fim fiscal que, se a coisa é arrematada pelos consortes, nio
bé transmissao real e efectiva da coisa, mas o mesmo argumento
poderi ser. invocado pelo executado, e é incontestdvel que, para
o pagamento da sisa, se atende ao prego da arrematagao, se for
superior ao valor matricial.

 E pelo produto da arrematagao se determina o vaior do inci-
dente para o efeito da contagem das custas (Céodigo das Custas

e ¥t 6.%,1.°.9.%).
S6 honve um preferente — a firma Fernandes Alves, Ld.",
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ora agravada, que os proprios agravantes reconbeceram como
preferente, a qual uson do direito de opgao, conferido pelo
art. 11.°dalei n.° 1.662.° 40 inquilino comercial ou industrial
de prédio urbano.

As razées expostas prejudicam as conclusées dos agravantes
relativos a algumas consideragées feitas no douto acordao recor-
rido, pois mostram que o pedido da firma referida devia ser,
como foi, deferido pelo despacho que esse acérdio confirmou.

O Supremo Tribunal de Justica nega, portanto, provimento
40 agravo, e confirma o acérdao recorrido com custas pelos agra-
vantes.

Lisboa, 29 de Abril de 1947.

Oliveira Pires — Pedro d’Albuquerquc — Rocha Ferreira
( vencido). Sendo o contrato de compra e venda, tal como o
define o art. 1.544.° do Codigo Civil, «aquele em que um dos
contraentes se obriga a entregar certa coisa, € 0 outro se obriga
a pagar por ela certo prego em dinbeiro», é logica e juridicamente
impossivel que alguém possa comprar ou vender a si proprio uma
quota parte de um prédio que ji lbe pertencia.

A lei nio deve ser interpretada por forma a que dela possam
resultar ilogismos. 7

Reconhece o acordao que o prédia em referéncia foi, na sua
totalidade, praceado por ser esse o tinico meio que a lei de pro-
cesso admite para, como no caso ocorrente, se poder sair da indi-
visao (Cod. do Proc. Civil, art. 1.0 59.% parte final).

Porém, sem quebra de respeito, desta circunstincia, de ca-
pital importancia, nio tirow as conclusées que racional e legal-
mente se impunbam. :

Com efeito, como notava no meu projecto de acdordao, os
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agravantes ao concorrerem & praga e ao arrematarem o prédio,
em conjunto, nao perderam a sua qualidade de comproprietarios
da quarta parte que, embora objectivamente indeterminada, a
cada um pertencia e que se manteve apos a arrematagao.

E era precisamente por isso, que 0 § 4.° do art. 570.° do
Cédigo do Processo revogado dispunba, que sendo o prédio
arrematado por algum dos interessados, este nao era obrigado
a depositar a parte do prego correspondente ao seu quinhao, nem
a pagar a sisa senao pelo valor que o excedesse.

O mesmo sucede perante o Codigo vigente, pois que por
aplicagao do principio estabelecido no art. 9o06.°, para que re-
mete o art. 1.0 59‘ , se aos arrematantes bouvesse sido adjudi-
cado o prédio, so seriam obrigados a depositar a parte do prego
correspondente a um quarto que pertencia a sua irma.

O art. 9o5.°, relativo & passagecm do titulo de arrematagao,
igualmente aplicavel, exige o prévio pagamento da sisa, «se
for devida».

'Ora das disposigoes dos arts. 1.°, 2.°, n® 10.° ¢ 69.°, do
Regulamenta de 23 de Dezembro de 1899, claramente resulta
que a sisa s6 é devida quando baja transmissao real e efectiva
de bens imobilidrios e que apenas é paga pelo excedente do
valor da quota parte que ao adquirente pertencer nesses bens.

E assim, também, se o prédio fosse adjudicado aos agra-
vantes, estes so teriam de a pagar pelo valor correspondente a
quota parte que nele tivera a irma, por ter sido essa a que, pela
arrematagao, real e efectivamente lbes teria sido transmitida.

Consequentemente e porque pelo art. 11.°dalein.° 1.662.°
o locatario comercial so tem direito de opgao no caso de venda
total do prédio, a agravante nao era licito exercer esse direito e
que, portanto, indevidamente lbe foi reconbecido.

Esta a doutrina também sustentada no parecer do Profes—
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sor Dr. Galvao Teles, junto aos autos, bem como no acordao
da Relagio de Lisboa, de 28 de Julbo de 1937, suposto inédito
e nao publicado em qualquer revista, do qual me inteirei, fir-
mado pelo actual Juiz deste Tribunal, Conselbeiro Teixeira Di-
reito.

E ainda de considerar, que se na conferéncia a que se refere
o citado art. 1.059.° os interessados bouvessem acordado na
adjudicagao do prédio aos agravantes, inteirando-se a irma em
dinheiro, igualmente a agravada nio poderia usar do direito
de opgao e nem sequer para tal foi, entdo, notificada.

E a sua notificagio para a praga obedecen a um imperativo
da lei, pelo que nao importou o reconbecimento dela como pre-
ferente, por parte dos agravantes que, por isso, nao ficaram ini-
bidos, embora baldadamente, de vir discutir a existéncia de um
direito que, com justa razio, se lbes afiguron ilegal.

Por estes fundamentos votei se provesse o agravo.

COMENTARIO

1. Joao Antonio Montalvao dos Santos e Silva, Jacinto Isla
Montalvao dos Santos e Silva e José Anténio Montalvao dos
Santos e Silva eram comproprietirios em partes iguais com sua
irma, Maria Clotilde Montalvao dos Santos e Silva Marques,
de um prédio urbano; mas nao querendo continuar em com-
propriedade com a irma, propuseram contra ela uma acgao de
arbitramento, nos termos do art.. 1.059.° do Cédigo de Pro-
cesso Civil.

Na conferéncia a que se refere esse artigo,'os interessados
nao acordaram na adjudicagao do prédio a algum ou alguns de-
les, e por isso pds-se o prédio em praga.

Foram arrematantes, em conjunto, os autores.
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Mas no prédio estava instalado um inquilino comercial —
Fernandes Alves, Ld.? — que, oportunamente notificado, - se
apresentou no acto da praga a declarar preferir.

O Juiz atendeu este seu pedido, por despacho que a Rela-
gao confinmou; e o acordao da Relagao foi também confirmado
pelo transcrito acérdio do Supremo Tribunal de Jutiga, com
voto de vencido do Conselheiro Rocha Ferreira.

Discordo da orientagao seguida, que reputo em franca con-
tradicao com a lei. A meu ver, a razao estava do lado do ilustre
Conselheiro vencido, o qual, no seu bem fundamentado voro,
exprimiu a doutrina exacta.

2. Dispoe o art. 1.059.° do Cédigo de Processo Civil:

«Se o autor entender que a coisa comum ndo pode,
por sua natureza ou sem detrimento, ser dividida em
substancia ou que a lei se opoe a essa divisao, assim o
declarard na petigo, requerendo que os comproprietarios
sejam citados para contestar, sob pena de se proceder
a adjudicagao ou a venda.

«Na falta de contestagao, serao os interessados con-
vocados a uma conferéncia para declararem se con-
cordam em que se adjudique a algum ou alguns, intei-
rando-se os outros a dinheiro. Se houver incapazes,
observar-se-d o disposto na parte final do artigo ante-
rior. Nao se acordando na adjudicagao, a coisa sera ven-
dida, observando-se a disposi¢ao relativa 2 venda no
processo de execugao».

Como ja se referiu, a acgio foi proposta em contormidade
com este artigo, e nao tendo os interessados chegado a acordo
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sobre a adjudicagio, procedeu-se 3 venda, de harmonia com as
disposigoes relativas 3 venda no processo de execugio, coro
ordena aquele preceito na sua parte final (vd. também Céd.
Civ., art. 2.1 83.9).

Das varias modalidades que pode revestir a venda em pro-
cesso de execugio, adoptou-se a arrematagao em basta péiblica,
por ser a Unica legalmente admissivel no caso sujeito, uma vez
que os interessados nao escolheram a venda por negociagao par-
titular ou por meio de propostas em carta fechada (Céd. Proc.
Civ., arts. 882.° ¢ segs.).

Arrematantes, como também j4 se disse, foram os proprios
autores, os trés Irmaos que requereram o arbitramento.

Mas podiam eles arrematar?

Tal diivida nao surgiu no processo, mas, se fosse levantada,
devia ser resolvida afirmativamente. O fim que se tem em vista
fom a venda ordenada no art. 1.059.° do Cddigo de Processq
Civil (e no art. 2.18 3.° do Codigo Civil) é por termo i com-
propriedade entre autor ou autores, de um lado, e réu ou réus,
do outro: e tal fim alcanca-se plenamente desde que s6 uma
das partes arremate, como no caso vertente sucedeu. Incom-
preensivel, absurdo, seria arrematarem todos os interessados,
além do mais porque a situacio de compropriedade, que se
pretendia fazer terminar, manter-se-ia. Para o efeito desejado,
cessagao do vinculo comunitirio entre autores e ré (na hipétese
dos autos), era indiferente que a arrematagao procedesse de ter-
ceiro ou da ré ou de algum ou alguns dos autores ou até de
todos estes — modalidade, a ultima, que foi a efectivamente
verificada.

O Cédigo de Processo Civil de 1876, no § 4.° do arti-
g0 570.°% relativo ao processo hoje regulado no art. 1.059.°%
declarava: «Se o prédio for arrematado por algum dos interes-
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sados, nao sera este obrigado a depositar a parte do prego corres-
pondente a0 seu quinhdo, nem pagard contribuigio de registo
sendo pelo valor que exceder o mesmo quinhao».

Dava-se, assim, como certo que o prédio podia ser arre-
matado por algum dos interessados e, para essa hipétese, esta-
tuia-se compreensivelmente n3o ser o arrematante obrigado a
pagar prego e sisa na medida do respectivo quinh3o.

O preceito do § 4.° do art. 570.° nio foi reproduzido no
novo Coédigo, mas a sua doutrina deve também considerar-se
verdadeira em face deste. O novo Cédigo, ao contrario do antigo,
n3o regulou autonomamente, em nenhum aspecto, a venda
ordenada no art. 1.059.°: limitou-se a mandar observar quanto
a ela, e certamente com as adaptagoes necessarias, «as disposigoes
relativas a venda no processo de execugao». Dentro de tal orien-
tagao, compreende-se que tenha deixado de inserir preceito cor-
respondente a0 do § 4.° do art. 570.° do Cddigo de 1876, sem
querer alterar a sua doutrina, tanto mais que esta, a meu ver,
¢ de primeira evidéncia, decorre sem esforgo dos principios, dis-
pensando disposi¢ao expressa.

E que — ponto agora em exame — os proprios interes-
sados podem intervir na hasta publica e podem, algum ou al-
guns deles, arrematar (como poderiam comprar por qualquer
dos outros meios admitidos em processo), resulta de nao haver
disposicao de lei que o proiba, nem razao de légica ou conve-
niéncia que o impega, ¢ de por essa forma, € como ji foi notado,
se realizar plenamente o desideratum em vista, ou seja, a dis-
solugao total ou parcial do vinculo de compropriedade.

Assim como no processo de execugao uma das partes, o
exequente ou qualquer outro credor, pode adquirir bens, nao
s6 por adjudicagao, mas também por compra (Céd. Proc. Civ.,
arts. 874.° € 906.") — assim, semelhantemente, no processo
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de arbitramento regulado no art. 1 .059.° uma das partes, autor
ou réu, pode ser compmdor e, designadamente, arrematante.
A ideia informadora do instituto da licitagio, em inventirio,
deve também ser lembrada aqui, como se desenvolverd mais
a frente. _

Podemos, pois, ter como inequivoco que os autores Joao,
Jacinto € José, concorrendo a praga e arrematando, nio exorbi-
taram — ponto que, conforme ja disse, nao foi sequer posto em
divida em todo o curso do litigio.

3. A questao que fundamentalmente se discutiu no pro-
cesso foi esta: Através da arrematagao alienou-se todo o prédio
posto em praga ou s6 a quota parte pertencente a ré, Maria
Clotilde?

Por outras palavras — os autores e arrematantes adquiri~
ram o prédio na sua totalidade, incluindo os quinhoes de que
ja eram donos (') ou adquiriram apenas o quinhao da irmar

Estavam assim em confronto duas teses, a da transmissao
total e a da transmissao parcial.

A verdadeira ¢, indiscutivel, axiomaticamente, a segunda.
Pois a 1.? Instincia, a Relagdo e o Supremo — ressalvado o voto
do Conselheiro Rocha Ferreira — entenderam #na voce o con-
trario, decidindo com uma constancia impressionante que houve
efectiva transmissao de todo o prédio, que todo ele foi vendido
e comprado!

O Juiz da 1.* Instincia deferira o pedido de preferéncia
com os seguintes fundamentos: «Nao obsta a opgao do reque-
rente o facto de os arrematantes terem sido comproprietarios do
prédio; o direito de opgao conferido ao comproprietirio verifi-
ca-se a favor daquele comproprietirio que nao aliena a sua quota
quando algum ou alguns dos comproprietirios alienar a sua ou
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as suas quotas; aqui todos os comproprietarios venderam as suas
quotas, sendo o facto de serem alguns deles quem, em nova
compropriedade, arrematou o prédio, é ('sic) irrelevante».

Esta doutrina veio a ser sancionada pelos Tribunais Supe-
riores. Assim, o Supremo Tribunal de Justiga declarou que
«o consorte nao ¢ obrigado a ceder a sua parte aos outros con-
sortes, € estes so6 a podem adquirir, se nao houver acordo na
adjudicagao, alienando-se totalmente a coisa, mas terao que
concorrer com estranhos a sua aquisigao».

Apreciemos a argumentagao do Supremo.

4. Diz o acordao atris reproduzido: «Niao ¢ o consorte
guem vende a sua parte. E o tribunal que ordena a venda de
todo o prédio em hasta publica, porque assim o determina a
lei».

Aflora-se aqui um problema que tem sido, nos ultimos
tempos, largamente debatido na literatura juridica estrangeira,
sobretudo italiana e alema: qual a exacta natureza juridica da
arrematagao judicial em basta publica?

A questao ¢ ventilada sobretudo a proposito da arremata-
¢ao no processo executivo, como modo de realizar dinheiro para
pagamento aos credores, mas as conclusoes a que ai se chegar
sao a meu ver apliciveis, mutatis mutandis, nos outros domi-
nios, como o do art. 1.059.° do nosso Cédigo de' Processo
Civil.

A doutrina tradicional vé na arrematagao um verdadeiro
contrato de compra e venda (1). Essa orientagao comporta mo-

(*) Cif., na antiga literatura juridica portuguesa, MELO FREIRE, Institutiones
luris Civilis Lusitani, Liv. IV, Tit. 22, § 11, nota; PEREIRA E Sousa, Primeiras
Linhas sobre o Processo Civil, t. 111, § 434; LoBio, Execugdes, § 470, nota.
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dalidades virias, e assim CARNELUTTI diz que o papel de ven-
dedor ¢ desempenhado pelo érgio judicial como representante
do dono dos bens, o executado (1).

CHIOVENDA pensa de modo diverso. Em seu parecer o di-
reito subjectivo e o correspondente poder de disposigio consti-
tuem realidades distintas, tém existéncias separadas. Ora o tri-
bunal subtrai primeiro ao executado o poder de disposi¢ao e
depois, no exercicio dele, aliena o direito subjectivo, vendendo
os bens penhorados. A venda é também aqui um contrato, mas
o tribunal realiza-a, nio como representante do executado, e
sim 2 sombra da auténoma faculdade de disposi¢io dos bens,
que previamente lhe subtrafu ou expropriou (2).

Por seu turno, opina ALFREDO Rocco que ao credor per-
tence um direito geral de penhor sobre os bens do devedor, e
na execugao ¢ ele quem vende, através de uma faculdade com-
preendida naquele seu direito acessério. O juiz colaboraria com
o credor, na actuagao do poder, que a este assiste, de vender os
bens do executado (3).

Uma corrente mais moderna afasta-se dos moldes contra-
tuats, € qualifica a arrematagdo como acto unilateral do érgao
judicial que, no exercicio das suas fungdes, transfere, a titulo
oneroso, o direito do executado para outrem (transferéncia coac-
tva). A eficicia desse acto estaria dependente de outro acto,
também unilateral — a aceitagao da transferéncia pelo adqui-
‘rente. Os dois actos seriam heterogéneos e distintos, nao se fun-

(1) Lezioni di Diritto Processuale Civile. Processo di [Esecuzione, vol. II,
n.° 279, e vol. III, n.© 498; Sistema del Diritto Processuale Civile, volk. II,
n.% 437. :

(2) Sulla Natura Giuridica dell’Espropriazione Forzata, in Riv. Dir. Proc.
Civ, 1926, vol. I, pig. 85, e Saggi di Diritto Processuale Civile, vol. 11, pag. 459;

(3) Fallimento, pigs. 66 e segs.
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dindo em ordem a formagao de um negdcio juridico bilateral
ou contrato. «A aceitagao do adquircntc, embora anterior, — es-
creve LiIEBMAN — tem funcao subordinada: nao é causa efi-
ciente da transferéncia, mas quando muito pressuposto para a
aquisicao em favor de determinada pessoa» (1).

Por minha parte penso que a arrematagdo constitui um
contrato, embora de natureza processual, € que nela o tribunal
funciona como substituto do executado, mas nao propriamente
como seu representante (1).

Nao se torna, porém, necessirio entrar aqui na fundamen-
tagao deste ponto de vista. O que pretendemos, indicando bre-
vemente as varias correntes sobre a natureza juridica da arre-
matagao, fo1 apenas evidenciar que, seja qual for a tese profes-
sada a esse respeito, se impoe sempre a conclusao segura de
que, no caso versado no acérdao de 29 de Abril de 1947,
os arrematantes apenas adqumram — obviamente — a parte
do prédio que ainda lhes nao pertencia.

5. De facto, para todos, contratualistas e nao-contratualis-
tas, a arrematagao € um acto de transferéncia, envolve uma alie-
nagao e a correlativa aquisicao. O dono dos bens, que conserva
a sua propriedade até o momento da arrematagao, perde-a com
esta, mercé da qual os bens sio transmitidos ao arrematante,
que assim os adquire.

Qualquer que seja o significado da intervengao do Estado,
existe uma transmissao, que nao recai sobre bens seus, porque
o Estado os nio apropriara, mas sobre bens do executado, no

(1) Processo de Execucdo, pig. 232. Vd. autores ai citados.
(*) Sobre a diferenca entre substituicdo propriamente dita e representacdo,
vd. o meu livro Dos Contratos em geral, pag. 360 e segs.
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caso de execugdo, ou sobre a coisa indivisa pertencente as par-
tes, na hipétese do art. 1.059.° (1).

Assim, claramente diz o art. 905.° que «pode o arrema-
tante exigir que lhe seja passado titulo de arrematagio, no qual
... se declarara a data da transmissio, que coincidira com a da
praga em que os bens tiverem sido adjudicados. O efeito trans-
lativo é da esséncia dos actos de alienagao, a cujo nimero per-
tence a arrematagao em hasta publica: Cédigo Civil, arts. 715.°
€ 1.549.°

Ora a transmissio supoe a existéncia de duas pessoas entre
as quais se opera. Transmitir (de trans+ mittere ) é fazer passar
certo guid, aqui um direito, de um sujeito para outro. Nio
pode dar-se transissao de uma pessoa para ela propria. E im-
possivel alguém perder o que continua a pertencer-lhe e adgui-

. -
rir 0 que ja era seu.

Pois estes absurdos consagrou-os o Supremo Tribunal de
Justiga, decidindo que no caso dos autos houve alienagio de
todo o prédio e que, por conseguinte, os arrematantes adqui-
riram nao s6 o quinhao da irma como também os seus proprios!

O Supremo argumenta que «o executado nio deixou de
ser proprietario dos bens executados pelo facto de estes terem
sido penhorados, €, no entanto, pode arremati-los».

Ha aqui uma petigao de principio. Cumpria demonstrar
que o executado pode realmente arrematar os bens penhorados.
Ora deve entender-se que nao pode, por uma ordem de ideias
analoga a exposta atrés.

O dinheiro que iria despender na arrematagao se esta lhe

(1) E, na verdade, indiscutivel que, nio obstante a penhora, o executado
continua a ser dono dos bens até 2 sua venda (vd. por ex. Céd. Proc. Civ.,
art. 847.°). E no processo de arbitramento disciplinado no art. 1.059.° ndo ha
sequer penhora ou acto equivalente.
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fosse possivel, empregi-lo-d o executado no pagamento total
ou parcial dos seus encargos, pagamento que dispensari a arre-
matagao, quando total, ou acrescera a ela, quando parcial (cfr.
Céd. Proc. Civ., arts. 916.° e segs.).

Na hipotese do art. 1.059.°, qualquer dos interessados
pode arrematar porque adquire por esse meio 0s quinhoes dos

.

outros consortes — ¢ sO esses.

6. A arrematagao, vimo-lo, tem como efeito principal trans-
ferir o dominio dos bens para o arrematante. Mas, além deste
efeito, outros produz.

Assim, por exemplo, cria para o arrematante a obrigagao
de pagar o preco (Céd. Proc. Civ., art. gog.°, Céd. Civ.,
arts. 1.544.° ¢ 1.583.°).

O direito ao prego fica a competir ao dono dos bens; o
dinheiro pago em satisfago desse crédito entra para o seu pa-
trimonio (1).

Ora na tese do acérdao — Joao, Jacinto e José, autores
e arrematantes, tendo adquirido todo o prédio, deviam natu-
ralmente ter ficado devedores de todo o respectivo prego, do
qual se destinaria um quarto a sua irma e o resto a eles proprios,
como proprietarios que também eram. E terlamos assim Joao,
Jacinto e José devedores e credores de si mesmos!

No entanto o acérdao, em contradicdo com as premissas

() Isto é assim, inquestionavelmente, no caso de venda realizada em cum-
primento do disposto no art. 1.059.°. Mas deve também considerar-se exacto na
hipétese de execugio. O produto da arrematacio pertence ao executado, dentro de
cujo patriménio se subroga aos bens arrematados; simplesmente, € em consequén-
cia dessa subrogacio, a penhora e os mais direitos dos credores passam a incidir
naquele produto, que pelos credores serd depois distribuido (Céd. Proc. Civ.,
art. go7.°); € o que eventualmente sobrar, entrard na livre disponibilidade do
devedor. — Vd. LiEBMAN, ob. cit., pdgs. 242 € 243.
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de que partira, declarou que «se a coisa for arrematada por
algum dos comproprietirios, terd este de depositar, além da
parte do preco a que tém direito os outros consortes, créditos
do Estado e dos particulares que devam ser pagos pelo produto
da arrematagdo (art. 9o6.° € go7.%)».

Segundo o art. 9o6.°, aqui citado, o credor que adquirir
bens pela execugio s6 é obrigado a depositar a parte do prego
necessaria para pagar a credores colocados antes dele e a que
exceder a importincia que tem direito a receber.

Este preceito dispensa o credor arrematante de depositar
uma parte do prego igual aquilo que tem direito a receber, de-
pois de pagos os credores graduados antes dele, pela razao sim-
ples de nessa medida se dar a compensagao do seu crédito com
a sua divida (prego). ‘

Mas a razao por que os comproprietarios arrematantes ape-
nas tém de depositar o preco dos quinhoes dos restantes con-
sortes, é diferente, e estd em s6 haverem adquirido estes qui-
nhoes e sé deverem, portanto, aquele prego. Nao se di em
tal caso a extingao parcial da divida de prego pelo seu encon-
fro com um crédito em sentido contririo (qual?); essa divida
apresenta-se origindriamente limitada ao valor das quotas dos
comproprietirios nao-arrematantes, porque sao €ssas as unicas
em que incide a alienagdo e pelas quais se deve, pots, um prego.

Também nao é exacta a afirmagao de que os comproprie-
tirios arremantantes t€m de depositar o valor de créditos do
Estado e dos particulares que devam ser pagos pelo produto
da arrematagao. Nao hd aqui, evidentemente, quaisquer crédi-
tos que devam ser pagos pelo produto da arrematagao, visto
que o processo nao ¢ executivo, mas de arbitramento.

7. O acordao, na scquéncia légica da sua tese de que se
deu uma transmissao integml do prédio, opina que os arrema-
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tantes, se nao fora o exercicio da preferéncia pelo inquilino
comercial, teriam de pagar sisa correspondente ao valor de todo
o prédio, determinado segundo o resultado da arrematagao.

Esta conclusao, além de sumamente injusta, é contriria a
lei expressa.

Com efeito, o art. 3.° do Regulamento de 23 de Dezem-

bro de 1899 entre outros actos, considera sujeita a contribui-
¢ao de registo por titulo oneroso (sisa):

«10.° A transmissio de propriedade imobilidria
em acto de divisao e partilhas por meio de arrematagao,
licitagao, acordo, transacgao ou encabecamento por sor-
teio, em tudo que exceder o valor da quota-parte qué

a0 adquirente pertencer nos bens imobiliarios.»

Por este expresso ¢ terminante preceito, se se proceder a
divisao por meio de arrematagio, como no caso do art. 1.059.°
1), € forem arrematantes algum ou alguns dos consortes, terao
eles de pagar sisa (tratando-se de bens imobilidrios) apenas pelo
excesso sobre o valor do quinhao ou quinhoes de que ja eram
donos — contrariamente ao que declarou o Supremo. E isto
pela razao obvia de que esse quinhao ou quinhoes nao entra-
ram para os seus patrimonios, porque Ja la estavam, nao foram
objecto de transferéncia, nao tendo havido assim, quanto a

eles, uma translagao de riqueza justificativa de tributagao.
De tudo se conclui, com plena seguranga, ser ainda hoje

(1) O processo do art. 1.059.° ndo tende a divisio em substdncia, mas a
divisio no sentido amplo de cessagdo, total ou parcial, da compropriecdade; mas
¢, manifestamente, este segundo significado da palavra o visado no art. 3.9
n.° 10.°2, do Regulamento de 1899.
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verdadeira, como observei no comego deste comentirio, a dou-

frina consignada no § 4.° do art. 570.° do antigo Cédigo de

Processo Civil.

8. Os Tribunais deixaram-se impressionar pela circunstin-
cia de todo o prédio ter sido posto em praga e pelo modo exte-
rior de realizacao da venda.

O prédio foi todo ele a praga, porque nesta sao admitidos
a intervir terceiros, € se a venda fosse feita a estranbos, referir-
-se-1a efectivamente 3 totalidade do imével.

«Se a venda fosse feita a estranhos», disse eu. Podia real-
mente té-lo sido, mas nao foi. E o que importa nao é o que
podia ter acontecido, mas o que aconteceu.

Segundo o Supremo, os consortes nao arremataram como
tais, porque havia a possibilidade de o prédio ser adquirido por
um estranho.

Quer isto dizer que os autores, ao arrematarem, se despi-
ram da sua qualidade de comproprietirios para revestirem a de
terceiros! Os arrematantes desobraram-se; cada um deles assu-
miu dupla personalidade juridica; ¢ mercé desse milagre, adqui-
riram como terceiros o que ja lhes pertencia como condomi-

nos! (1).

(1) O Tribunal de 1.* instincia, no despacho acima transcrito (n.° 3),
traduziu a mesma ideia ou ideia aproximada, por diversa linguagem, nio menos
artificiosa. Sustentou, com efeito, que todos os comproprietirios venderam as
suas quotas e que alguns deles as adquiriram, em nova compropricdade.

. Esta maneira de dizer sé teria um comego de aceitabilidade se devesse
considerar-se o conjunto dos (pretensos) comproprietirios como uma pessoa colec-
tiva — ente juridico a se, distinto de cada um dos seus membros ou compo-
nentes. Nessa base, talvez pudesse realmente ter havido uma transmissio, da
pessoa colectiva formada pelos quatro irmios, dona unitiria do prédio, para uma
nova pessoa colectiva, constituida apenas por trés deles. Mas ndo se tornaria
entdo licito falar de venda de quotas, pelo mesmo motivo por que nio se em-
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O artificio é de tal modo evidente, que dispensa critica.

A arrematagao prevista no art. 1.059.° tem, digamos, na-
tureza mista, pois nela podem participar os préprios compro-
prietarios e terceiros. Na medida em que a luta se trava entre
os consortes, assemelha-se a licitagdo em inventirio.

Nao se deve confundir o aspecto puramente externo com
a realidade intrinseca, o modus faciendi processual com a subs-
tancia das coisas. |

Pg-se em praga todo o prédio, e por conseguinte os langos,
qualquer que fosse a pessoa de quem partissem, deviam sempre
exceder o valor-base, uniforme para todos os proponentes.

Mas claro que os comproprietarios arrematantes, a0 faze-
rem aparentemente ofertas globais, relativas ao prédio no seu
conjunto, apenas estavam, na realidade, a oferecer um quarto
das respectivas importincias, por isso que s6 um quarto do pré-
dio eles pretendiam, ¢ podiam, comprar.

Dos concorrentes a praga, arrematariam algum ou alguns
dos comproprietirios a guota do outro ou outros, ou terceiros
todo o prédio, conforme fossem aqueles ou estes a oferecer prego
proporcionalmente maior.

prega essa linguagem se uma sociedade comercial vende uma coisa de que
é dona.

A tese da personalidade da compropriedade tem tido, ao longo da historia,
alguns esporidicos defensores; acha-se, no entanto, inteiramente desacreditada
pelo seu manifesto contraste com a realidade da lei € dos factos; nunca penetrou
na nossa doutrina e ma nossa jurisprudéncia; e estou certo de que, se fosse
chamado a pronunciar-se sobre ela expressamente, a nido abracaria o M.m° Juiz

~que subscreveu o aludido despacho (vd. Prof. Lufs PiNnto CorLHO, Da Compro-

priedade no Direito Portugués, vol. I, pédgs. 38 e segs.).

E a admitir-se, absurdamente, que os comproprietirios nio o sio no
rigor da palavra, mas antes formam uma pessoa juridica unitdria, tornar-se-ia
ainda preciso demonstrar que, na hipétese dos autos, tinha havido constituicdo
de uma nova pessoa colectiva, € nio simples alteragio da primeira ¢ Unica, pela
saida de um dos seus membros.
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A circunstancia de os proprlos langos dos comproprietarios
se referirem — na aparéncia — a todo o prédio, justifica-se pelo
mecanismo exterior da hasta publica e pela necessidade de,
singela e expeditamente, se determinar a aludida proporgio.
Assim, os comproprietarios .que vieram a arrematar, multipli-
cavam logo pelo factor 4 o valor da sua oferta resi, — sem
que precisasse de fazé-lo para cada lango (com todos os incon-
venientes dai derivados) o pregoeiro, que por aquele processo
ficava logo a saber qual a oferta proporcionalmente maior.

De todo inadmissivel é transformar este simples expediente,
para simplificagao do modo de realizar a venda judicial, em cri-
tério determinador da extensio e efeitos dessa venda.

. Estabelecido que Joao, Jacinto e José compraram, nao
todo o prédio, mas s6 a parte que era de sua irma, nunca o
inquilino comercial poderia ter o direito, que lhe foi indevi-
damente reconhecido pelos Tribunais, de adquirir por preferén-
cia o prédio na sua integralidade.

Quanto as trés quartas partes ja anteriormente pertencentes
aos arrematantes, o que os Iribunais sancionaram, nao foi o
exercicio de uma preferéncia: foi uma verdadeira e arbitraria
expropriagao particular. Consentiu-se que Fernandes Alves, Ld.
expropriasse aos aludidos interessados os seus primitivos qui-
nhdes no imével, quinhdes que eles nao compraram, porque ja
eram seus, nem venderam, porque continuaram a pertenccr—lhes

E assim, a decisao que estou a apreciar, nao s6 ofende a
légica, como fere gravemente a justiga.

Dir-se-4 que os arrematantes, tendo proposto a acgao de
arbitramento, que podia conduzir a uma venda integral do pré-
dio a estranhos, mostraram n3o ter por este um Interesse de
maior.

Mas o argumento perde todo o seu aparente valor se se
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pensar que, segundo a doutrina que vingou, o inquilino comet-
cial teria, do mesmo modo, direito a fazer seu o prédio, ainda
que houvesse sido arrematante a 7é, a quem nao coubera a ini-
ciativa do processo.

Além disso, os autores, para porem termo a compropriedade
com a irma, situagao que porventura se tornara insustentavel,
nao dispunham de outro meio que nao fosse o processo reque-
rido no art. 1.059.°%; e pode até acontecer que desde a primeira
hora, pelo seu grande interesse no prédio, fizessem o firme pro-
posito de arrematia-lo, embora por bastante dinheiro, se nao
lhes fosse adjudicado consensualmente, na conferéncia a que
se refere 0 mesmo art. 1.059.°

E nao ha argumentos, por mais fortes, que legitimem uma
expropriagao que a lei nao admite.

Para se medir bem a injustica da doutrina sancionada, no
caso concreto e noutros andlogos, suponha-se que os arrema-
tantes habitavam o prédio: despojados, contra sua vontade,
da propriedade respectiva, ficariam inteiramente a mercé do
novo dono, que poderia forgi-los 4 desocupagao ou impor-lhes
uma renda incomportivel. A que titulo atribuir a2 um simples
particular este privilégio ou prerrogativa?

10. Fernandes Alves, Ld.?, nao tinha sequer direito de pre-
ferir na compra, que os arrematantes efectivamente fizeram,
do quinbao da ré.

Diz o art. 11.° da Lei n.° 1.662, de 4 de Setembro de
1924:

«O principal locatdrio, comercial ou industrial, de

prédio urbano pode usar do direito de opgao, nos ter-

mos da legislagao geral, quando o senhoric vender o
prédio.»
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O direito de preferéncia, assim reconhecido em principio,
existird s6 no caso de venda do préprio prédio em si? ou tam-
bém quando se aliene uma guota-parte deste, e com relagao a
essa quota-parte?

A solugdo exacta € a primeira (1).

Inculca-o a propria letra do citado art. 11.°, que supde a
hipétese de o senhorio vender o prédio — modo de dizer que
dificilmente se coaduna com a venda de uma simples quota
abstracta.

E corrobora-o o espirito da disposigao. De facto, podem os
comproprietarios estar de acordo e ter interesse em que se faga
a venda de uma parte ideal a um terceiro de sua confianga, e
seria violento, em tais condigOes, que para a comunhao pudesse
ingressar o inquilino, contra a vontade dos referidos compro-
prietirios, que porventura nao depositavam nele confianga ou
até o consideravam um elemento perturbador.

11. Mesmo porém que o inquilino comercial (o que se
nao concede) tivesse, em abstracto, direito de preferir na venda
de uma quota do prédio, nao poderia esse direito ser-lhe reconhe-
cido, em concreto, no caso sobre que se pronunciou o acérdao
sob andlise.

Quando em relagao a0 mesmo objecto duas ou mais pessoas
gozam, em tese, de direito de preferéncia, — nao se encon-
tram todas necessariamente no mesmo plano, com posicoes
igualmente fortes. Podem formar uma bierarquia ou escala,
com um numero maior ou menor de graus, a semelhanga da

(*) Assim decidiu o acérdio da Relacdo de Lisboa, de 28 de Julho de 1937,
proferido a fls. 209 dos autos de apelacio n.c 1.886, de que foi relator o actual
Conselheiro Teixeima Direito— acérdio que suponho inédito e também citado
pelo Conselheiro Rocha Ferreira ma sua declaragio de voto.
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hierarquia dos sucessiveis de alguém falecido. Nesse caso, o
interessado ou interessados que ocupam na escala grau mais
alto, preterem todos os outros; seria preciso que renunciem
ou percam doutro modo o seu direito, para que os de grau sub-
sequente possam preferit na compra, e assim por diante. Vé-se
isto, com nitidez, de virias disposigoes legais: por ex., do pro-
prioart. 11.°, eseu§,dalein.® 1.662,do§ 2.°do art. 1.566.°
do Cédigo Civil (§ tnico, na redacgao primitiva), do § tnice
do art. 1.514.° e do art. 1.516.° do Cédigo de Processo Civil,
e sobretudo do art. 1.513.° deste Ultumo Cédigo.

Ora, a admitir-se, em principio, preferéncia do locatario
comercial quanto a2 uma quota abstracta do prédio, objecto de
venda por parte de um dos comproprietirio, — sobre essa pre-
feréncia prevaleceria, como mais forte, a do outro ou outros
comproprietirios, consignada no § 1.° do art. 1.566.° do Co-
~digo Civil.

A compropriedade supoe uma reciproca confianga dos inte-
ressados. S6 poderd funcionar convenientemente, sem atritos
e graves perturbagoes, se houver bom entendimento entre todos,
e uns nos outros confiarem. Foi este motivo, mais do que a
preocupagao individualista de transformar a compropriedade em
propriedade singular, que levou o legislador, e bem, a atribuir
aos condominos o direito de haverem para si, tanto por tanto,
a parte vendida, ou que se ajustou vender, a estranhos.

Poi bem, essa razao ¢ tao forte que a preferéncia dos con-
déminos deve prevalecer sobre a de quaisquer outros possiveis
preferentes. Entre o mal gravissimo, que pode comprometer
irremediavelmente a boa paz e harmonia das relagoes entre os
comproprietirios, de para o seio destes ingressar um estranho,
¢ o mal para esse estranho, se mal chega a ser, de nao se tornar
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também dono, — ndo se deve hesitar, optando pelo segundo,
que ¢ insignificante ou até nulo (1).

12. Claro que, na hipétese ventilada no processo, nao havia
que falar, concretamente, de prefcrcncm dos comproprietarios,
visto que a compra fora feita por eles proprios.

Mas se, no caso de venda a estranhos, os comproprietarios
podiam preferir a estes, com pretericio do inquilino, ¢ mani-
festo n3o poder de modo nenhum o inquilino preferir aos com-
proprietarios, na hipétese, que efectivamente se verifioou, de
serem eles os compradores (1).

InocEncio GaLvAo TELEs

(1) Vd. no mesmo sentido Dr. PINTO LOUREIRO, Manual do Inquilinato,

vol. II, pag. 183.
(1) Vd. também Dr. PiNTo LOUREIRO, lug. cit.
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