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TRAMITACAO DA ACAO

FASE DECLARATIVA: visa decidir sobre a existéncia e os termos do direito a
divisao invocado. Esta fase so se desenvolve quando haja contestacao ou,
inexistindo esta, quando a revelia do(s) réu(s) seja inoperante (926-2).

FASE INDOLE EXECUTIVA: em que se materializa, fundamentalmente por
meio de pericia, o direito ja definido na fase declarativa ou afirmado sem
contestacao pelo autor.

Nesta fase, procede-se:

nos casos de seccionamento em substancia da coisa, a sua divisao
mediante a formacao de quinhdes, em principio , em conformidade com
as quotas dos comproprietarios , e a subsequente adjudicacao desses
quinhoes;

nos casos de indivisibilidade material, a adjudicacao da coisa a um dos
consortes e ao preenchimento em dinheiro das quotas dos restantes, ou a
venda executiva da coisa com a reparticao do produto da venda pelos
interessados, na proporg¢ao das respetivas quotas.



ACAO DE DIVISAO DE COISA COMUM
( EM CASO DE DIVISIBILIDADE EM SUBSTANCIA)

PETICAO INICIAL:

O autor deve:

- identificar o prédio ou a coisa mobiliaria a dividir;

- alegar a compropriedade ou comunhao de que é
contitular com os demais consortes;

- especificar a posicao relativa de cada consorte e o
volume das respetivas quotas;



ACAO DE DIVISAO DE COISA COMUM
( EM CASO DE DIVISIBILIDADE EM SUBSTANCIA)

FACTOS COMPLEMENTARES:

® Factualidade concreta no sentido de que a coisa pode
ser dividida sem alteracao da sua substancia, sem
diminuicao do seu valor e sem que tal implique
prejuizo para o seu uso (209 Codigo Civil )

= Se a acao versa sobre prédio rustico e o fracionamento
tem por fim a construcao, cabe ao autor alegar , em
alternativa, a existéncia de: (i) alvara de loteamento;
(i) certiddao camararia comprovativa de que os
requisitos do destaque estao presentes ou que as
norma aplicaveis estao cumpridas; (iii) informacao
prévia favoravel ao loteamento



ACAO DE DIVISAO DE COISA COMUM
( EM CASO DE DIVISIBILIDADE EM SUBSTANCIA)

FACTOS COMPLEMENTARES:

Se a acao versa sobre prédio rustico apto para fins agricolas,
florestais ou pecuarios, cabe ao autor alegar a concreta area
do mesmo e a resultante do seu fracionamento proposta a fim
de aferir da licitude da divisao

Versando a acao sobre um prédio urbano, cabera ao autor
alegar a factualidade atinente ao cumprimento dos requisitos
civis e administrativos prévios a sua divisdo/constituicao de
propriedade horizontal, no minimo, com a juncao de
certificado municipal de que o prédio satisfaz os requisitos
para a constituicao da propriedade horizontal



PREDIO URBANO versus PREDIO
RUSTICO

Nao € a matriz predial que se vai buscar a classificacao do
prédio como urbano ou rustico

A descricao predial também nao tem valor vinculativo
O prédio misto é apenas uma categoria do direito fiscal

Artigo 204-2 Codigo Civil : entende-se por prédio rustico uma
parte determinada do solo e as construcdoes nele existentes
que ndo tenham autonomia economica, e por prédio urbano
qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que lhe
sirvam de logradouro.

Logradouro de um prédio urbano ha de ser, em regra, o
terreno que é ou pode ser fruido por quem se utilize daquele.

Importa que o prédio e o logradouro sejam tidos como uma
unidade, assim pensada essencialmente no seu desfrute.



CRITERIO DISTINTIVO:

TEORIA DA AFETACAO ECONOMICA: ha que ponderar o
fim do aproveitamento do prédio.

Assim, se a parte urbana serve de apoio a parte nao
construida do solo, o prédio é rustico; pelo contrario, se a
parte nao construida do solo serve de apoio a parte urbana, o
prédio sera urbano .

Nao se provando factos que permitam inferir, com toda a
certeza, a natureza urbana, havera que qualificar o prédio
como rustico ( por defeito).



INDIVISIBLIDADE LEGAL

Decorre de normas imperativas sobre secessao predial:
As que regulam o fracionamento de prédios rusticos

As que regem sobre as operacoes de loteamento

As que regulam a constituicao da propriedade horizontal

O juizo acerca da divisibilidade da coisa comum deve reportar-
se a0 momento em que se encontra a coisa, quando a divisao
é requerida. Atende-se ao que a coisa é (realidade predial
existente) e ndo ao que podera vir a ser no futuro com mais
ou menos obras e trabalhos . A questao da divisibilidade nao
pode ficar a mercé de situagoes futuras e hipotéticas.



DIVISAO versus DIVISIBILIDADE

Se o0s comproprietarios nao puderem ser todos eles
contemplados com fracdbes ou quinhdes do imovel
constitutivos de novos prédios, o imovel tera de ser
considerado indivisivel?

Ou seja, a divisibilidade prevista na lei ha de ser tal que
permita inteirar em espécie todos os interessados, sem que
haja lugar a tornas ( cfr. o Artigo 9292, n21 do CPC)?

DIVISAO = cessar da compropriedade pela concentracdo do
direito de cada consorte num objeto determinado e privativo (
parte da coisa ou do seu valor).

DIVISIBILIDADE = possibilidade de fracionamento da coisa
sem que as partes dai provenientes percam a esséncia da
coisa dividida, diminuam o seu valor ou vejam alterada a sua
funcao economico-social.

O preenchimento de cada quinh3o coloca uma questao de
divisao e nao de divisibilidade.



FRACIONAMENTO DE PREDIOS
RUSTICOS

Artigo 1376-1 Codigo Civil
Os terrenos aptos para cultura ndo podem fracionar-se em parcelas de drea
inferior a determinada superficie minima, correspondente a unidade de cultura
fixada para cada zona do pais; importa fracionamento, para este efeito, a
constituigéGo de usufruto sobre uma parcela de terreno.

Portaria n2 202/70, de 21.4, ficou a area de unidade de cultura.

O Artigo 472 Decreto-lei n2 103/90, 22.3.( Regime de Emparcelamento) comina
com a anulabilidade os atos de fracionamento ou troca de terrenos com aptidao
agricola ou florestal que contrariem o disposto no Artigo 202 do Decreto-lei n?2
384/88, de 25.10( Bases gerais do emparcelamento e fracionamento de prédios
rusticos e de exploractes agricolas) . Atribui legitimidade para a agao de anulagao
ao Ministério Publico ou qualquer particular que goze de direito de preferéncia. O
direito de acao de anulacao caduca no prazo de trés anos sobre a celebracao dos
atos de fracionamento ou troca de terrenos (n23 do Artigo 472 do Decreto-lei n®
103/90, de 22.3).

Regime absolutamente equivalente decorre do Artigo 13792, nos. 1 e 3 do Cddigo
Civil , gue comina com anulabilidade os atos de fracionamento ou troca contrarios

ao disposto nos Artigos 13762 e 13789, fixando-se também um prazo de
caducidade de trés anos para a acao de anulagao.

EXCECAO: Artigo 13772 do Cédigo Civil



O LOTEAMENTO

* OPERACOES DE LOTEAMENTO = acOes que tenham por objeto ou por efeito a
constituicao de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente , a
edificacdo urbana e que resulte da divisao de um ou varios prédios ou do seu
reparcelamento ( 2-j RIUE):

a) deve tratar-se de uma conduta voluntdria que consista ou na divisao de prédios ou
no seu emparcelamento ( unificacdo de varios prédios num sé lote) ou
reparcelamento ( transformacao fundiaria de varios prédios em varios lotes, quer o
numero de lotes seja superior ao numero de prédios pré-existentes, quer seja
inferior , excluindo a situacao do emparcelamento)

b) Da divisdao deve(m) resultar lote(s) de qualquer area porquanto o licenciamento é
exigivel independentemente da area do(s) lote(s);

c) E necessdrio que o lote ( no caso de emparcelamento) ou pelo menos um dos lotes
constituidos ( nos casos de emparcelamento, divisao ou reparcelamento) se
destinem imediata ( loteamento acdo) ou sucessivamente ( loteamento resultado)
a construcdo urbana;

d) O loteamento s6 pode realizar-se nas areas situadas dentro do perimetro urbano e

em terrenos ja urbanizados ou cuja urbanizacdo se encontre programada em plano
municipal de ordenamento do territdrio (Artigo 412 do RJUE).



LOTEAMENTO ( cont.)

* A realizacao de operacoes urbanisticas depende de controlo
préevio na modalidade de licengca administrativa quando se
traduzam em operacdes de loteamento ( Artigo 42, n21 e n92,
alinea a) do RJUE).

e As operacdes urbanisticas objeto de licenciamento sao
tituladas por alvara , cuja emissao é condicao da eficacia da
licenca (Artigo 742, n21 do RJUE).

* Sao nulos os atos de licenca ou de autorizacao das obras de
edificacdo que nao sao antecedidos de loteamento ( 68-a
RJUE, por analogia).



O DESTAQUE

Excecionalmente, a lei admite o parcelamento para edificar
sem prévia operacao de loteamento: € o chamado destaque (
= divisao de um prédio que da origem apenas a dois lotes).

Os requisitos do destague variam consoante a parcela a
destacar se encontre no perimetro urbano ou em areas
situadas fora do perimetro urbano ( 6-4 e 6-5 RJUE).

A Camara nao tem um controlo preventivo mas tem de emitir
uma certidao comprovativa de que estao preenchidos os
requisitos do destaque.



O PEDIDO DE INFORMACAO PREVIA

 Faculdade reconhecida a qualquer interessado de
solicitar a camara municipal informacao sobre a
possibilidade de realizar certa operacao urbanistica
sujeita a controlo municipal, com explicitacao dos
respetivos condicionamentos ( 142 RJUE).

A informacao prévia favoravel vincula pelo prazo de
um ano as entidades competentes sobre um
eventual pedido de licenciamento ou apresentacao
prévia da operacao urbanistica a que respeita (14-2 e
17-1-2 do RJUE).



CONSTITUICAO DE PROPRIEDADE
HORIZONTAL

Artigo 14172 do Cadigo Civil

1. A propriedade horizontal pode ser constituida por negdcio juridico,
usucapido, decisGo administrativa ou decisdo judicial, proferida em acdo
de divisGo de coisa comum ou em processo de inventdrio.

2. A constituicGo da propriedade horizontal por decisGo judicial pode ter
lugar a requerimento de qualquer consorte, desde que no caso se
verifiquem os requisitos exigidos pelo Artigo 1415° .

A SABER : as fracdes autonomas,
além de constituirem unidades independentes (critério da autonomia),
devem ser distintas e isoladas entre si ( critério do isolamento)

com saida prépria para uma parte comum do prédio ou para a via publica
( critério da acessibilidade)

> No minimo, é necessario certificado municipal de que o edificio
satisfaz os requisitos para a constituicao da propriedade horizontal — cf.
662 RJUE e 592 do Cod. Notariado.



ACAO DE DIVISAO DE COISA COMUM
( EM CASO DE DIVISIBILIDADE EM SUBSTANCIA)

PEDIDO: que se proceda a divisao da coisa em
conformidade com os termos e proporcoes
gue indica.

e Sao logo oferecidos os meios de prova (925,
294-1 ex vi 926-2)

* Acao sujeita a registo nos termos dos Artigos
2-1-a, 3-1-a, 8B-3-a, 8C-2 e 8D-2 do Codigo do
Registo Predial.



Citacdo com cominacao de se passar logo para a fase da
pericia destinada a formacao de quinhodes ( 926-1 e 927-1)

A- REVELIA
INOPERANTE
(568 ex vi 549-1)

O processo segue a
tramitacao
preconizada para os
Casos em que ocorre
contestacao (C)

B - REVELIA OPERANTE:
tem efeito cominatodrio
e, apos despacho, o
processo transita para a
fase da pericia destinada
a formacao dos
guinhdes

(927-1)

C — CONTESTACAO:
-Deducao de excecoes
dilatorias;

QUESTAO PREVIA (da azo ao
enxerto de uma fase
declarativa comum):

- impugnar a
compropriedade,
arrogando-se titular da
propriedade exclusiva;

- negar ao autor ou aos
demais requeridos o direito
a qualquer quota-parte;

- contrariar o volume das
quotas indicadas pelo
autor;

- suscitar a questao da
indivisibilidade material da
coisa



C- CONTESTACAO

RECONVENCAO
Admissivel se ( 266-3):

- O juiz mandar seguir os termos do processo comum
(926-3) e a contestacao nao tenha de ser logo julgada
improcedente no saneador (nesta hipdtese, transita-se
imediatamente para a fase pericial — 927-1);

- Ou se for possivel conhecer da reconvencao sem
necessidade de instrucao na fase do saneador
(saneador-sentenca) se tb ai forem conhecidas as
guestoes que a contestacao opoe a peticao inicial (RC
21.10.2003, 1460/03, RL 4.3.2010, 1392/08)



C- CONTESTACAO

Juiz  decide  proceder ao Juiz decide mandar seguir os Recurso:
julgamento sumario da causa ( termos do processo comum 644-3 e
926-2) (926-3) 629-1

Realizacao das diligéncias -Réplica se tiver sido

probatdrias: admitida reconvencao

-294 e 295 ex vi 926-2; -Despacho pré-saneador (

-Prolacao imediata de decisao 590)

por escrito com aplicacao 607 ( -Audiéncia prévia ( 591)

295 ex vi 926-2) -Audiéncia de discussao e

julgamento

Decisao sobre as questdes
suscitadas pelo pedido de divisao
(926-2)



EM QUALQUER CENARIO (A, B OU C), O JUIZ DEVE APRECIAR
OFICIOSAMENTE A QUESTAO DA DIVISIBILIDADE MATERIAL DA COISA ( 926-
4)

Divisibilidade: conceito juridico e nao fisico-material
( 209 Cédigo Civil )



PARA QUE SE POSSA CONCLUIR PELA DIVISIBILIDADE DE
UMA COISA CORPOREA E NECESSARIO QUE:

© - Em caso de (i)movel, o concurso
cumulativo de trés circunstancias:

a) Nao se altere a sua substancia;

b) Nao haja diminui¢ao do seu valor;

c) Nao seja prejudicado o uso da
coisa (209 Cadigo Civil).

> Faltando uma das

circunstancias, a coisa nao pode

ser fracionada: é naturalmente
indivisivel

2¢- Tratando-se prédio rustico destinado a

construcdao, € necessaria a prévia
comprovacao documental de que a
autoridade  administrativa (cdmara
municipal) aprovou o projeto (alvara de
loteamento ou licenca de destaque) por
este satisfazer todos os requisitos de
natureza administrativa (Artigos 2-i-j, 4-
1, 4-2-a, 6, 4 a 6, 66, 67, 68, 74-1 do
RJIUE).

Subsidiariamente, devera demonstrar-
se documentalmente a efetivacao do
pedido de informacao prévia com
obtencao de informacao favoravel (15 e
17 do RJUE).




PARA QUE SE POSSA CONCLUIR PELA DIVISIBILIDADE DE

UMA COISA CORPOREA E NECESSARIO QUE:

32- O juizo acerca da divisibilidade

deve reportar-se ao momento em
qgue se encontra a coisa quando a
divisao é requerida: atende-se ao
que o prédio urbano é (situacao
presente e real) e ndo ao que
podera vir a ser em resultado de
obras (situacdo futura e
hipotética);

© - Tratando-se de prédio rustico é

necessario que o mesmo tenha
uma area que permita o seu
fracionamento em parcelas de
area superior a unidade de
cultura fixada para a zona do pais
em causa (1376 Cédigo Civil e
Portaria 202/70, 22.4. Artigo 27°
do Decreto-lei n? 73/2009, de
31.3: “Para efeitos de
fracionamento nas dreas RAN, a
unidade de cultura corresponde
ao triplo da drea fixada pela lei
geral para os respetivos terrenos
e regido”; Artigo 502 do RJUE/
Decreto-lei n? 555/99, de 16.12:
fracionamento de prédios
rusticos)



APOS O JULGAMENTO ( sumario ou nos termos do processo comum — 926-2 e
926-3) E A APRECIACAO OFICIOSA DA QUESTAO DA DIVISIBILIDADE
MATERIAL DA COISA ( 926-4), O JUIZ PROFERE UMA DAS SEGUINTES
DECISOES:

D- Julga improcedente E - Julga totalmente F - Julga parcialmente
a contestacao e Improcedente a acao procedente a acao por
procedente a acao reconhecimento da
Recurso a subir indivisibilidade material da
REVELIA imediatamente, nos coisa
OPERANTE préprios autos com efeito

suspensivo ( 926-2)

»Segue-se a fase
destinada a fixacao
dos quinhdes ( 927-
1)

= juiz fixa os
quinhOes segundo o
seu prudente arbitrio
Recurso ( 644-3)

G - Segue-se a
conferéncia de
interessados (929-2)



G - CONFERENCIA DE INTERESSADOS ( 929-1)

G1- Coisa divisivel: G2- Coisa indivisivel:

Interessados presentes Inexistindo acordo,
chegam, por procede-se ao
unanimidade, a acordo encabecamento dos
guanto a adjudicacédo de quinhdes por sorteio
guinhdes ( 929-1) (929-1)

Ha acordo na Na falta de
adjudicacao , acordo, a coisa
preenchendo-se & vendida

em dinheiro as (929-2)

quotas dos

restantes (929-2)

Havendo adjudicacéo a

consorte de imével em valor

superior a sua quota-parte,

ha que pagar imposto ( 2-5-c,

4-a, 48-1, 50 e 52 do CIMT) e WSentenca

juntar comprovativo do homologatoéria do acordo

pagamento Ou sorteio
Condenacéo dos

interessados nas custas
do processo na

proporcao dos quinhdes
atribuidos — 527-1 in fine

*Ordem de juncéo
aos autos da certidao
de 6nus e encargos
INSCritos no registo
(786-1)

=»Convocacao dos
credores dos
comproprietarios com
garantia real sobre o
bem ( 549-2)



Il - TRAMITACAO EM CASO DE
INDIVISIBILIDADE EM SUBSTANCIA

PETICAO INICIAL:
O autor deve especificar os fundamentos da indivisibilidade:

* Natural ( 209 Cddigo Civil );

e Legal (1376 Cédigo Civil e Portaria 202/70, 22.4.; Artigo 27°
do Decreto-lei n® 73/2009, de 31.3 : “Para efeitos de
fracionamento nas areas RAN, a unidade de cultura
corresponde ao triplo da drea fixada pela lei geral para os
respetivos terrenos e regido”; Artigo 502 do RJUE/ Decreto-lei
n? 555/99, de 16.12 : fracionamento de prédios rusticos);

* Convencional ( 1412- 1 e 2 Cédigo Civil );



PETICAO INICIAL ( cont.)

d)No caso de prédio urbano, constituem fundamentos da indivisibilidade:

 -ainviabilidade de constituicao de propriedade horizontal por
inobservancia dos critérios de autonomia, isolamento e acessibilidade do
1415 Codigo Civil ex vi Artigo 1417-2; cfr. ainda 1416-1 e Assento de
10.5.89 :”"Nos termos do Art. 294 do Codigo Civil , o titulo constitutivo ou
modificativo da propriedade horizontal é parcialmente nulo ao atribuir a
parte comum ou a fragGo autonoma do edificio destino ou utilizacdo
diferente dos constantes do respetivo projeto aprovado pela cdmara
municipal”;

- ainverificacao dos requisitos administrativos fixados no RJUE que
permitem a emissao de alvara de loteamento ou licenca de destaque por
parte da camara municipal (Artigos 2-i-j, 4-1, 4-2-a, 6-4 a 6, 66, 67, 68, 74-
a do RJUE/Decreto-lei n? 555/99, de 16.12; Artigo 59 do Cddigo do
Notariado)

 PEDIDO: Adjudicacao da coisa a algum dos comproprietarios ou venda



Citacao dos requeridos com cominacao de, na omissao da
contestacdo, se proceder a adjudicacao ou venda da coisa (

563 ex vi 549)

H- REVELIA
INOPERANTE
(568 ex vi 549-1)

O processo segue a
tramitacao
preconizada para os
Casos em que ocorre
contestacao (J)

| - REVELIA OPERANTE:
a)Se o juiz confirmar a
indivisibilidade, tem
efeito cominatorio
semipleno ( 925, a
contrario)

Processo transita para a
fase da conferéncia de
interessados (929-2)

b)Se o juiz concluir que a
coisa € divisivel em
substancia, deve mandar
seguir para a fase da
composicao dos
quinhdes (927-1)

J — CONTESTACAO:
-Deducao de excecoes
dilatorias;

QUESTAO PREVIA (da azo ao
enxerto de uma fase
declarativa comum):

- impugnar a
compropriedade,
arrogando-se titular da
propriedade exclusiva;

- negar ao autor ou aos
demais requeridos o direito
a qualquer quota-parte;

- contrariar o volume das
quotas indicadas pelo
autor;

- suscitar a questao da
divisibilidade material da
coisa



J- CONTESTACAO

%uiz decide ,p.roceder = Juiz decide mandar seguir os Recurso:
julgamento sumario da causa ( termos do processo comum 644-3 e
926-2) (926-3) 629-1

Realizacao das diligéncias

probatorias: Havendo lugar a
-294 e 295 ex vi 926-2; producéo de prova

-Prolagao imediata de decisao  quanto a questéo da
por escrito com aplicagdo 607 ( indivisibilidade material ,

295 ex vi 926-2) 0S peritos devem
pronunciar-se sobre a
formacé&o de quinhbes se
concluirem pela
divisibilidade material da

Decisao sobre as questdes coisa (926-5)

suscitadas pelo pedido de divisao
(926-2)

-Réplica se tiver sido
admitida reconvencao
-Despacho pré-saneador (
590)

-Audiéncia prévia ( 591)
-Audiéncia de discussao e
julgamento



APOS O JULGAMENTO ( sumario ou nos termos do processo comum — 926-2 e
926-3), O JUIZ PROFERE UMA DAS SEGUINTES DECISOES:

K- Julga improcedente
a contestacao,
reconhecendo a
Indivisibilidade
material da coisa

N - Segue-se a
conferéncia de
iInteressados (929-2)

L - Julga totalmente
Improcedente a acao

Recurso a subir
imediatamente, nos
proprios autos com efeito
suspensivo ( 926-2)

M- Julga parcialmente
procedente a acao,
reconhecendo a
divisibilidade material da
coisa e decidindo sobre a
forma de composicéao dos
guinhdes (927-1 e 927-3)

Segue-se a fase da
conferéncia de interessados
com tramitacao G1 — Coisa
divisivel



N- CONFERENCIA DE INTERESSADOS — COISA INDIVISIVEL (G2)

Ha acordo na adjudicacao , Na falta de acordo, a coisa € vendida

preenchendo-se em dinheiro as (929-2)
guotas dos restantes ( 929-2)

»Ordem de juncéo aos autos da
certidao de Onus e encargos inscritos
no registo ( 786-1)

=»Convocacéao dos credores
comproprietarios com garantia real
sobre o bem ( 549-2)

Direitos dos interessados
gue nao declarem que
receberam em mao a
guantia correspondente a
sua quota-parte ( 929- 5 a
9)

dSentenca homologatoria do acordo ou

adjudicatoria do produto da venda

L Condenacao dos interessados nas

custas do processo na proporcao dos

guinhdes atribuidos — 527-1- in fine






