Tenda de parles da cousa indivisivel
Dualisago da preferencia do condomimo

O art. 1139 do Cod. Civ., outorgando ao
condomino o direito de preferir a qualquer es-
tranho na compra de partes da propriedade
commum, contem uma disposicdo nova em nos-
so direito, que comeca a suscitar duvidas so-
bre o modo pratico de sua applicacio.

Aqui mesmo, entre nés, isso se tem dado.
Um dos mais distinetos advogados do mnosso
foro entendeu bastante o deposito do preco e
um simples esquecimento de entrega da par-
te vendida sem observancia da lei, ao condo-
mino preferente. .

Ao ouvir-lhe as queixas contra o Ace. do
Superior Tribunal de Justica que lhe apontou
as vias ordinarias como meio unico habil de
realizar a preferencia dissentida, entrei a re-
flectir sobre o assumpto e cedo me convenci da
inidoneidade do procedimento eleito pelo meu
illustre collega e por si tao convencidamente
defendido.

Sine forma et figura judicii, sem eampo
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para o exercicio da defesa, sem margem para
uma discussio ampla e meios de prova que
taes casos podem envolver pOr Suas circum-
stancias de facto, sem sentenca de coacgao pos-
sivel pelas vias executorias — nada mais seria
preciso para repellir aquelle procedimento ad-
ministrativo por insufficiente.

Por outro lado, a expressdo legal “ndo
pode um condomino en cOUSh indivisivel ven-
der a sua parte extranhos, se oulro consorte
a quizer tanto por tanto” nio implica uma nul-
lidade pleno jure da venda realisada sem 0 im-
plemento da preferencia.

A venda é, ao contrario, perfeitamente va-
lida quanto 4s partes que nella intervem ¢ mes-
mo quanto a terceiros, excluido apenas o cou-
domino prejudicado que pode pedir-lhe a res-
cisiio dentro do prazo de seis mezes.

E' exactamente o que occorre com o do-
minio emphyteutico: o emphyteuta nio pode
vender o dominio util sem previo aviso ao se-
nhorio directo, para que este exer¢a o direito
de opcio..

Mas, si nio obstante a prohibicdo legal, a
venda tem logar, nem por isso deixa ella de
operar os seus effeitos quanto is partes e
quanto a terceiros. Cabe apenas ao senhor do
dominio directo a faculdade de usar da prefe-
rencia, havendo do adquirente o predio pelo
preco da acquisicio.

Bastaria essa consideracdo para mostrar
a impropriedade do procedimento admjinistra-
tivo suggerido naquella hypothese. Effectiva-
mente, si em tacs casos ha uma venda valida,
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posto que passivel de reseisio, nenhum outro
meio se nos offerece para attingir o resultado
da sua inefficacia, do que o procedimento con-
teneioso — a aecao.

Ja o Reg. n. 757 de 25 de Novembro de
1850, no seu art. 686 § 1, estabelecendo a dis-
tinecio entre as nullidades de pleno direito e
as dependentes de rescisio, faz sentir que "os
contractos em os quaes se dio as nullidades de
pleno direito consideram-se nullos e nao tém
valor sendo produzidas para qualquer effeito
juridico ou official; aquelles, porem, em que
intervém nullidades dependentes de aeccao,
consideram-se annullaveis e produzem todo o
seu effeito, emquanto néo sio annulladas pela
accdo de rescisdo.”

A accho é, dest’arte, o meio unico idoneo
para a annullacio da venda feita a estranhos,
de partes de uma propriedade commum e in-
divisivel, na qual se niio tem observado a pre-
ferencia tanto por tanto, prevista no art. 1139
do Cod. Civ.

Mas, que especie de accio? A ordinaria,
que ¢ a accéio propria da rescisio dos actos ju-
ridicos na generalidade dos casos, tanto mais
auanto nenhuma outra tem sido estabelecida
por lei. »

Cumpre, alem disso, observar a natureza
especial da relaciio juridica em foco, que exige
um campo vasto de defesa e diseussio.

Na preferencia do condomino nio se dis-
cute pura e simplesmente o direito em si, mas
ligado a factos que dependem de provas ordi-
pariamente a constituir. Ter ou néo ter queri-
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d_o o condomino a parte vendida, é uma das
cireumstancias de facto decisivas nesses casos.

Para manifestacio da preferencia, a lei
Tala em que se deve dar conhecimento aos eon-
dominos: mas nada diz sobre o modo de tran-
Smittir esse conhecimento. Pode sé-lo judicial-
mente como extrajudicialmente, por aviso es-
¢ripto ou verbal. Dahi — desse aviso ou com-
municacio de venda, feito por diversos modos
€ cuja prova pode deixar de ser preconstitui-
da — a necessidade de maior amplitude do
Processo.

F’ mais um motivo de preferencia pela
acciao ordinaria.

Um outro ponto a elucidar: contra quem
deve ser proposta a acefio?

Prima facie, parece que contra o condo-
n}ino alienante, autor directo da violacio do
direito de preferencia dos demais condominos.

Mas, como a acciio visa precipuamente a
reivindicaciio da parte vendida a tereeiro que
J& tem a sua posse e registro, mais natural se-
T4 que se dirija contra o terceiro adquirente,
que terd a faculdade de chamar & autoria o
alienante. Do contrario, tornar-se-ia imprati-
cavel a execucio da sentenca contra o detentor
do bem, para o qual a sentenga néo passaria de
res wnter alias judicato.

Melhor seria, sem duvida, a accummula-
¢ilo permittida em algumas leis locaes, como a
do Distrieto Federal 1 art. 198 do Dec. n. ...
9263 de 28 de Dezembro de 1911 ( quando um

dos pedidos for consequencia do outro.
-
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‘A accilo ter-se-ia assim de dirigir contra o
condomino alienante ¢ contra o terceiro adqui-
rente. Contra o primeiro, para o fim de obter
a nullidade da venda por si realisada, sem ©
emprego dos meios recommendados em lei pa-
ra o exercicio da preferencia dos consortes.
Contra o segundo, para deste obter a enfrega
da parte illegalmente adquerida e nullidade
do registro ., t

Entre nés, porem, um obstaculo se levan-
ta: a accumulacio inter plures constitue uma
excepcio 4 regra que nos vem desde a epocha
dos post-glosadores — accumulatio persona-
rum regulariter prohibita est. Donde, a neces-
sidade de ser expressamente prevista em lei.

Ora, sem lei alguma que mnos permitta
mais esse caso especial de accumulagio, de que
nio cogitou a Lei n. 221 de 20 de Novembro de
1894, a despeito de se ter inspirado no Cod. de
Proc. Civ. Portuguez que o construiu ex-
pressamente no seu art. 6, § unico, pouco inad-
missivel’ envolver na mesma relacio proces-
sual, como co-réos, o condomino alienante e o
terceiro adquirente.

A aceio deve assim ser movida contra o
terceiro adquirente.

Alias é o que se did na emphyteuse, quanto
4 venda do dominio util sem consentimento do
gsenhorio, que, usando do seu direito de prefe-
rencia, vai haver ”do adquirente o predio, pelo
preco da acquisicio 2 art. 665 do Cod. Civ.”

5—6—919.

- Dr. Mario Castro.
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