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RESUMO

“O DIREITO DE PREFERENCIA DO ARRENDATARIO”

A presente Dissertagdo de Mestrado tem como principal foco o estudo do instituto do
direito de preferéncia do arrendatario urbano e de todas as suas questdes problematicas para
as quais a lei ndo apresenta resposta. Porquanto, apesar da sua franca aplicabilidade pratica
e da vasta jurisprudéncia acerca desta matéria, esta figura tem sido votada ao esquecimento
pela generalidade da doutrina e ainda que abundem solugdes jurisprudenciais, as mesmas nao
contribuem para a sua harmonizacdo, o que origina inseguranga e incerteza juridica, tanto
para o arrendatario como para o senhorio.

Assim, o escopo do presente estudo consiste em descortinar as questdes mais
controversas, expondo a multiplicidade de correntes doutrinarias e jurisprudenciais que
versam sobre cada uma, procurando contribuir para a harmonizacao das respetivas solucoes.

Narealidade, pese embora o direito de preferéncia tenha cariz excecional, traduzindo-
se como uma limitacdo a livre alienacdo de um bem e ao principio da liberdade contratual,
exige-se que se faca uma ponderacdo de interesses, na medida em que a concessdo do direito
legal de preferéncia ao arrendatirio visa a promocdo da estabilidade da habitacdo ao
arrendatario habitacional e permite a aquisicdo da propriedade do local arrendado onde o
arrendatario ndo habitacional centra a sua vida profissional.

Por isso, focaremos a nossa aten¢do nos aspetos relacionados com o arrendamento
urbano, ndo obstante a maior parte das questdes sejam transversais aos direitos de preferéncia
em geral, tornando-se indispensdvel indagar do geral para o particular, procurando
caracterizar os tracos gerais do instituto da preferéncia, fazer uma retrospetiva histérica e
legislativa do direito de preferéncia do arrendatario, determinar os pressupostos de
constituicdo deste direito, esclarecer os aspetos fulcrais da comunicacio para a preferéncia a
cargo do senhorio e, bem assim, da declaracdo de preferéncia emitida pelo arrendatério e,
finalmente, abordar as situacdes de violacdo da preferéncia e todas as questdes que se

colocam em torno da acdo de preferéncia como meio de tutela deste direito.
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ABSTRACT

“TENANT’S RIGHT OF PREFERENCE “

This Master’s Thesis is focused on the study of the urban tenant’s right of preference
and all it’s problematic questions for which the law does not offer a clear response. Although
this particular subject has a vast practical application and there is a lot of jurisprudence on it,
this practice has been put aside for the most part of the doctrine and even though there is an
abundance of jurisprudential solutions, those do not contribute to its harmonization which
consequently generates juridical insecurity and uncertainty for both tenant and landlord.

Therefore, the scope of the present study involves displaying the most controversial
questions, exposing the variety of doctrinarian and jurisprudential movements that address
those questions, trying to find their contribution for the harmonization of the respective
solutions.

In reality, although the right of preference has exceptional characteristics, being a
limitation to the free alienation of items and to the principle of freedom of contract, it is
important to make a balance of interests, in a way that the concession of the right of
preference to the tenant will promote stability for the live-in tenant and will allow the non
live-in tenant to acquire the property which is the centre of his professional life.

Accordingly, we will focus our attention in aspects related to urban tenancy contracts,
even though most of the questions are transversal to the generality of the rights of preference,
it is unthinkable not to investigate going from the general to the particular, trying to
characterize the general traces of the practice of the right of preference, making an historical
and legislative retrospective of the tenant’s right of preference, determine the preconditions
of the constitution of that right, enlightening the most important aspects of the
communication for the preference in charge of the landlord and the declaration of the
preference declared by the tenant and, finally, touch on the situations of violation of the
preference and all the questions about the action of the right of preference as a way of

protecting that right.
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INTRODUCAO

O direito de preferéncia do arrendatario é uma figura juridica que, pese embora tenha
raizes antigas e seja objeto de discussdo por varios autores, assume especial relevo pelos
inimeros problemas de ordem pratica para os quais a lei ndo prevé solu¢do. Na verdade, o
legislador nem sempre consegue acompanhar a complexidade da aplicabilidade pratica dos
institutos juridicos. Nesta senda, pretende-se com a presente dissertacio expor os aspetos
mais polémicos do direito de preferéncia do arrendatario, compilando as vérias posicoes
doutrinais e jurisprudenciais e pondo em confronto os diferentes entendimentos sobre a
mesma questao de direito.

Ora, desde logo, coloca-se a questao de saber se a consagracao legal de um direito de
preferéncia ndo podera dificultar a livre alienacdo de um bem, pondo em causa o principio
da liberdade contratual, previsto no artigo 405.° do CCiv. Regra geral, cada um aliena a quem
quer e como quiser, podendo escolher livremente o contraente. Sucede que, a preferéncia
legal e, mais concretamente, o direito de preferéncia do arrendatario, poderd limitar a
liberdade contratual do vendedor/senhorio e colocar em crise o principio da livre disposi¢ao
do bem que lhe pertence, estipulado no art.° 1305.° do CCiv. De facto, declarando o
arrendatario que quer preferir, o senhorio terd necessariamente de alienar ao titular do direito
de preferéncia e ndo, como quica gostaria, a qualquer outro interessado que seria um bom
comprador. Embora ndo veja diminuido o quantitativo do preco e alteradas as condicdes
contratuais em que pretenda alienar o bem objeto da preferéncia, o senhorio vinculado a
preferéncia terd de vender aquele preferente com quem eventualmente nem simpatiza muito.

Paralelamente, hd que considerar também que a preferéncia do arrendatario
habitacional consagrada legalmente leva em linha de conta os interesses do arrendatario e a
possibilidade deste poder vir a adquirir o local onde reside, 0 mesmo sucedendo para o
arrendatario ndo habitacional, dando-lhe a possibilidade de adquirir a propriedade do
estabelecimento onde concentra a sua vida profissional. Acresce que, questdes especificas
como a defini¢do do local arrendado para efeitos de exercicio do direito de preferéncia levam
a adoc¢ao de multiplas posi¢cdes contraditorias entre si.

Sucede que, o cerne das divergéncias doutrinais e jurisprudenciais acerca deste

instituto centram-se, desde logo, na incerteza sobre a natureza juridica do direito de
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preferéncia. Pelo que, esta incerteza sobre a qualificagdo deste instituto origina uma
indefini¢do em relacdo ao respetivo regime juridico, nomeadamente quanto a concretizagao
do conteuido da comunicagao para a preferéncia, dos efeitos da declaracdo de preferéncia, das
consequéncias da sua violagao.

Ademais, o proprio mecanismo legal ao dispor do arrendatério para tutelar o direito
de preferéncia de que € titular ndo € isento de posicdes controversas. Na realidade, o mesmo
enfrenta querelas doutrinais e jurisprudenciais quanto a sua natureza € quanto aos seus
pressupostos e respetivos efeitos. Sendo certo que, surgem ainda problemas juridicos
associados as situagdes de violagdo da preferéncia por simulacdo do preco, que
frequentemente ocorrem relacionadas a preferéncia no arrendamento.

Assim, encetaremos o nosso estudo com a analise e definicdo do instituto da
preferéncia, focando a nossa atencdo no seu surgimento e respetiva evolucdo historica,
procurando determinar o seu conceito e distingui-lo de outra figura juridica afim que possa
apresentar algumas semelhancas com este instituto, mas que nao possa a ele ser reconduzidas.
De seguida, comprometemo-nos a fazer uma distin¢do entre os dois tipos de direitos de
preferéncia: os convencionais € os legais. Terminaremos a caracterizacdo do instituto
abordando ainda a natureza juridica dos direitos de preferéncia, expondo as varias orientacdes
defendidas pela doutrina.

Num segundo momento faremos uma breve abordagem a figura do arrendamento
urbano e, seguidamente, sera feita uma retrospetiva legislativa ao direito de preferéncia do
arrendatario, desde os seus primdrdios até as alteracdes introduzidas pelo legislador, em
2006, com a entrada em vigor do Novo Regime do Arrendamento Urbano.

De seguida, focaremos a nossa atencao no regime juridico do direito de preferéncia
do arrendatario, pondo a nu todos os seus aspetos e problemas, desde a sua constitui¢do a sua
violacdo e consequente tutela. Deste modo, comecgaremos por determinar exaustivamente os
pressupostos de constituicdo deste direito, abordando todas as particularidades a estes
inerentes.

Depois, veremos em detalhe a comunicagdo para a preferéncia, procurando
determinar o seu conteddo obrigatdrio, esclarecer a natureza deste dever, elucidar sobre por
quem deve ser feita e a quem tem de ser feita, expor a forma que a mesma deve revestir, e

analisar os seus efeitos e as respetivas consequéncias da sua falta ou irregularidade.
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Seguidamente, serdo identificadas e caracterizadas as possiveis condutas do
preferente na sequéncia da realizacdo da comunicagdo para a preferéncia. Ademais, sera feito
um estudo acerca das formas de extincdo do direito de preferéncia do arrendatario: por
caducidade ou por rentncia, recaindo, posteriormente, a nossa atencao sobre a declaracao de
preferéncia. Nesse sentido, debrugar-nos-emos em desmistificar os efeitos da declaragcao do
preferente e em esclarecer qual o conteido obrigatdrio dessa declaracdo, assim como, o0 seu
prazo, forma e respetiva qualificacdo juridica, expondo, para o efeito, as divergéncias
doutrindrias mais significativas.

Chegados até aqui, cumpre abordar as possiveis formas de violacdo de preferéncia e
os correspondentes mecanismos legais ao dispor do preferente/arrendatario para tutela do
direito de preferéncia de que ¢ titular. Primeiramente, serd necessario investigar
especificamente a violacdo da preferéncia através da simulagdo do preco e, posteriormente,
definir com clareza as medidas a disposicio do preferente para reagir contra os
incumprimentos e violacdes do seu direito. Nesse sentido, dedicaremos a parte final da
presente dissertacdo ao estudo da acdo de preferéncia, sendo objeto de anédlise atenta os
pressupostos de recurso a tal acdo judicial, o respetivo prazo de caducidade, o depdsito do
preco devido enquanto requisito essencial com a correspondente analise critica da doutrina e
da jurisprudéncia e os problemas na concretizagao do pressuposto processual da legitimidade
passiva. Terminaremos esta parte com uma breve reflex@o a necessidade do registo da agcao
de preferéncia e com o estudo sobre a natureza desta acao.

Ao longo da presente dissertacdo, iremos constatar que, ndo obstante a quantidade de
vezes que este instituto € aplicado no nosso quotidiano juridico, sendo o seu sentido e alcance
tdo controverso, nem assim se consegue obter uma corrente jurisprudencial consistente,
capaz de garantir a confianca e segurancga juridica. Pelo que, o nosso esfor¢o consistird em
identificar e detalhar os principios que norteiam o direito de preferéncia do arrendatério e
procurar fornecer algumas luzes no modo como os mesmos se articulam com a formulacio

de solugdes concretas quanto a alguns problemas que sao colocados.
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CAPITULO I

OS DIREITOS DE PREFERENCIA EM GERAL

Hksk

1.1. Breve resenha histérica dos direitos de preferéncia. 1.2.
Nocao e contornos do direito de preferéncia. 1.3. Tipologia
do direito de preferéncia. 1.3.1. Os direitos convencionais de
preferéncia. 1.3.2. Os direitos legais de preferéncia. 1.4.

Natureza juridica dos direitos de preferéncia.

1.1. Breve resenha historica dos direitos de preferéncia

Hodiernamente existe uma quantidade abundante de direitos de preferéncia, em
contraposi¢cdo com aquela que existia no direito medieval.

No ordenamento juridico portugués, os primeiros afloramentos deste instituto surgem
no direito romano, embora com um sentido manifestamente diverso daquele que é concebido
modernamente. Inicialmente, a preferéncia surgiu no contexto da enfiteuse, figura atualmente
extinta, associada aos co-herdeiros aquando da aquisi¢do dos bens comuns. Tal preferéncia
era primordialmente destinada a impedir a alienacdo desses bens a terceiros, tendo em vista
a sua continuidade no patriménio da familia, ou seja, a defesa do patriménio hereditario
contra a intromissao de estranhos. Era exercida mediante um preco previamente fixado, e ndo
nas condi¢des tanto por tanto. Posteriormente, esta obrigacdo estendeu-se a todos os

comproprietirios de prédios indivisos.!

V. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio do Direito de Preferéncia, Porto, Publicacdes Universidade Catdlica, 2006, pp. 38-39.
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PINTO LOUREIRO defende que as raizes dos direitos de preferéncia remontam ao
direito de avoenga conferido aos parentes mais proximos de proprietarios de bens de raiz,
adquiridos por via sucessdria, na onera¢do ou alienacdo desses bens, e ao direito de opcao
atribuido ao senhorio na alienaciio do dominio ttil*.

O certo é que, nas Ordenacdes Filipinas o direito de avoenga foi definitivamente
abolido da legislagdo portuguesa. E, em contrapartida, o direito de op¢ao reconhecido ao
senhorio na aliena¢do do dominio util, na modalidade de aquisi¢do tanto por tanto e com a
possibilidade de poder ser derrogado por convengdo das partes, acolhido pelas Ordenagdes
Afonsinas, foi igualmente consagrado nas Ordenacdes Manuelinas® e reproduzido nas
Ordenacgdes Filipinas.

Posteriormente, o Cddigo Civil de Seabra, de 1867, consagrou varios direitos de
preferéncia, tais como na alienagdo de coisas indivisiveis, designadamente na de dominio
direto e util* e ainda relativamente a quinhdes’. Leis posteriores e, bem assim, o atual Cédigo
Civil®, vieram aumentar exponencialmente a quantidade de direitos de preferéncia que, por
sua vez, continuam a proliferar nas mais diversas areas.

Foi também a partir do Codigo de Seabra que se alcancou uma harmonizacdo
terminolodgica do termo “direito de preferéncia”, pese embora ainda seja frequente o recurso
a0s substantivos “retrato” ou “tanteio”’ como sinénimos de preferéncia. J4 os termos “direito
de prelagdo” e “direito de preempcao” sdo diversas vezes usados por autores e surgem

associados a situacdes de preferéncia na compra e venda®.

2 J. PINTO LOUREIRO, Manual dos direitos de preferéncia, vol. I, Coimbra, 1944, pp. 13 e ss., apud AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O
Exercicio... cit., p. 41.

3 As Ordenagdes Manuelinas mantiveram o regime juridico do direito de opgdo estipulado nas Ordenagdes Afonsinas, tendo apenas
acrescentado aspetos relativamente a prazos e as consequéncias da sua inobservancia.

4 Os arts. 1678.° ¢ 1703.°, do Codigo de Seabra, atribuiam ao foreiro e ao senhorio, respetivamente, preferéncia na venda ou dagdo em
pagamento de dominio direto e de dominio util, respetivamente.

3 Veja-se o art. 2195.° do Cédigo de Seabra.

¢ Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47344/66, de 25 de Novembro, doravante designado por CCiv.

7 Traduzindo a ideia de aquisi¢do tanto por tanto.

8 Assim, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. 1, 4.* Edigio Revista e Atualizada, Coimbra, Coimbra Editora,
1987, p. 388 — anotagdo ao artigo 414.° e CARLOS LACERDA BARATA, Da Obrigacdo de Preferéncia — Contributo Para o Estudo do Artigo
416.° do Codigo Civil, Coimbra, Coimbra Editora, 2002, p. 11.
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1.2. Nocao e contornos do direito de preferéncia

Contemporaneamente entende-se que o direito de preferéncia “(...) atribui ao
respectivo titular prioridade ou primazia na celebracdo de determinado negdcio juridico,
desde que ele manifeste vontade de o realizar nas mesmas condi¢des (tanto por tanto) que
foram acordadas entre o sujeito vinculado a preferéncia e um terceiro.” E um direito
frequentemente associado aos negdcios juridicos onerosos, maxime a compra € venda ou a
dacdo em cumprimento, pelo que, nesse sentido diz-se que o direito de preferéncia consiste
na atribui¢do a uma pessoa da possibilidade de, em determinadas situac¢des, adquirir uma
coisa, com pretericao de qualquer outro interessado, no caso de o seu proprietario a pretender
transmitir a titulo oneroso e o preferente se dispuser a pagar a importancia que um terceiro
oferece.

A preferéncia tem de ser exercida em igualdade de condi¢des com aquelas que foram
acordadas entre o vinculado a preferéncia e o terceiro interessado. Apesar de tal ndo constar
diretamente da letra da lei, ja desde as Ordenagdes Afonsinas até ao Cdodigo de Seabra, as
normas atributivas de direitos de preferéncia mencionavam que o exercicio desses direitos
devia ser feito “tanto por tanto”, ou seja, em paridade de condi¢Oes estabelecidas com
terceiro.

Como figura afim do direito de preferéncia, impondo tracar a sua distin¢cdo, destaca-
se o contrato-promessa'®. Em primeiro lugar, cumpre referir que, a preferéncia ndo obriga a
realizacdo de um contrato projetado, contrariamente ao que acontece com O contrato-
promessa. Isto €, a preferéncia pressupde uma decisao livre de contratar, por oposi¢cao ao
contrato-promessa que retira ao promitente a liberdade de contratar.

Em segundo, o contetido do negdcio juridico prometido €, desde logo, definido no
contrato-promessa, decidindo-se antes em que termos se contrata, sendo desnecessarias
negociacdes complementares. Ao passo que, as condi¢des contratuais do negocio preferivel
nunca resultam do préprio direito de preferéncia, sdo definidas com base no acordo entre o

vinculado a preferéncia e o terceiro interessado.!!

¢ MANUEL HENRIQUE MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus Reais, Coimbra, Almedina, 2003, p. 189.

10 Nos termos do artigo 410.°, n.°1, do CCiv, o contrato-promessa é a convengdo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato.

' Para maiores desenvolvimentos vd. INOCENCIO GALVAO TELLES, Direito das Obrigagoes, 7.* Edigao, Coimbra, Coimbra Editora, 2010,
p. 164.
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1.3. Tipologia dos direitos de preferéncia

Sado possiveis diversas classificacdes dos direitos de preferéncia, no entanto, focar-
nos-emos na que tem particular importancia para a presente dissertacdo: a que os ordena
segundo a respetiva origem. Destarte, o nosso ordenamento juridico prevé dois tipos de
direitos de preferéncia, os legais e os convencionais. Tal como a propria nomenclatura indica,
os primeiros decorrem da lei e os segundos sdo constituidos por convenc¢do, conforme melhor

abordaremos infra.

1.3.1. Os direitos convencionais de preferéncia

A fonte dos direitos convencionais de preferéncia é o negocio juridico, criado pelos

sujeitos juridicos no exercicio da sua autonomia privada: o contrato (designado pacto de
ferénci li 1 112 13
preferéncia, na linguagem legal ~) ou o testamento ~.

O pacto de preferéncia € o contrato pelo qual alguém assume a obrigacdo de, em
igualdade de condi¢des, escolher determinada pessoa (a outra parte ou terceiro), como
contraente, no caso de se decidir a celebrar certo negécio'*. Do artigo 414.° do CCiv'® parece
resultar que o pacto de preferéncia apenas pode ter por objeto o contrato de compra e venda,
todavia, decorre do artigo 423.° que esta obrigacdo de preferéncia pode ser extensivel a outros

. , . 16 . . e .
contratos que sejam compativeis com a compra e venda °. Significa isto que, pode
estabelecer-se um direito de preferéncia em relacio a um contrato de arrendamento, de

aluguer, de agéncia, de empreitada, de fornecimento, entre outros!”.

12 Artigos 414.° a 423.° do CCiv.

'3 Artigo 2235.° do CCiv.

14 JOAO DE MATOS ANTUNES VARELA, Das Obrigagées em Geral, vol. 1, 10.* Edi¢do, Coimbra, Almedina, 2000, p. 376.

'3 Salvo indicagfio em sentido contrério, todas as disposi¢des legais a que facamos referéncia sem indicacdo do diploma legal a que
pertencem sdo do Cédigo Civil.

' GALVAO TELLES, ob. cit., p. 161 e JOAO DE MATOS ANTUNES VARELA, ob. cit., pp. 376 e 377, restringem como objeto possivel da
preferéncia pacticia qualquer contrato oneroso, em relacdo ao qual faca sentido dar-se preferéncia a determinada pessoa sobre outros
eventuais contraentes. JA& HELDER MARTINS LEITAO, Da Acg¢do de Preferéncia, 2.* Edigdo, Porto, Ecla, 1994, pp. 12-13, e CARLOS
LACERDA BARATA, ob. cit., p. 12, nota (8), defendem a aplicabilidade destes pactos aos contratos gratuitos, nomeadamente, a doagao.

17 V.g., os socios de uma sociedade comercial anénima podem atribuir reciprocamente direitos de preferéncia na alienagdo das agdes,

mediante estipulacdo no contrato de sociedade, de acordo com o art. 328.°, n.° 2, al. b), do Cédigo das Sociedades Comerciais.
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Do ponto de vista formal, o pacto de preferéncia, regra-geral, é valido
independentemente das formalidades escolhidas pelos contraentes, de acordo com o art.
219.°. Contudo, tem de constar de documento escrito se a lei exigir para o contrato a que se
reporta documento auténtico ou particular (art. 410.°, n.° 2 ex vi do art. 415.°).

Destarte, caso o obrigado a preferéncia decida contratar deverd comunicar ao titular
do direito de preferéncia o projeto de venda e as clausulas do respetivo contrato, nos termos
do art. 416.°, n.° 1.

Quanto a eficicia externa, os direitos convencionais de preferéncia nao tém eficacia
real, ou seja, tém eficicia meramente relativa, produzindo apenas efeitos inter partes, sendo
meramente obrigacionais. Pelo que, se o vinculado a preferéncia ndo tiver cumprido a
comunicacdo prevista no art. 416.° incorre em responsabilidade civil (arts. 798.° e ss.),
ficando constituido na obrigacdo de indemnizar, por consequéncia do incumprimento do
pacto de preferéncia, ndo dispondo o preferente de qualquer direito contra terceiro. Porém, o
art. 421.° permite que as partes atribuam eficicia real aos direitos convencionais de

preferéncia se, respeitando a bens imdveis ou a moéveis sujeitos a registo, forem

convencionados em escritura publica e inscritos nos respetivos sistemas de registo.

1.3.2. Os direitos legais de preferéncia

Os direitos de preferéncia de origem legal tiveram larga consagragdo no Codigo Civil
e em legislag@o avulsa. Sao direitos erga omnes, isto €, t€m eficacia real, uma vez que podem
ser exercidos pelo seu titular através da acdo de preferéncia quando o vinculado a preferéncia
tenha contratado com terceiro e ndo tenha cumprido os seus deveres para com o preferente.
Acresce que, devido a sua propria fonte t€ém eficicia contra terceiros, independentemente do
registo.

Diferem dos direitos de preferéncia convencionais dotados de eficacia real, nos
termos do art. 421.°, na medida em que o preferente pode desinteressar-se de determinada
alienacdo e vir a preferir numa outra que ocorra posteriormente, uma vez que cada alienagcdo
origina um direito autdnomo de preferéncia. Ja o direito convencional de preferéncia dotado
de eficicia real esgota-se com a primeira alienacdo, ndo podendo o preferente opor ao novo

proprietario o seu direito. Com efeito, se o preferente ndo exercer o seu direito na primeira
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alienacdo “(...) este extingue-se e ndo renascerd em relacio a uma nova venda que o
adquirente do imével venha a fazer ulteriormente.”!®

Sdo indmeros os casos de direitos legais de preferéncia no Cddigo Civil, por exemplo,
o direito de preferéncia conferido aos proprietarios de terrenos confinantes, de area inferior
a unidade de cultura, nos casos de venda, dacdo em cumprimento ou aforamento de qualquer
dos prédios a quem ndo seja proprietario confinante (art. 1380.°, n.° 1); o direito de
preferéncia conferido aos comproprietirios, no caso de venda ou dacdo em cumprimento, a
estranhos da quota de qualquer dos seus consortes (art. 1409.°, n.° 1); o direito de preferéncia
conferido ao proprietario do solo na alienacdo do direito de superficie (art.° 1535.°, n.° 1); o
direito de preferéncia conferido ao proprietario do prédio onerado com servidao de passagem,
no caso de venda, dacdo em cumprimento ou aforamento do prédio dominante (art.® 1535,
n.° 1)!%; o direito de preferéncia conferido aos co-herdeiros, quando seja vendido ou dado em
cumprimento a estranhos um quinhao hereditario (art. 2130.°, n.° 1); o direito de preferéncia
concedido ao senhorio no trespasse do estabelecimento (art. 1112.°, n.° 1); o direito conferido
ao arrendatario urbano (art. 1091.°, n.° 1), que serd objeto de estudo aprofundado nos
capitulos subsequentes da presente dissertacao.

Todavia, o elenco de direitos de preferéncia nao se esgota no Codigo Civil, havendo
outros direitos de preferéncia de fonte legal, nomeadamente, o direito de preferéncia do
arrendatario rural, no caso de venda ou dagao em cumprimento do prédio que seja objeto de
arrendamento agricola ou florestal, com, pelo menos, trés anos de vigéncia do contrato,
previsto no art. 31.°, n.° 2, do DL n.® 294/2009, de 13 de Outubro, entre outros.

A referéncia base do regime juridico destes direitos € constituida pelo disposto nos
artigos 1409.° e 1410.°, referentes a compropriedade e nos artigos 416.° a 418.°, relativos ao

pacto de preferéncia’.

'8 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 197.

19 A lei limita a preferéncia as situacdes de serviddo ja constituida, vd., para maiores desenvolvimentos, MENEZES CORDEIRO, “Serviddes
legais e direitos de preferéncia.” in Coletdnea de Jurisprudéncia, Coimbra, Associa¢do Sindical dos Magistrados Judicias Portugueses,
Tomo I, Ano XVII, 1992, pp. 64-80.

20 Esta remissdo feita pelas disposicdes que consagram os direitos de preferéncia também opera em relacio aos direitos legais de preferéncia
inseridos noutros institutos juridicos, como € o caso do diploma que consagra o direito de preferéncia do arrendatério rural, que embora
nao contenha essa remissdo, nada impede que também ai se apliquem as disposicdes legais referidas (v. g. Acérddo do STJ, de 02-03-199,
RLJ 132-137, apud CARLOS LIMA, “Direitos Legais de Preferéncia”, in Estudos em Homenagem ao Professor Doutor Inocéncio Galvdo

Telles, vol. IV — Novos Estudos de Direito Privado, Coimbra, Almedina, 2003, p. 499, nota de rodapé n.° 11).
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1.4. Natureza juridica do direito de preferéncia

A doutrina nacional ndo é unanime quanto a questdo da natureza juridica dos direitos
de preferéncia. Pelo que, cumpre aludir as principais teses que surgiram em torno deste
problema.

Parte da doutrina reconhece o direito de preferéncia como um direito de crédito?!,
mas apenas nos casos em que este tenha eficicia relativa ou meramente obrigacional. Esta
teoria reconduz-se, essencialmente, a duas correntes diametralmente opostas. Por um lado,
os que defendem que a obrigacdo do vinculado a preferéncia € a de contratar com o preferente
(e ndo apenas dar prioridade a este), verificadas que estejam certas condi¢des: quando o
obrigado a preferéncia exprima, através da comunicagio ao preferente, a inten¢do em realizar
o contrato projetado e o preferente queira acompanhar as condi¢cOes constantes da
comunicacdo?®?. Nestes casos, o preferente tem direito a exigir do sujeito passivo a celebracdo
do contrato projetado, tendo o vinculado a preferéncia a obrigacao de contratar e ndo, como
deveria ser, o dever de dar preferéncia/prioridade.

Por outro lado, ndo obstante ser em menor nimero, existem autores que defendem
que a obrigacdo de dar preferéncia é uma obrigacdo de facto negativo (non facere). Segundo
os quais, o preferente pode exigir do vinculado a preferéncia uma total abstenc¢do, ou seja, o
obrigado a preferéncia tem de se abster de celebrar com terceiro o contrato objeto da
preferéncia, caso o preferente o queira fazer em igualdade de condi¢des®’. Esta teoria ndo é
isenta de criticas. Na verdade, a obriga¢do de dar preferéncia ndo deixa de ser uma prestacao
de facto positiva, sendo certo que a locugao “preferéncia” exprime a ideia de prioridade, ao
passo que, a absten¢do do sujeito vinculado a preferéncia ndo cria qualquer situacdo de

prioridade.

21 Os direitos de créditos sdo direitos a prestacdes, ou seja, direitos a uma conduta do devedor, diversamente dos direitos reais que sdo
direitos sobre coisas. Neste sentido LUIS MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Direito das Obrigacées, Vol. 1, 15.* Edigdo, Coimbra,
Almedina, 2018, p. 93 e INOCENCIO GALVAO TELLES, ob. cit., p- 19.

22 Perfilham este entendimento, entre outros, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Codigo Civil Anotado, vol. 111, 2.* Edi¢do Revista e
Atualizada, Coimbra, Coimbra Editora, 1987, p. 379 — anotacdo ao artigo 1410.°, que referem que o vinculado a preferéncia tem o dever
de realizar o contrato com o preferente, se este, em resposta a sua comunica¢ao, manifestar vontade de exercer o seu direito.

23 Acolhendo esta tese, CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 153, refere que “mais do que um interesse em contratar, o interesse do

preferente traduz-se na ndo realizagdo do contrato preferivel com terceiro”.
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Deste modo, sufragamos o entendimento de AGOSTINHO CARDOSO GUEDES?**, no
sentido de que o titular do direito de preferéncia ndo pode exigir a celebracdo do contrato
projetado ao obrigado a preferéncia, e muito menos pode exigir que este ndo contrate, na
medida em que aquele s6 pode exercer o seu direito depois de este ter decidido livremente
contratar ou ndo contratar. A posi¢do do preferente s6 € juridicamente tutelada apds o
obrigado a preferéncia ter decidido contratar, por isso, s6 a partir desse momento € que o
titular do direito de preferéncia tem a faculdade de, exercendo o seu direito, impedir que o
vinculado a preferéncia contrate com terceiro. Alids, se este tltimo nunca quiser contratar, o
preferente pode chegar a nunca exercer o seu direito de preferéncia. Assim, quando o sujeito
vinculado a preferéncia decidir contratar, ndo goza de liberdade de escolha do outro
contraente, tendo, necessariamente, de contratar com o titular do direito de preferéncia, se
este o quiser fazer em condicdes tanto por tanto.”> Porquanto, o preferente goza apenas de
uma posi¢do de prioridade sobre terceiros e, apenas, se se realizar o negécio preferivel®S.

Hé ainda quem atribua ao direito de preferéncia, quando exercido no contexto da acdo
de preferéncia, a categoria de direito potestativo®’. Nesta senda, o titular do direito de
preferéncia que tem prioridade na celebracdo do contrato projetado, na eventualidade de ver
o seu direito violado em virtude da alienacao a terceiro, tem direito de se substituir a esse
terceiro. Todavia, também este entendimento € alvo de criticas. De facto, coloca-se ao dispor
do preferente um mecanismo que lhe permite a realizacdo do seu interesse (que é o da
celebracdo do contrato projetado com o vinculado a preferéncia) de forma muito mais eficaz
que no momento anterior, onde somente dispde da prioridade na eventual celebracdo desse
contrato®®, Portanto, esta teoria parece fazer crer que o preferente tem um direito ao contrato.
AGOSTINHO CARDOSO GUEDES conclui que “(...) o direito de preferéncia deve ser qualificado

como um direito potestativo constitutivo de um dever de contratar.”?’

24 Para maiores desenvolvimentos cfr. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, A Natureza Juridica do Direito de Preferéncia, Porto, Publicacdes
Universidade Catdlica Portuguesa, 1999.

% Neste sentido, ANTONIO CARVALHO MARTINS, Preferéncia, Coimbra, Coimbra Editora, 2001, p. 13.

26 Todavia, cumpre-nos acrescentar que nos parece evidente que, se a preferéncia tiver sido concedida para a venda de determinado bem, o
sujeito vinculado a preferéncia pode onera-lo, doa-lo, trocé-lo, sem ter que dar preferéncia ao titular desse direito.

7 Por exemplo, JOAO DE MATOS ANTUNES VARELA, ob. cit., p. 395.

28 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, 4 Natureza Juridica... cit., p. 103.

2 Ibidem, p. 386.
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Ademais, a maioria da doutrina nacional qualifica o direito de preferéncia com um
direito real de aquisicdo, quando se apresenta com eficicia real, em relacio a terceiros. E
esta, por exemplo, a posicio de ANTONIO CARVALHO MARTINS®®, PEDRO ROMANO
MARTINEZ?!, AUGUSTO DA PENHA GONCALVES>%, OLIVEIRA DE ASCENSAO’® e ALVARO
MOREIRA e CARLOS FRAGA™. Ora, os direitos reais de aquisi¢do consistem “(...) no poder

de fazer valer contra quem quer que seja o direito a aquisicio de um outro direito”>’

, seja ele
de gozo ou de garantia, ndo tendo necessariamente de ser real*®. E identificam-se pela
modalidade de afetagdo juridica da coisa corpérea sobre que recaem, sendo este critério de
distin¢do destes direitos a principal razdo de complexidade do seu regime, pelo que, o seu
tratamento é extremamente variado de autor para autor. Neste sentido, OLIVEIRA DE
ASCENSAO®’ defende que se o direito recai numa coisa com o fim de aquisi¢io dessa mesma
coisa, entdo, nesse caso, estaremos perante os direitos de preferéncia. Esta é também a
posicio perfilhada pela jurisprudéncia maioritdria®,

Contra esta qualifica¢do insurgiu-se HENRIQUE MESQUITA, considerando que apesar
deste direito conferir ao seu titular, por via da sub-roga¢ao ou substituicao ao adquirente na

posicdo que ocupa no contrato celebrado, a aquisi¢do da coisa, ndo incide diretamente sobre

39 ANTONIO CARVALHO MARTINS, ob. cit., p. 21.

31 PEDRO ROMANO MARTINEZ, Direito das Obrigagées (Parte Especial) — Contratos, 2.* Edigao, Coimbra, Almedina, 2010, p. 265.

32 Cfr. AUGUSTO DA PENHA GONGALVES, Curso de Direitos Reais, 2.* Edigdo, Universidade Lusiada — Departamento de Direito, 1994, p.
229.

3 Este autor, em J. OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatéario”, in Estudos em Homenagem ao Professor Doutor
Inocéncio Galvao Telles, vol. 11l — Direito do Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina, 2002, pp. 271-273, rejeita considerar o direito
de preferéncia, quanto a sua natureza juridica, como um direito condicional, considerando-o um puro direito potestativo desde a formacao
do projeto de venda até a aceitac@o, e um direito de carater patrimonial e inerente, na medida em que permite atingir a coisa onde quer que
ela se encontre. Ademais, qualifica apenas o direito de preferéncia legal e o direito de preferéncia convencional com eficacia real como
direitos reais de aquisi¢@o, vide JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil — Reais, 5* Edi¢do, Coimbra, Coimbra Editora, 2000, pp. 574
e 575.

* Vd. ALvARO MOREIRA ¢ CARLOS FRAGA, Direitos Reais — Segundo as prelec¢ées do Prof. Doutor C. A. da Mota Pinto ao 4.° Ano
Juridico de 1970-71, Coimbra, Almedina, 2016, pp. 138-141.

35 JOSE ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Coimbra, Almedina, 2016, p. 288.

36 V. Luis A. CARVALHO FERNANDES, Ligoes de Direitos Reais, 3* Edi¢ao, Lisboa, Quid Juris, 1999, p. 157, e RUI PINTO DUARTE, Curso
de Direitos Reais, 1* Edi¢do, Lisboa, Principia, 2002, p. 255.

37 Cfr. JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil... cit., 2000, pp. 189 e 189.

38 Veja-se, a titulo de exemplo, 0 Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 21-04-2014, Processo 363/04.9TBAMT.P2.S1, relator Hélder
Roque, disponivel para consulta em www.dgsi.pt, e 0 Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 17 de Novembro de 2005, disponivel em Coletanea

de Jurisprudéncia, Tomo V, Ano XXX, 2005, p. 104.
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esta, mas sim sobre um contrato®”. Assim, embora com a execugio especifica o preferente
adquira o direito real sobre cuja aquisi¢ao tinha prioridade, essa aquisi¢do decorre do contrato
e ndo do exercicio do direito de execucio especifica®”.

Face ao exposto, a posi¢do adotada por AGOSTINHO GUEDES, relativamente a
qualificacdo da natureza juridica do direito de preferéncia, ndo é suportada por nenhum dos
entendimentos supra expostos. O autor considera que o direito de preferéncia s6 nasce com
a verificacdo dos seus respetivos pressupostos, € que, uma vez verificados, atribui ao
preferente um direito potestativo constitutivo, o qual, exercido regular e tempestivamente,
cria no sujeito passivo o dever de realizar com o preferente o contrato projetado®!.

Por tdltimo, CARLOS LIMA sugere vérias interrogacdes sobre a natureza juridica do
direito de preferéncia, nomeadamente se o direito do preferente que se constitui com a
situacdo de facto inicial terd o mesmo conteudo e natureza que o direito que o preferente
efetivar na competente acao. No seu ponto de vista, na sua configuracdo de partida, os direitos
legais de preferéncia ndo sdo propriamente direitos, sdo poderes — e deveres juridicos na
perspetiva passiva — Nas palavras deste autor, estes poderes/deveres juridicos podem
permanecer adormecidos, por longos periodos de tempo, porque a sua funcionalidade juridica
e pratica supde que sejam ativados por determinados factos concretos, como a existéncia de
um projeto de venda a terceiro e respetiva comunicacio ao titular do direito de preferéncia*?.

Este autor rejeita a qualificacdo do direito de preferéncia com direito real de aquisicdo®’.

3 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., pp. 227-229.

4 Idem, pp. 242 e 243.

41 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, 4 Natureza Juridica... cit., p. 348.
42 CARLOS LIMA, ob. cit., pp. 499 e 500.

4 Ibidem, p. 514 e nota de rodapé n.° 41.
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CAPITULO 11

A PREFERENCIA NO ARRENDAMENTO URBANO: EVOLUCAO
LEGISLATIVA

kekesk

2.1. Breves consideracoes sobre o arrendamento urbano.
2.2. O direito de preferéncia do arrendatario urbano no
periodo anterior ao Cédigo Civil de 1966. 2.3. O direito de
preferéncia do arrendatario urbano na vigéncia do Cédigo
Civil de 1966. 2.4. O direito de preferéncia do arrendatario
urbano no RAU. 2.5. O direito de preferéncia do
arrendatario urbano com a entrada em vigor do NRAU.

2.5.1. Regime transitorio.

2.1. Breves consideracoes sobre o arrendamento urbano

O arrendamento urbano integra uma espécie do contrato de locagdo. O artigo 1022.°
do CCiv define a locacdo como “(...) o contrato pelo qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo”. Daqui resulta
que o contrato de locagdo permite proporcionar a outrem o gozo de uma coisa corpdrea,

estipulando uma contrapartida pecuniaria para essa obrigacdo. Além do mais, este contrato
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caracteriza-se pelo seu caricter transitdrio, uma vez que s6 pode ser celebrado por periodo
temporario**. Deste modo, o gozo da coisa constitui para o locatario a causa do contrato®.

A locacdo comporta duas modalidades: o aluguer e o arrendamento. Nos termos do
disposto no artigo 1023.° do CCiv, a locacdo ¢ denominada de aluguer quando recai sobre
coisa movel e de arrendamento quando incide sobre coisa imével. Por sua vez, o
arrendamento integra varias modalidades: diz-se que o arrendamento € rural quando incide
sobre prédios rurais e diz-se que € urbano quando versa sobre prédios urbanos. O
arrendamento urbano pode ser para habitag¢do (artigos 1092.° e seguintes do CCiv) ou para
fins ndo habitacionais (artigos 1108.° e seguintes do CCiv). Na verdade, o objeto de estudo
da presente dissertacdo € o direito de preferéncia do arrendatirio urbano, pelo que
restringimos a sua analise relativamente a esta modalidade de arrendamento.

Destarte, em termos gerais, sdo trés os elementos constitutivos do contrato de
arrendamento urbano: a obrigacdo de proporcionar a outrem o gozo de um prédio urbano,
o caracter temporario*’ e a retribuicio®®. Sendo certo que, o arrendamento pode nio resultar
de um contrato, embora quase sempre resulte dele, v.g. quando surge associado ao divércio
e, ao abrigo do disposto no art.° 1793.°, n.° 1 do CCiv, o tribunal da de arrendamento, nos
termos ai expostos, a um dos conjuges a casa de morada de familia.

Os sujeitos do contrato de arrendamento urbano sdo, naturalmente, o senhorio e o
arrendatario, isto €, aquele que da de arrendamento o prédio urbano e aquele que o toma em
arrendamento, respetivamente. Nas palavras de PINTO FURTADO, “[a]rrendatario €
unicamente quem adquiriu em arrendamento, ou lhe sucedeu nessa posi¢do contratual™*,

pelo que, ndo sdo arrendatarios habitacionais os membros que compdem o seu agregado

# Cfr. Lufs MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina, 2014, pp. 11-12.

45 Cfr. MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 163.

46 Esta obrigagdo consta expressamente do artigo 1031.°, al. b) do CCiv, constituindo a prestagio caracteristica do contrato de arrendamento
urbano.

47 Este elemento do contrato de arrendamento urbano resulta, desde logo, do artigo 1025.° do CCiv na medida em que estipula a proibigdo
de celebracdo do contrato por mais de trinta anos, sendo reduzida a esse limite quando celebrada por tempo superior ou como contrato
perpétuo.

“8 De facto, o contrato de arrendamento urbano é um contrato oneroso, sendo a obrigacdo de pagamento da renda por parte do arrendatirio
uma prestacdo pecunidria periodica (artigos 1038.°, al. a) e 1075.°. n.° 1, ambos do CCiv). Para maiores desenvolvimentos sobre as
caracteristicas e formag@o do contrato de arrendamento urbano, vide LUIS MENEZES LEITAO, ob. cit., pp. 44 e ss.

49 JoSE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, vol. 1, 5.* Edicio Revista e Atualizada, Coimbra,
Almedina, 2009, p. 358.
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familiar ou com ele partilhem o gozo do prédio arrendado. Todavia, o artigo 1068.° do CCiv
dispde que “[o] direito do arrendatario comunica-se ao seu cOnjuge, nos termos gerais e de
acordo com o regime de bens vigente.”

No ambito do arrendamento urbano, uma das obrigacdes do senhorio é, precisamente,
a de dar preferéncia ao arrendatario, nos termos atualmente consagrados no artigo 1091.° do
CCiv. Assim, € atribuido ao arrendatéario um direito de preferéncia no caso de compra e venda
ou dacdo em cumprimento do local arrendado ha mais de trés anos (art.° 1091.°, n.° 1, al. a)),
ou na celebracido de novo contrato de arrendamento, em caso de caducidade do seu contrato
por ter cessado o direito ou terem findado os poderes legais de administracdo com base nos
quais o contrato fora celebrado (art.° 1091.°, n.° 1, al. b)).

Todavia, fruto da evolugao legislativa e dos varios contextos sociais € econémicos, o
direito de preferéncia do arrendatério foi sofrendo ao longo dos tempos algumas mutacdes,
pelo que, é objeto de estudo no presente capitulo as suas mais diversas redacdes e as

consequentes implicagdes a nivel pratico.

2.2. O direito de preferéncia do arrendatario urbano no periodo anterior ao Cédigo

Civil de 1966

O direito de preferéncia do arrendatario surgiu, sob a designacdo de “direito de
opg¢ao”, com a Lei n.° 1662, de 04 de setembro de 1924, e inicialmente apenas se destinava
aos casos de arrendamento para comércio e industria, quer quando associado a figura do

1, quer quanto a venda do prédio’’.

trespasse do estabelecimento comercial ou industria
Progressivamente, com a da Lei n.° 2030, de 22 de junho de 1948, foi estendendo-se a outras
categorias de locatdrios, nomeadamente ao exercicio das profissdes liberais>?, modificando
o seu regime juridico, até ao atual NRAU. Nesta altura, o legislador havia consagrado como
requisito essencial o exercicio do comércio, industria ou profissdo liberal, no prédio, h mais

de um ano.

30 Cfr. Art.°9.°, § tnico da Lei n.° 1662, de 04 de setembro de 1924.
SUCHr. Art.° 11°, § dnico da Lei n.° 1662, de 04 de setembro de 1924, que atribui expressamente a preferéncia ao arrendatario também nos
casos de dagdo em cumprimento.

2 Cfr. Art.° 66.° da Lei n.° 2030, de 22 de junho de 1948.
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O certo € que, desde 1910, os contratos de arrendamento comerciais encontravam-se
submetidos a normas rigidas, de evidente tutela do arrendatario. O chamado arrendamento
vinculistico permitia a “prorroga¢do legal automatica do contrato” findo o prazo que havia
sido convencionado pelas partes, restringindo, desta forma, o principio da liberdade
contratual e da autonomia da vontade privada. O direito de preferéncia do arrendatario
surgido em 1924, para as 4reas do arrendamento comercial e industrial, e posteriormente
alargado em 1948, para as areas de exercicio de profissoes liberais, foi considerado como um
“direito excecional”, por atribuir severas limitagdes a liberdade contratual de escolha do

senhorio/proprietario, justificado pelas normas vinculisticas dos contratos de arrendamento’>.

2.3. O direito de preferéncia do arrendatario urbano na vigéncia do Codigo Civil de

1966

Na sequéncia iniciada pela Lei n.° 1662 surge o artigo 1117.° do Cddigo Civil de
1966, posteriormente revogado pelo RAU, que atribuia a preferéncia em relacdo aos
arrendamentos para comércio ou industria e também aos arrendamentos para exercicio de
profissdes liberais, por forca do artigo 1119.°, do Codigo Civil, em vigéncia naquela altura,
em caso de venda e dacdo em cumprimento do prédio arrendado, mantendo o direito de
preferéncia em termos semelhantes aos do artigo 66.° da Lei n.° 2030. Com efeito, para que
o arrendatario gozasse do direito de preferéncia era requisito obrigatdrio que exercesse, no
prédio arrendado, comércio, industria ou profissdo liberal ha mais de um ano.

S6 mais tarde, em 1977, € que o direito de preferéncia do arrendatario habitacional
teve consagragdo legal. Pelo artigo 1.° da Lei n.° 63/77, de 25 de Agosto, foi concedido ao
arrendatario habitacional de imovel urbano o direito de preferéncia em caso de venda ou
dacdo em cumprimento do mesmo ou de sua fracdo autonoma. O exercicio deste direito ndao
estava dependente do decurso de nenhum prazo, na medida em que, a preferéncia existia,
ainda que a alienagdo ocorresse no dia posterior ao da data de celebracdo do contrato de

arrendamento.

3 JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA, “Para uma leitura restritiva da norma (artigo 1091° do Cédigo Civil) relativa ao direito de preferéncia

do arrendatario”, in Estudos em honra do Professor Doutor José de Oliveira Ascensdo, Lisboa, Almedina, 2008, p. 968.
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No Preambulo da Lei n.° 63/77 € justificada a concessdao do direito de preferéncia
pertencente ao arrendatario habitacional na alienacdo onerosa de prédios urbanos, dizendo-
se que se traduziu num contributo para a ado¢do de uma politica de acesso a habitacdo
propria, nos termos do artigo 65.°, n.° 3 da Constitui¢do da Republica Portuguesa. Tratou-se,
pois, de uma medida de politica habitacional com o interesse subjacente de favorecer o direito

a habitacdo, enquanto direito social reconhecido e consagrado constitucionalmente.

2.4. O direito de preferéncia do arrendatario urbano no RAU

No Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de
15 de outubro, o direito de preferéncia do arrendatario teve acolhimento legal nos artigos 47.°
a49.°. Dispunha o n.° 1 do artigo 47.° que a preferéncia € concedida ao arrendatario de prédio
urbano ou de sua fra¢do autbnoma, ha mais de um ano, no caso de compra e venda ou dagdo
em cumprimento do local arrendado. Havendo dois ou mais preferentes, abre-se entre eles a
licitacdo, revertendo o excesso para o alienante, conforme estipulava o n.° 2 do referido
preceito normativo, que correspondia ao n.° 4 do artigo 1117.° do Codigo Civil de 1966.

Ora, a primeira constatacdo, face ao regime juridico anterior, € a de que a redacdo do
n.° 1 da norma supra citada, ndo faz mencdo aos arrendatarios de comércio, inddstria ou
profissdo liberal e aos habitacionais, abrangendo todo esse leque com a expressiao “o
arrendatdrio de prédio urbano ou de sua fracdo autonoma”.

O segundo aspeto a destacar relaciona-se com a exigéncia do decurso do prazo de um
ano como arrendatirio para que o direito de preferéncia lhe seja atribuido. De facto, tal
concretizagdo veio contrariar o revogado artigo 1117.° do Coédigo Civil que exigia o exercicio
efetivo de comércio, industria ou profissdo liberal ha mais de um ano, e a Lei n.° 63/77, de
25 de agosto, que ndo previa nenhum prazo para o arrendatario habitacional. Com efeito, por
um lado, este regime passou a beneficiar o arrendatario comercial ao permitir-lhe o exercicio
do direito de preferéncia apenas com o decurso do prazo de um ano desde a data de vigéncia
do contrato de arrendamento, ndo lhe sendo exigivel o exercicio efetivo da sua atividade
durante esse periodo de tempo>*; por outro lado, veio prejudicar o arrendatirio habitacional,

que passou a ter de aguardar pelo prazo de um ano para ser titular do direito de preferéncia.

54 Neste sentido, vide JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp. 253-254.
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De qualquer modo, ndo se impde ao arrendatario que efetivamente habite ou exerca o
comércio no local arrendado, contrariamente ao que sucedia anteriormente.

A terceira consideracdo a fazer centra-se no facto de que o artigo 1117.° do CCiv
estipulava que o direito de preferéncia, relativamente aos arrendamentos para comércio ou
inddstria, incidia sobre o “prédio arrendado”, enquanto que o RAU, no seu o art.® 47.° veio
prever que o direito de preferéncia passa a incidir sobre o “local arrendado”.

Ora, se antes, no caso de venda do prédio na sua totalidade, o arrendatario mesmo que
apenas de uma utiliza¢@o independente/parte do prédio, podia preferir na venda global, com
a entrada em vigor do RAU parece que tal ji ndo é possivel. Perante este novo regime
juridico, ha doutrina que considera que o direito de preferéncia limita-se somente ao “local
arrendado” e ndo a totalidade do prédio. Sendo certo que, esta posi¢do € consentdnea com
parte da jurisprudéncia portuguesa.

O certo € que, nem a doutrina, nem a jurisprudéncia € unanime relativamente a este
problema, pois nem todos os autores perfilham a interpretacdo enunciada, tanto mais que nao
nos revemos neste entendimento, e até mesmo jurisprudencialmente continuou a ser
defendida a possibilidade de exercicio do direito de preferéncia em relacio a totalidade do
prédio, mesmo quando o arrendatario s6 o seja em relacio a uma parte>, mas ocupar-nos-
emos de expor as diferentes orientacdes, no ponto 3.2.1. da presente dissertagao.

Cumpre também referir que, para o caso de existirem, para além do arrendatario,
outras pessoas com direito de preferéncia na venda ou dacdo em cumprimento do prédio
arrendado, v.g. um comproprietario (art.® 1409.° do CCiv), um proprietario do prédio onerado
com servidao legal de passagem (art.® 1555.° do CCiv) ou um proprietario do solo quando
sobre o prédio arrendado incida um direito de superficie (art.° 1535.° do CCiv), o artigo 48.°
do RAU previa um escalonamento dos direitos de preferéncia. Segundo este normativo, o
arrendatario estaria graduado acima do proprietario do solo no caso de haver direito de
superficie e em ultimo lugar no confronto com qualquer outro preferente legal.

O regime aplicavel ao direito de preferéncia do arrendatario encontrava-se previsto
no art.® 49.° do RAU, aplicando-se com as necessarias adaptagdes os artigos 416.° a 418.° e

1410.° do CClv.

35 Ac. da Relacdo do Porto, de 24 de Outubro de 1995, em BMJ 450, p- 560, apud JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia
do Arrendatario”, in Estudos... cit., nota de rodapé n.° 17, p. 255.
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Por fim, saliente-se que, mais tarde, com o Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro,
que revé o regime do arrendamento urbano para o exercicio de comércio, industria profissoes
liberais e outros fins licitos ndo habitacionais, o legislador criou uma nova modalidade de
arrendamento, colocando frente a frente: um modelo vinculistico, classico, e um modelo que
estipulava um prazo de duracdo efetiva do arrendamento, os designados “arrendamentos de
duracdo limitada”. Em sede de arrendamento para habitacdo tal modalidade j4 se encontrava
prevista no RAU de 1990.

Mas saliente-se que os contratos de duracdo limitada, tanto para habitacdo como para
o exercicio do comércio ou industria ou profissao liberal, excluiam o direito de preferéncia

do arrendatario (artigos 99.°, n.°2, 117.°, n°2, 121.° e 123.°, todos do RAU).

2.5. O direito de preferéncia do arrendatario urbano com a entrada em vigor do NRAU

O Regime do Arrendamento Urbano foi expressamente revogado pela Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro, que instituiu o Novo Regime do Arrendamento Urbano. O legislador de
2006 manteve o direito correspondente ao do art.® 47.°, n.° 1 do RAU e integrou-o,
sistematicamente, no Cédigo Civil, na Subsec¢ao VI da Sec¢do VIl intitulada “Arrendamento
de Prédios Urbanos”, na previsao do artigo 1091.°, sob a epigrafe “Regra geral”.

Como se disse, no ambito do arrendamento urbano, o arrendatario urbano tem direito
de preferéncia, no caso de compra e venda ou dacdo em cumprimento local arrendado ha
mais de trés anos (art.° 1091.°, n.° 1, al. a) do CCiv), ou na celebracdo de novo contrato de
arrendamento, em caso de caducidade do seu contrato por ter cessado o direito ou terem
findado os poderes legais de administragdo com base nos quais o contrato fora celebrado
(art.° 1091.°, n.° 1, al. b) do CCiv). Todavia, esta norma estipula dois direitos de preferéncia
distintos entre si: o direito de preferéncia classico, por oneragdo onerosa do local arrendado
(o qual versa a presente dissertacio) e o direito de preferéncia na celebragdo de novo contrato
de arrendamento, em caso unico de caducidade quando verificados os pressupostos
consagrados no art.° 1051.°, c). JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA ndo compreende esta

aglutinacdo de dois direitos de preferéncia diferentes sob a denominagéo de “regra geral®.

% JosE CARLOS BRANDAO PROENCA, ob. cit., p. 953.
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Concentrando a nossa aten¢@o no direito de preferéncia do arrendatario urbano,
estatuido na al. a), don.° 1, do art.®° 1091.°, MENEZES LEITAO caracteriza-o como a faculdade
que o arrendatario tem de obter a propriedade do prédio ou da fracdo auténoma arrendadas,
caso o senhorio proceda a sua alienacdo por qualquer um destes negécios®’. E saliente-se que
as unicas formas de transmissdo da propriedade que dao origem a preferéncia é a venda e a
dacdo em cumprimento.

o

O primeiro a aspeto a destacar centra-se no facto de que o RAU, no seu art.” 47.°, n.
1 exigia que o arrendamento durasse hd mais de um ano, enquanto que este art.° 1091.°, n.°
1, al. a) veio agravar para trés anos, o requisito temporal condicionante do exercicio deste
direito. Por outro lado, parece manter-se a inexigibilidade de que durante esse periodo de
tempo exista uma habitacdo efetiva ou um exercicio concreto das atividades que constituem
o fim ndo habitacional.

Quanto a graduacdo, na eventualidade de surgirem varios direitos de preferéncia, o
n.° 3 do art.® 1091.° do CCiv manteve a mesma redagdo do art.” 48.° do RAU, que estipula
que o direito de preferéncia do arrendatéario é graduado imediatamente acima do direito de
preferéncia conferido ao proprietario do solo pelo artigo 1535.°. Além do mais, quanto ao
regime aplicavel a este direito, o n.° 4 do referido normativo manteve inalterada a redacao do
art.” 49.°, que estipula que € aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos
416.°a 418.°¢e 1410.°.

Para JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA esta norma do artigo 1091.° do CCiv deve ser
submetida a uma interpretagdo restritiva ou a uma reducdo teleoldgica, devendo ser aplicada
de forma diferente nas modalidades de arrendamento em funcéo do seu fim>®.

Quanto aos contratos de arrendamento urbano para habitagdo de duracdo
indeterminada (art.° 1094.°, n.° 1, in fine) parece ndo existirem dudvidas relativamente a
admissdo do direito de preferéncia do arrendatario, ja que para estes contratos sO esta prevista
a dentdncia como forma especial de cessacdo (art.° 1099.° e ss do CCiv). Ja no que respeita
aos contratos de arrendamento urbano para fins habitacionais com prazo certo, inserido ou
nao, numa clausula do contrato (artigos 1095.°, n.° 1 e 1094.°, n.° 3), o autor coloca duvidas

quanto a inclusdo deste direito, sabendo que o legislador permite que qualquer uma das partes

57 Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Direitos Reais, 7.* Edigio, Coimbra, Almedina, 2018, p. 469.

8 Para maiores desenvolvimentos sobre este topico ver JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA, ob. cit., pp. 953-964.
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se oponha a renovagdo automatica do contrato celebrado (artigos 1097.° e 1098.°). Ou seja,
nestes casos, e a titulo de exemplo, celebrado um contrato de arrendamento para fins
habitacionais, com prazo certo de cinco anos, e o senhorio se opuser a renova¢do do mesmo
na entrada para o terceiro, quarto ou quinto ano do contrato, como se justificara o exercicio
do direito de preferéncia do arrendatario, se houve essa manifestacao de cessacdo do contrato
por parte do proprietario/senhorio?

O certo € que ndo podemos afirmar desde logo que a este tipo de contratos, o direito
de preferéncia do contrato de arrendamento se encontra excluido, uma vez que o seu exercicio
estd dependente da vontade das partes na manuten¢do, ou ndo, do contrato de arrendamento.
Situacdo diferente seria a de as partes aporem no referido contrato uma clausula nos termos
da qual uma ou ambas as partes manifestem, de antemdao, uma vontade de oposi¢cdao a
renovagio’’.

Quanto aos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais, o referido autor
considera que aqueles que sejam celebrados ao abrigo da liberdade conferida pelo art.°
1110.°,n.° 1 do CCiv, em que as regras relativas a duragdo, dentincia e oposi¢do a renovacao
do contrato sdo livremente estabelecidas pelas partes, excluem o direito de preferéncia do
arrendatario. Contudo, repare-se que pode ndo ser tdo linear assim. De facto, este regime
permite que o senhorio possa afastar o exercicio deste direito pelo arrendatario ao propor a
celebracdo do contrato pelo periodo de um ano ou dois anos ou de trés anos nao prorrogaveis,
mas tal entendimento ndo € suficiente para perfilharmos a posi¢do de que a aplicacdo do
direito de preferéncia, em termos gerais, aos contratos celebrados nos termos do art.° 1110.°,
n.° 1 seria incoerente e iria contra a natureza que se quer temporaria destes contratos. O autor
chega mesmo a defender que nao vé fundamento para considerar nula a clausula que exclua
o direito de preferéncia do arrendatério, sendo certo que, somente considera admissivel que
as partes convencionem a admissdo de tal direito, com eficacia real ou obrigacional. Justifica
esta posi¢ao no facto de o legislador querer tido tutelar a parte mais fraca da relacdo juridica

senhorio-arrendatario/arrendatario-senhorio.

3 PEDRO ROMANO MARTINEZ, Da cessagdo do contrato, 3.* Edi¢do, Coimbra, Almedina, 2015, pp. 48-49 e nota n.° 58.

39



2.5.1. Regime transitorio

JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA considera que as normas transitérias da Lei n.°
6/2006 ndo inviabilizam a sua posi¢do relativamente a nao aplicac¢do do artigo 1091.°, n.° 1,
al. a) aos contratos de arrendamento ndo habitacionais celebrados nos termos do art.® 110.°,
n.° 1 e aos de duragdo limitada, uma vez que deve atender-se a interpretacio restritiva desse
artigo, sob pena de colidir com o disposto na 2.” parte do n.° 1 do art.” 12.° do CCiv.

Na verdade, pese embora as consideragdes supra expostas, o art.® 59.°, n.° 1 da Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, dispde que o NRAU se aplica aos contratos celebrados apds a sua
entrada em vigor, bem como as relagdes contratuais constituidas que subsistam nessa data,
sem prejuizo do previsto nas normas transitorias. O que significa que, o direito de preferéncia
do arrendatario passou a aplicar-se também aos contratos de dura¢c@o limitada que, ao abrigo
do disposto nos artigos 99.°,n.° 2, 117.°,n° 2, 121.° e 123.°, do RAU, deles estava excluido.

Ademais, do n.° 2 do art.® 59.° do NRAU resulta que se o arrendatério fosse titular do
direito de preferéncia, consagrado na al. a),don.’ 1, do art.” 1091.°, do CCiv, a data da entrada

em vigor do NRAU, ndo o perderda em consequéncia dessa entrada em vigor.
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CAPITULO III

O DIREITO DE PREFERENCIA DO ARRENDATARIO URBANO

Hksk

SECCAO I - Da Constituiciio do direito de preferéncia do
arrendatario. 3.1. Elementos constitutivos do direito de
preferéncia do arrendatario. 3.1.1. Contrato de arrendamento
celebrado ha mais de trés anos. 3.1.2. Negocio juridico: compra
e venda ou dacdo em cumprimento. 3.1.3. O local arrendado.
SECCAO II — Da comunicaciio para a preferéncia. 3.2. Da
Comunicacio para a preferéncia. 3.2.1. Conteido da
comunicacdo para a preferéncia. 3.2.1.1. A indicacdo do
terceiro comprador. 3.2.2. A comunicacdo para a preferéncia
como proposta contratual: pros e contras. 3.2.3. O autor da
comunicacdo para a preferéncia. 3.2.4. O destinatirio da
comunicacdo para a preferéncia. 3.2.5. Forma da comunicagdo
para a preferéncia. 3.2.6. Consequéncias da falta de
comunicacdo ou da comunicacao irregular. SECCCAO III —
Da caducidade e da rentincia ao direito e da declaracao de
preferéncia. 3.3. Da caducidade, da renincia e da
declaracao de preferéncia. 3.3.1. Possiveis condutas do
preferente. 3.3.2. Extin¢do do direito de preferéncia. 3.3.2.1.
Por caducidade. 3.2.2.2. Por rentncia. 3.3.3. Da declaracido de
preferéncia. 3.3.3.1. Conteido da declaragdo de preferéncia.
3.3.3.2. Prazo para a declaracdo de preferéncia. 3.3.3.3. Forma

da declaragdo de preferéncia. 3.3.3.4. Efeitos da declaracao de
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preferéncia. 3.3.3.5. Natureza da declaracdo de preferéncia.
SECCAO IV - Violacio e tutela do direito de preferéncia
do arrendatario. 3.4. Violacio da preferéncia do
arrendatario com simulacao do preco. 3.5. Tutela do direito
de preferéncia do arrendatario: a acdo de preferéncia.
3.5.1. Pressupostos de recurso a a¢do de preferéncia. 3.5.2.
Prazo de caducidade. 3.5.3. Deposito do prego devido. 3.5.3.1.
Depésito do preco em caso de simulacdo. 3.5.4. Legitimidade

passiva. 3.5.5. Efeitos da acdo de preferéncia. 3.5.6. Registo da

acdo de preferéncia. 3.5.7. Natureza da acdo de preferéncia.

SECCCAO I — Da constituiciio do direito de preferéncia do arrendatario

3.1. Elementos constitutivos do direito de preferéncia do arrendatario

No capitulo anterior comprometemo-nos a aprofundar o estudo do direito de
preferéncia atribuido ao arrendatario urbano, no caso de compra e venda ou dagdo em
cumprimento do local arrendado ha mais de trés anos, conforme dispde o art.® 1091.°, n.° 1,
al. a) do CCiv.

Sucede que, o direito de preferéncia do arrendatario urbano sé podera ser exercido
quando os seus pressupostos de constituicao se verificarem preenchidos, pelo que, enquanto
ndo se verificarem o referido direito inexiste, isto é, ainda nfio estd constituido®. Assim,

ocupar-nos-emos em esmiugar individualmente cada um desses requisitos.

% HELDER MARTINS LEITAO, ob. cit., p. 45, considera que “[n]as preferéncias legais o direito de preferéncia ocorre no momento da
alienagdo”. Para este autor, € este 0 momento exato do nascimento do direito de preferéncia. JoA MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit.,
pp- 207 e 208, defende que a constituicdo do direito de preferéncia s6 ocorre depois da comunicacdo realizada pelo sujeito passivo. E
AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, Exercicio... cit., p. 400, defende que o direito de preferéncia se constitui “(...) com a decisdo do sujeito

passivo de celebrar com certo terceiro, em certas condi¢des, um dos contratos incluidos na norma atributiva da preferéncia (...)”.
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3.1.1. Contrato de arrendamento celebrado ha mais de trés anos

Prima facie, campre referir que tera de existir um contrato de arrendamento vélido e
eficaz, sendo certo que, com o novo regime legal do arrendamento urbano a durac¢do do
referido contrato tem de ser superior a trés anos.

Conforme dispde o n.° 2 do art.® 59.° do NRAU “[a] aplicagdo da alinea a) don.° 1 do
artigo 1091.° do Cddigo Civil ndo determina a perda do direito de preferéncia por parte do
arrendatdrio que dele seja titular aquando a entrada em vigor da presente lei.” Ora, tal
significa que os arrendatarios que a data da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, que aprovou o NRAU, tivessem celebrado o contrato de arrendamento ha mais de
um ano e ha menos de trés mantém o direito de preferéncia entretanto constituido. Se, por
outro lado, o contrato de arrendamento tivesse sido celebrado hd menos de um ano aquando
da entrada em vigor do supra citado diploma legal, o arrendatario s6 adquire o direito de
preferéncia quando perfizer trés anos de arrendamento, tendo em conta que a esse contrato
ja € aplicavel a alinea a), do ndmero 1, do artigo 1091.°.

No caso de trespasse do estabelecimento comercial instalado em im6vel arrendado, o
novo arrendatario beneficia também do direito legal de preferéncia na venda ou na dacao em
cumprimento do imdvel locado, mas a questdo que se coloca é a de saber se se transmite o
direito de preferéncia do anterior inquilino se 0 mesmo ja estiver constituido ou, no caso de
ainda ndo estar, se o novo arrendatario aproveita o prazo ji decorrido na esfera do anterior
arrendatario. Ora, por via do trespasse transmite-se a posi¢ao de arrendatario, nos termos do
disposto no art.® 1112.°, n.° 1, al. a) do CCiv e, embora o entendimento nao seja unanime, o
certo é que ndo existem na lei restricOes a transmissibilidade do direito legal de preferéncia
J4 adquirido ou em vias de aquisicao, pois 0 novo arrendatario sucede em todos os direitos e
obrigacdes inerentes ao primeiro inquilino®’.

Acresce que, o prazo de trés anos nio pressupde o exercicio efetivo das atividades
que constituem o fim nao habitacional do arrendamento, nem a habitacdo efetiva do

arrendamento para habitacdo, conforme explicitado no ponto 2.5 da presente dissertacao.

! Neste sentido, v. o Acérdido do Supremo Tribunal de Justica, de 08-11-1988, Processo 075282, relator Solano Viana, disponivel para
consulta em www.dsgi.pt. Veja-se também FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, “A transmissdo da posigdo de arrendatario por efeito do

trespasse do estabelecimento comercial”, in Lusiada. Direito, n.° 4, Porto, Universidade Lusiada Editora, 2011, pp. 251-253.
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Bastando-se para a constitui¢ao do direito de preferéncia do arrendatario a antiguidade de
~ . 62 . e ~ .

trés anos do respetivo contrato®”. Neste sentido, “(...) a contagem do prazo nao se interrompe

com eventuais modificagdes contratuais subjetivas.”®> Tal significa que, no caso de

transmissao do arrendamento por morte do arrendatario habitacional, nos termos do art.°

1106.° do CCiv, o novo arrendatirio beneficia do prazo ja decorrido com o primitivo

arrendatario, ndo implicando o inicio de um novo prazo de trés anos.

3.1.2. Negocio juridico: compra e venda ou dacido em cumprimento

O arrendatério s6 podera preferir nos casos em que o local arrendado seja objeto de
contrato de compra e venda (art.° 874.° do CCiv) ou dacdo em cumprimento (art.® 837.° do
CClv). Relativamente a atribuicao da preferéncia na dacdo em cumprimento, esta € associada
aos casos em que se visa extinguir um crédito de natureza pecunidria, sendo o valor nominal
tomado como referéncia para o exercicio do direito de preferéncia. Pelo que, a preferéncia
ndo abrange 0s casos em que impecam o sujeito passivo de cumprir as suas obrigacdes
perante os credores.

Nessa medida, tem sido entendido de forma undnime, no seio da doutrina e da
jurisprudéncia, que mais nenhum contrato, para além da compra e venda e da dagcdo em
cumprimento, possa desencadear a preferéncia do arrendatario®*.

Por exemplo, ndo existe direito de preferéncia na transferéncia da propriedade do

prédio arrendado como realizacdo em espécie na entrada do capital social da sociedade. Por

62 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, Exercicio... cit., p. 177, considera que embora a habitacio ou o exercicio da atividade para fins ndo
habitacionais de modo efetivo ndo seja pressuposto de constitui¢do do direito de preferéncia pelo arrendatario, a verdade é que a sua
auséncia devera ser ponderada num quadro de abuso de direito, nos termos do art.° 334.° do CCiv, por parte do preferente. Todavia,
entendemos que, nao querendo o senhorio optar por essa via legal, sempre pode langar mao da resolucéo do contrato, por ndo uso do locado
por mais de um ano, ressalvadas as excegdes do artigo 1072.°, n.° 2, nos termos do disposto na alinea d), do n.° 2, do art.® 1083.° do CCiv.
3 Luis MIGUEL MONTEIRO, “Direitos e Obrigagdes Legais de Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano (RAU)”, in Revista
da Associa¢do Académica da Faculdade de Lisboa, Lisboa, AAFDL, 1995, p. 52. Em sentido contrario, vide AGOSTINHO CARDOSO
GUEDES, Exercicio... cit., p. 177, que sustenta que o direito de preferéncia deve ser atribuido em funcdo do seu titular e ndo da antiguidade
do contrato de arrendamento.

o4 Veja-se JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano — Anotado e Comentado, 7.* Edicao revista e atualizada, Coimbra,
Almedina, 2003, p. 305. PIRES LIMA E ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. 111, 2.* Edi¢do Revista e Atualizada, Coimbra,
Coimbra Editora, 1987, p. 367 — anotacao ao artigo 1409.°.

Também neste sentido, v. o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 16-11-2006, Processo 06B3596, relator Alberto Sobrinho,

disponivel para consulta em www.dgsi.pt.
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um lado, se entendermos que o contrato de compra e venda € o contrato pelo qual se transmite
a propriedade de uma coisa, mediante um preco, conforme o disposto no art.° 874.°, a
transmissao da propriedade no caso em apreco ndo tem como correspetivo o pagamento de
qualquer quantia em dinheiro, mas apenas a participagao no capital social. Por outro lado,
atendendo que a dacdo em cumprimento se traduz na realizagdo de uma prestacao diferente
da que for devida, nos termos do art.® 837.°, ab initio, e que exonera o devedor se o credor
der o seu assentimento, ou seja, tem como objetivo extinguir de imediato a obrigacdo, no
caso em aprego, a prestagao que o devedor realiza coincide com aquela a que estava vinculado
(art.° 762.°) no contrato de constitui¢do da sociedade, ndo tendo substituido a prestacdo
origindria por qualquer outra diferente.

Também nao existe direito de preferéncia no caso de celebracdo de contrato-promessa
de compra e venda. Primeiro, porque da letra da lei resulta expressamente a aplicabilidade
deste direito aos casos de compra e venda e, segundo, porque o contrato-promessa pode
sempre ser incumprido pelo promitente-vendedor, ndo sendo garantida a sua efetiva
celebracdo®. A existir um contrato de promessa sem eficacia real posterior ao contrato de
arrendamento, tal implica que o direito do arrendatério, resultante de preferéncia legal (e, por
1sso, oponivel erga omnes) tem prevaléncia sobre o do promitente-comprador. Por sua vez,
se existir um contrato-promessa com eficicia real posterior ao arrendamento, o arrendamento
e o respetivo direito de preferéncia do arrendatirio nao sdo oponiveis ao promitente-
comprador.®

Mas, ja existiré direito de preferéncia em relagdo a venda judicial, por for¢ca do art.®
422.° do CCiv. No ambito das agdes executivas, a lei prevé expressamente a notificacdo dos
titulares de direito de preferéncia para, querendo, exercerem o seu direito, nos termos do
disposto nos arts.® 819.° e 823.° do Cddigo de Processo Civil.

O certo € que, enquanto o senhorio ndo pretender vender o imovel arrendado, o
arrendatario nao dispde de nenhum mecanismo legal que possa provocar a celebragdo desse
negocio. De facto, se o senhorio nunca vier a alienar o prédio mediante a venda ou dacdo em

cumprimento, o arrendatirio jamais poderd vir a exercer o seu direito. Pese embora o

% V. JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 305.
% JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, vol. 11, 5.* Edicdo Atualizada, Coimbra, Almedina, p-
824-826.
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arrendatario tenha constituido validamente o seu direito de preferéncia, o mesmo continua a
estar dependente de outra condi¢do, sendo, por isso, nas palavras de PINTO FURTADO, um
“direito condicional”. Explana o autor que “[a] eficcia juridica do direito de preferéncia do
arrendatario encontra-se, pois, dependente da ocorréncia de um facto futuro e incerto — a
transmissdo do prédio ou fracdo arrendada — cuja verificagdo, alids, ele ndo poderad
provocar.”®’

Ademais, a generalidade da doutrina nacional defende que o direito de preferéncia s6
pode ser exercido se o preferente se dispuser a igualar as condicdes propostas por terceiro®.
Ou seja, a lei concede ao preferente ““(...) o direito de, em igualdade de circunstancias, isto
¢, oferecendo prestacdo em tudo idéntica a do adquirente (tanto por tanto), ocupar a posicao

de contraparte na venda ou dagdo em cumprimento.”®

3.1.3. O Local arrendado

No que respeita ao objeto da preferéncia, o mesmo esta delimitado pela expressao
“local arrendado”, que surgiu com o RAU e manteve-se inalterada desde entdo, encontrando-
se atualmente inserta na alinea a) do n.° 1 do art.° 1091.° do CCiv. Todavia, tal expressao
originou controvérsia doutrinal e jurisprudencial nos casos de venda ou dagdo em
cumprimento do prédio arrendado, ndo constituido em propriedade horizontal (arts.® 1414.°
e seguintes do CCiv). Isto €, coloca-se a questdo de saber se o arrendatario, ha mais de trés
anos, que ocupa apenas parte do prédio tera direito de preferéncia no caso de venda ou dagdo
em cumprimento da totalidade do mesmo. Pois dividas ndo se colocam quando constituida
a propriedade horizontal num prédio, o direito de preferéncia do arrendatério circunscreve-
se a respetiva fragdo auténoma; pelo que, pretendendo o senhorio vender o imével todo, o
arrendatario s6 podera exercer o seu direito em relacdo a sua fragdo.

OLIVEIRA DE ASCENSAO, conforme acima referido (no ponto 2.4. da presente
dissertacdo de mestrado), exclui a preferéncia do arrendatario nos casos supra apontados,

entendendo que “(...) ou o direito de preferéncia se pode exercer apenas ao local arrendado,

7 Ibidem, p. 827.
% Neste sentido, v,g., GALVAO TELLES, ob. cit., p. 162.

% JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento... cit., vol. 11, p. 803.
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0 que supde a possibilidade de autonomizacdo juridica deste, ou o seu exercicio é
impossivel.””’ Limitando-se o direito de preferéncia do arrendatario ao local arrendado, “[s]e
¢ alienada uma coisa global —um prédio — em que o local arrendado tenha autonomia juridica,
o direito de preferéncia ndo se pode exercer.””! Isto significa, por exemplo, que o arrendatério
de uma garagem destinada a recolha do seu veiculo automdével ndo dispde do direito de
preferéncia na eventual venda do prédio urbano, composto por casa para habitacdo e no qual
estd incluida a referida garagem. Como também ndo € titular do direito de preferéncia o
arrendatario somente do quintal desse prédio. Mas também nao tem direito de preferéncia
quem € arrendatario de uma dependéncia auténoma e de utilizacdo independente que, em
certos casos, constitui a casa de morada de familia do mesmo, na venda do prédio urbano.
Assim, ou existe autonomizacgdo juridica da coisa arrendada ou a preferéncia nao se pode
exercer.

Por outras palavras, o Professor considera que o arrendatario de uma fragdo de um
prédio ndo constituido em regime de propriedade horizontal ndo goza de direito de
preferéncia no caso de o senhorio pretender vender o prédio na sua totalidade. Pelo que, o
arrendatario so tera preferéncia em relacdo a aquisicdo da sua fragdo autbnoma, quando o
prédio seja constituido em propriedade horizontal, pois nesse caso o prédio encontra-se
juridicamente divido’?. De igual modo, defende ANTONIO CARVALHO MARTINS e parte da
doutrina e da jurisprudéncia. A titulo exemplificativo podemos enunciar o Acérdio do
Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 23-03-20157°, que negou provimento ao recurso
apresentado, estipulando que o direito de preferéncia coincide com o local arrendado e a ele
estd limitado, pelo que o arrendatirio de parte arrendada ndo beneficia do direito de
preferéncia em caso de venda ou dacdo em cumprimento do imével ndo sujeito ao regime da

propriedade horizontal. E, assim, relativamente a0 mesmo caso em concreto, também decidiu

70 J. OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp- 254 e 255. Neste sentido, cfr. também ANTONIO
CARVALHO MARTINS, ob. cit., pp. 107-113

7! JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano”, in Revista da
Ordem dos Advogados, ano 51.°, 1, Abril 1991, p. 68.

2 Mesmo que o prédio, constituido em regime de propriedade horizontal, seja vendido na sua totalidade, o arrendatario de uma fragdo
auténoma apenas dispde de preferéncia em relag@o a sua fracdo. Veja-se, a este prop6sito, o Acérddo da Relagdo de Lisboa, 09/12/1986,
disponivel em Coletanea de Jurisprudéncia, Ano XI — 1986, Tomo 5, p. 131.

73 Acérddo do Tribunal da Relacfio de Lisboa, de 23-03-2015, Processo 9065-12.1TCLRS.L1-6, relator Tomé Ramifo, disponivel para

consulta em www.dgsi.pt.
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o Supremo Tribunal de Justica, em Acérdao de 21-01-2067*. Ademais, ainda relativamente
ao mesmo caso, o Tribunal Constitucional, em Acérdao de 09-12-2016, ndo julgou
inconstitucional “(...) a norma extraida da alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.°, na redagdo
introduzida pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, interpretada no sentido de o arrendatério,
ha mais de trés anos, de parte do prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal,
ndo ter direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio, na compra e venda desse mesmo
prédio.” 7

Em sentido oposto, LUiS MIGUEL MONTEIRO’® defende que o arrendatario de parte do
prédio nao constituido em propriedade horizontal pode exercer o seu direito de preferéncia
em relacdo ao prédio na sua totalidade. O autor refere que o argumento literal ndo justifica a
posicdo acima defendida, pois o art.° 47.°, n.° 1 do RAU manteve as designagdes de “prédio
urbano” e “fragdo autdbnoma” e, por outro lado, o legislador, no n.° 2 do art.” 47.° do RAU,
ao criar o mecanismo da licitacao entre preferentes pressupde que o exercicio de preferéncia
dos diversos arrendatarios abrange todo o prédio, na medida em que, se cada um dos
arrendatarios fosse admitido a preferir em relacio a parte que arrenda (ou, se fosse impossivel
o exercicio desse direito perante a impossibilidade de autonomizacao juridica) nio teria que
se escolher um preferente através da licitacio. No mesmo sentido, argumenta também
ARAGAO SEIA"’,

Parece-nos que a razdo esta do lado destes autores, na medida em que a interpretacao
restritiva que leva apenas em consideracdo o argumento literal ndo permite assegurar a
estabilidade da habitacdo e a possibilidade de facilitar o acesso a propriedade do prédio por
parte do arrendatario que vem beneficiando do seu gozo, fatores estes que estiveram na base
da consagracdo legal do direito de preferéncia do arrendatario habitacional. Na verdade, nao
se compreende a razdo pela qual o arrendatario habitacional ndo possa preferir na venda do
imovel em que o seu local arrendado (ndo autonomizavel juridicamente) se integra, podendo

ser o mesmo vendido a um terceiro que nenhuma relacdo tem com esse mesmo imével. O

74 Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 21-01-2016, Processo 9065/12.1TCLRS.L1.S1, relator Tavares de Paiva, disponivel para
consulta em www.dgsi.pt.

7> Acérdao do Tribunal Constitucional n.° 583/2016, Publicado no Didrio da Republica n.° 235/2016, Série 11, de 09-12-2016, disponivel
para consulta em http://www.tribunalconstitucional.pt.

76 Luis MIGUEL MONTEIRO, ob. cit., p. 51.

77V. JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 327.
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mesmo se impde em relagdo ao arrendatario comercial. De facto, o propésito de a este ser
atribuido o direito legal de preferéncia consiste em proporcionar a quem goza e usufrui do
estabelecimento e tem nesse local arrendado a sua vida profissional, a possibilidade de
aquisicdo da propriedade do imével’®.

E € este o entendimento perfilhado, por exemplo, pelo Acérdio do Tribunal da
Relacdo de Guimaraes, de 07-12-2017, quando sumariamente explica que “[o] direito de
preferéncia do arrendatario ou incide sobre a totalidade do prédio ou, estando este sujeito ao
regime da propriedade horizontal, sobre a respetiva fracdo ou fragdes.”’® Ademais, a
expressao “local arrendado” continua a querer significar o imével onde o arrendamento se
situa®,

Na verdade, pese embora o imdvel ndo constituido em regime de propriedade
horizontal e, por isso, ndo estando juridicamente dividido em fra¢des autdnomas registadas
separadamente, contenha andares suscetiveis de utilizacdo independente e que estejam
arrendadas, caso o senhorio/proprietdrio o queira alienar mediante a venda ou dacdo em
cumprimento, apenas o pode fazer em relagado a totalidade do prédio e, salvo o devido respeito
por opinido contrdria, ndo nos parece justo que o arrendatario ndo possa exercer o direito de
preferéncia em relacdo a venda do prédio, no seu todo, isto porque nunca podera adquirir
separadamente essas dependéncias®’.

No caso de haver uma pluralidade de arrendatéarios de partes arrendadas do imével
que ndo sejam juridicamente autonomizaveis, estamos em crer que cada um deles pode
exercer, querendo, o direito de preferéncia na venda da totalidade do imédvel a terceiro nao

locatario. Estaremos, nesta hipdtese, perante uma situa¢ao de concorréncia de varios direitos

78 Neste sentido, v. FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, “A transmissdo da posigdo de arrendatario por efeito do trespasse do estabelecimento
comercial”, in Lusiada... cit., p. 253.

7 Acérdio do Tribunal da Relagdo de Guimardes, de 07-12-2017, Processo 1130/15.0T8VNF-F.Gl, relatora Maria dos Anjos Nogueira,
disponivel para consulta em www.dgsi.pt.

80V, Acérdao do Tribunal da Relacdo de Coimbra, de 23-06-2015, Processo 1275/12.8TBCBR.C]1, relator Carlos Moreira, disponivel para
consulta em www.dsgi.pt.

81 Neste sentido, v. Acérdio do Tribunal da Relacio do Porto, de 19-03-2002, Processo 0220139, relator Emidio Costa, disponivel para
consulta em www.dgsi.pt: “Nao constituindo as "casas" que integram um prédio urbano - vulgarmente designado por "ilha" - fracdes
auténomas e distintas, nem estando tal prédio sujeito ao regime de propriedade horizontal, os arrendatérios de tais "casas" gozam do direito
de preferéncia na venda do prédio, mas a preferéncia tem sempre de ser exercida sobre todo o prédio e ndo apenas em relagdo a parte objeto
da locac@o.” e Acdrdao da Relagdo de Lisboa de 17-12-1998, disponivel em Coletanea de Jurisprudéncia, Ano XXIII — 1998, Tomo 5, p.
131: “(...) o direito de preferéncia do arrendatario habitacional de parte do prédio ndo sujeito ao regime da propriedade horizontal reporta-

se ao imovel no seu todo.”
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legais de preferéncia, tantos quantos os diversos arrendatarios, titulares dos varios contratos
de arrendamento que tém por objeto diversas partes do mesmo prédio®2. E nio, perante uma
situacdo de contitularidade do mesmo direito legal de preferéncia em relacdo a todos os
arrendatérios desse prédio. Cada arrendatério € titular de um direito legal de preferéncia, na
venda do prédio na sua totalidade, existindo uma pluralidade de direitos, caso exista uma
pluralidade de arrendatérios®. Sendo que, nesses casos, cada arrendatario exerce o direito de
preferéncia em relacdo a todo o imdvel e ndo apenas a parte arrendada.

Desse modo, consideramos que, na hip6tese de no prédio haver varios arrendatarios
de diferentes partes arrendadas no mesmo prédio, e o imdvel ser vendido pelo senhorio na
sua totalidade a um s6 dos arrendatarios, sem observar a comunicagdo para a preferéncia dos
restantes, ha violacdo do direito de preferéncia quanto a estes®*,

Sucede que, questiona-se, nos casos em que coexista mais do que um arrendatario de
varias partes do prédio, de que forma se escolhe o preferente, na medida em que a licitagdao
entre arrendatarios, consagrada no RAU, foi eliminada do Cédigo Civil e a graduacio ai
estabelecida é aplicada aos casos em que exista uma pluralidade de preferéncias resultantes
de diferentes normas juridicas. Havendo uma pluralidade de arrendatarios com direito de
preferéncia, coloca-se a questdo de saber se se deve proceder a licitacdo, mesmo que esta nao
esteja, atualmente, consagrada no art.” 1091.° do CCiv. A lei, de facto, ndo estabelece critérios
para a escolha de um arrendatario num conjunto de varios na mesma situagdo, mas ndo se
pode admitir que se o senhorio decidir livremente vender o prédio a um deles ndo ha violagao
do direito de preferéncia dos demais. Por isso, a resposta a esta questao € positiva.

Alids, o recurso ao mecanismo da licitagdo quando existam varios arrendatérios, cada
um titular de um direito de preferéncia, visa precisamente centrar a preferéncia num sé
individuo, excluindo-se a hip6tese de o mesmo direito pertencer conjuntamente a Varios
titulares.

O art.° 419.°, n.° 2 do CCiv preceitua que se o direito de preferéncia pertencer a mais

de um titular, mas houver de ser exercido apenas por um deles, na falta de designacdo abrir-

82 Neste sentido, v. AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., p. 114.

83 Também neste sentido, v. Acérdio do Supremo Tribunal de Justica, de 25-03-2010, Processo 5541/03.5TBVFR.P1.S1, relator Hélder
Roque, disponivel para consulta em www.dgsi.pt. A favor da contitularidade, vide AMERICO JOAQUIM MARCELINO, Da preferéncia —
Estudos, Notas da doutrina e jurisprudéncia e Legislacdo mais comum, 3.* Edicdo, Coimbra, Coimbra Editora, 2007, p. 129.

8 Em sentido contrario, v. J. OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatéario”, in Estudos... cit., pp. 252 e 253.
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se-a licitacdo entre todos, revertendo o excesso para o alienante. Ora, estar-se-4 perante um
caso de contitularidade quando um mesmo direito de preferéncia cabe a varias pessoas ao
mesmo tempo (€ o caso do direito de preferéncia pertencente a heranga, consagrado no art.®
1034.° do CPC). Por outro lado, havera uma situag¢ao de pluralidade de preferentes quando
haja uma colis@o de véarios direitos de preferéncia, que é dirimida mediante o recurso a
licitagdo, graduacdo ou hierarquizagdo (v.g. art.”° 1380.°, n.° 2).

Pese embora a remissdo operada pelo art.® 1091.°, n.° 4 restringir-se, apenas, para os
artigos 416.° a 418.°, referentes aos direitos de preferéncia de fonte convencional, a licitacido
€ a solucdo que deve ser adotada, porquanto € a melhor se enquadra neste tipo de situagdes.

Se o legislador admite como possivel que possam existir varios arrendatarios num
prédio com direito de preferéncia em caso de venda ou dagdo em cumprimento pelo senhorio,
€ porque 0 mesmo se constitui mesmo em relacdo a partes do prédio, ndo autonomizadas
juridicamente. Este tipo de situa¢des suscita duvidas para as quais a lei ndo dispde de resposta
e atenta a sucessdo continuada de acérddos de sentido completamente contraditério €
imprescindivel uma intervengdo legislativa, com o objetivo de clarificar o objeto da
preferéncia e seu exercicio.

Outro argumento a favor dos defensores da possibilidade do exercicio de preferéncia
sobre todo o imdvel quando o arrendatéario s6 o € de apenas uma parte que nao € juridicamente
autonomizavel € o recurso ao preceituado no art.° 417.° do CCiv, aplicavel ex vi do art.°
1091.°, n.° 43586 Ora, prescreve o art. 417.°, n.° 1 que, nos casos em que o sujeito passivo
queira vender a coisa juntamente com outra ou outras por um pre¢o global, o preferente pode
exercer o seu direito em relacdo a coisa objeto da preferéncia pelo preco que lhe for
proporcionalmente atribuido. No entanto, nessas situacdes, o obrigado a preferéncia pode
exigir que a preferéncia abranja todas as restantes, se estas nao puderem ser separadas sem
prejuizo apreciavel para ele. Se o senhorio assim o entender, o preferente tera de exercer a
preferéncia sobre todas as coisas e pelo preco global. Destarte, quando o preferente exerce o

seu direito sobre o conjunto de coisas a alienar vé estendido o seu original direito legal de

8 V. JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, ob. cit., pp. 327 e 328. Em sentido contrério, v. AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., p. 133.
% O direito de preferéncia exercido no ambito da venda de coisa juntamente com outra, legalmente consagrado no art.” 417.°, n.° 1 do CCiv

ndo serd debatido na presente dissertac@o.
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preferéncia, ou seja, “(...) a preferéncia so atinge a coisa que € objeto do direito do preferente.
A extensdo a coisas diferentes s se pode fundar no interesse do preferente.”’

A verdade € que, atualmente, ainda sdo proferidos acérddos em ambos os sentidos,
pelo que, é nosso entendimento que o legislador necessita de clarificar este aspeto e atribuir-
lhe solucdo legal, na medida em que a lacuna existente potencia a criagdo de situacdes

desiguais e injustas e coloca em crise a seguranga juridica.

SECCAO II — Da comunicaciio para a preferéncia

3.2. Da comunicacao para a preferéncia

3.2.1. Contetdo da comunicac¢ao para a preferéncia

Conforme preceituado no n.° 4 do art.® 1091.°, ao direito de preferéncia do
arrendatario € aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos 416.° a 418.°,
referentes aos pactos de preferéncia.

Destarte, querendo o senhorio vender o local arrendado deve comunicar ao
arrendatario, enquanto titular do direito de preferéncia, o projeto de venda e as clausulas do
respetivo contrato®®. Obviamente que a comunicacdo para a preferéncia ao arrendatirio
também deve ser observada pelo senhorio em caso de dacdo em cumprimento do local
arrendado. Ademais, em caso de venda judicial, deve também ser o titular do direito de
preferéncia notificado para o seu exercicio, nos termos do disposto no art.® 819.°, n.° 1 do
CPC.

Porém, a lei ndo é clara quanto aos elementos que a comunicagdo para a preferéncia
deve conter, uma vez que s se refere ao “projeto de venda” e as “cldusulas do respetivo

contrato”, facto que acarretou controvérsia doutrinal e jurisprudencial. A questdo estd em

87 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano”, in Revista...,
p. 66.
8 Dispde o art.° 416.°, n.° 1 do CCiv que “[qJuerendo vender a coisa que ¢ objeto do pacto, o obrigado deve comunicar ao titular do direito

o projeto de venda e as clausulas do respetivo contrato.”
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saber qual a extensdo da comunicagio a realizar pelo senhorio ao arrendatério, se t€ém de ser
referidas todas as clausulas do contrato projetado ou apenas algumas.

Para TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, da comunicagdo para a preferéncia devem
constar os elementos cujo conhecimento pelo titular do direito de preferéncia é indispensavel
para a ponderada formacdo da vontade de preferir, a saber: a identificacdo do objeto do
contrato, o preco, as suas condi¢des de pagamento, as garantias exigidas e a identidade do
adquirente. O vinculado a preferéncia deve, por isso, incluir na comunicagdo as clausulas
importantes do contrato. Além do mais, dessa comunicacdo deve constar o convite para
exercer o direito de preferéncia, para que o titular desse direito tenha consciéncia que esta
em causa o exercicio do seu direito e nio uma simples proposta contratual. *

OLIVEIRA ASCENSAO afirma perentoriamente que a finalidade da comunicacio para a
preferéncia ndo passa por proporcionar ao preferente um controlo exaustivo da projetada
alienacdo, pelo que, ndo é necessario referir na comunicagdo todas as clausulas do contrato
projetado, mas apenas aquelas que sio essenciais. Daqui resulta que a expressao “cldusulas
do contrato” nao se pode confundir com uma minuta do contrato projetado que deva ser
escrupulosamente seguida, sendo a referéncia ao seu conteido essencial bastante. Para o
autor, sdo essenciais os elementos que permitam que um destinatario normal funde a sua
decis@o de exercer ou ndo exercer o direito de preferéncia de que é titular, v.g., o preco e as
condi¢des de pagamento. O lugar de pagamento serd, por exemplo, um elemento ndo
essencial, representando um aspeto, de entre varios, como a data em que serd lavrada a
escritura de compra e venda’, que podem ser delineados a posteriori. Ndo deixando a
comunicac¢do de produzir os seus efeitos se se omitir algum contetido acessorio do contrato
projetado’!.

De facto, a doutrina que entende que devem ser comunicados ao titular do direito de
preferéncia os elementos essenciais da aliena¢do sustentam a sua tese na letra do art.® 1410.°,

n.° 1, relativo ao recurso a acdo de preferéncia. A expressdo “‘elementos essenciais do

% TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, “Boa-fé e Notificagio para a Preferéncia”, in Separata de Boletim da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra, vol. 78, Coimbra, 2002, pp. 455 e 456.

Y Ibidem, pp. 457 € 458.

! JOSE OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatério habitacional: notificacdio, caducidade, rentincia — Anotacdio ao Acérdio do
Supremo Tribunal de Justiga de 23 de Junho de 1992, in Revista da Ordem dos Advogados, n.° 53, Lisboa, Centro Editor Livreiro da
Ordem dos Advogados, 1993, pp. 686, 689 ¢ 690 e, ainda, ¢ “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., p. 257.
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contrato” que ai surge determina 0 momento em que comega a correr o prazo de caducidade
(seis meses) para intentar a acdo de preferéncia. Assim, se 0 que marca o inicio da contagem
do prazo de caducidade do direito de preferéncia € o conhecimento dos elementos essenciais
do contrato, € porque os outros elementos da projetada alienag@o sdo irrelevantes para este
dominio.

O autor CARLOS LIMA defende que a comunicagdo para a preferéncia deve conter os
elementos essenciais do contrato projetado e ndo apenas os elementos que possam influenciar
a decisdo do titular do direito de preferéncia (arrendatario) a exercer ou nao o respetivo
direito. Alids, mesmo os elementos que possam parecer marginais, para o titular do direito
de preferéncia esses podem ter significativa relevancia na posi¢do a adotar. Nao cabendo, por
isso, ao obrigado a preferéncia (senhorio) fazer uma ponderacdo de juizos de valor sobre
quais elementos é que podem relevar na decisio de exercer ou ndo o direito de preferéncia.”

No entanto, o mesmo autor considera, também, que da comunicacdo para a
preferéncia a que se reporta do art.” 416.°, ndo tem de constar nem a data da escritura (ja que
o objeto do direito de preferéncia do arrendatario € um imével), nem o lugar da celebragao
do contrato®. Entendimento este que nos parece correto, pois ndo estamos perante um
contrato-promessa de compra e venda.

Em sentido oposto, AGOSTINHO CARDOSO GUEDES aponta para o sentido literal das
normas dos art.°416.°, n.° 1 do CCiv e 1028.°, n.° 1 do CPC** que nao deixam ddvidas acerca
do teor que a comunicagdo para a preferéncia deve ter. Na verdade, o obrigado a preferéncia
deve comunicar todas as clausulas do contrato projetado, como sejam, a identificacao do bem
a alienar”; o tipo de alienacfio projetada (venda ou dacdo em cumprimento); o preco, as
condi¢cdes de pagamento, as garantias de pagamento, o local de pagamento, o modo de

pagamento, entre outras, no caso do negdcio juridico projetado for um contrato de compra e

2 CARLOS LIMA, ob. cit., p. 501.

% Idem.

% Dispde o art.° 1028.°, n.° 1 do CPC que “ [qJuando se pretenda que alguém seja notificado para exercer o direito de preferéncia,
especificam-se no requerimento o preco e as restantes clausulas do contrato projetado, indica-se o prazo dentro do qual, segundo a lei civil,
o direito pode ser exercido e pede-se que a pessoa seja pessoalmente notificada para declarar, dentro desse prazo, se quer preferir.

%A exigéncia de identificagdo clara e precisa do imével a alienar tem de ser entendida em termos razodveis, dispensando-se a indicagio do
respetivo artigo matricial e a mencdo da area correspondente, bastando o nimero de policia do imdvel objeto da preferéncia, cfr.

AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 461 e CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 111.
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venda; indicagao do valor nominal do crédito cujo cumprimento € visado, no caso de se tratar
de uma dacdo em cumprimento®®.

Ademais, refere ainda que os arts.® 416.° e 1410.° do CCiv, em nada coincidem entre
si. O primeiro reporta-se a comunicacdo do negécio projetado, que deve ser, no seu
entendimento, exaustiva, e o segundo refere-se a um meio de tutela colocado a disposi¢do do
preferente contra a violagdo do seu direito de preferéncia e marca o inicio do prazo de
caducidade para intentar a respetiva acdo de preferéncia, que se despoleta com conhecimento
dos elementos essenciais do contrato. Assim sendo, partindo do pressuposto que o preferente,
em regra, dispde de oito dias para exercer o seu direito de preferéncia, se apenas lhe fossem
comunicados os elementos essenciais do contrato, este teria um espaco de tempo muito
reduzido para tentar conhecer as demais cldusulas daquele. Se a lei estipulasse que o prazo
de caducidade se iniciaria com o conhecimento pelo preferente de todas a clausulas do
contrato permitir-lhe-ia prolongar esse prazo indefinidamente, pois mesmo tendo
conhecimento dos elementos essenciais do contrato o preferente podia esperar o tempo que
lhe conviesse para saber das demais cldusulas contratuais. Assim, basta que o preferente
tenha conhecimento da propria alienagdo e da respetiva contrapartida para decidir se pretende
intentar a acdio de preferéncia.”’

No mesmo sentido, AMERICO JOAQUIM MARCELINO explica que os elementos
essenciais da alienagdo servem apenas para estabelecer o marco a partir do qual comega a
contar o prazo de caducidade de seis meses para o preferente propor a acao de preferéncia,
pois s6 depois de ter conhecimento desses elementos € que podera decidir se lhe vale a pena
propor a acdo. Pelo que, o artigo 1410.° nunca impde que o obrigado a preferéncia comunique
ao preferente os elementos essenciais da alienacdo.”® Vejamos um exemplo: Anténio que era
obrigado a dar preferéncia a Berto na venda do imovel arrendado vendeu-o a Carlos, em 10-
08-2017, nada comunicando aquele. Berto que sO teve conhecimento dos elementos
essenciais dessa alineacdo em 20-08-2017, tera seis meses a contar desta data (e ndo da outra)

para intentar a a¢do de preferéncia.

% Cfr. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., pp. 460-462.

97 Idem, pp. 463 e 464.

% AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., pp. 12 € 13 € AMERICO MARCELINO, “Direito de Preferéncia, e comunicagdo da alienagio”, in
Separata da Revista Scientia luridica, Tomo XXXII, n.°s 181-183, Braga, Livraria Cruz, 1983, pp. 124 e 125.
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Os defensores desta corrente doutrinal ainda sustentam esta interpretacdo no
argumento literal dos artigos citados. Ora, se o legislador pretendesse que o nivel de
conhecimento do preferente fosse exatamente igual aquando da comunicagdo para a
preferéncia e aquando do inicio do prazo de caducidade para intentar a agdo de preferéncia,
ndo teria feito uma distin¢do entre as duas situacdes, prevendo que para o primeiro caso deve
ser comunicado o “projeto de venda e as cldusulas do respetivo contrato” e, para o outro
caso, exige o conhecimento dos “elementos essenciais do contrato”.

Isto posto, o certo é que o senhorio, na qualidade de obrigado a preferéncia, deve
abster-se de apor na comunicagdo ao arrendatario para o exercicio do direito de preferéncia
clausulas falsas, com o objetivo de estimular ou desincentivar o seu eventual interesse na
celebracdo do contrato projetado. Conforme diz TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ¢ bem, “[0]
ditame da boa-fé, que impera no cumprimento das obrigacdes (cfr. o art.° 762.°, n.° 2, do C.
C.), impde ao obrigado a preferéncia o dever juridico de se comportar de forma honesta e
conscienciosa, de modo a ndo lesar o legitimo interesse do preferente.”® O vinculado a
preferéncia estd, por isso, obrigado a agir segundo os ditames da boa-fé, por forma a ndo
comprometer a integridade do direito do preferente, e a abster-se de adotar comportamentos
que limitem ou tornem mais oneroso o exercicio do direito por parte do preferente.

A omissdo de elementos fundamentais ou a comunicacdo de elementos falsos ao

preferente acarreta a ineficicia da comunicacgdo feita pelo obrigado a preferéncia.

3.2.1.1. A indicacao do terceiro comprador

A questdo que se coloca agora é a de saber se o obrigado a preferéncia deve incluir
na comunicacdo para preferir a identidade do terceiro comprador. Como a lei nada refere
acerca disto, originou-se em torno desta questdo uma grande controvérsia doutrinal e
jurisprudencial. Alguns autores entendem que em nenhuma circunstancia ha necessidade de
identificar na comunicagdo o terceiro interessado no contrato projetado, outros autores sao
apologistas dessa necessidade, mas apenas para determinados casos e, finalmente, existem

autores que defendem a necessidade de identificar aquele terceiro em todo e qualquer caso.

% TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ob. cit., p. 455.
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TEODORO BASTOS DE ALMEIDA € da opinido que, em termos gerais, a indicacdo do
terceiro adquirente deve ser efetuada na comunicagdo para a preferéncia, uma vez que esta
exigéncia decorre do principio geral da boa-fé e ndo por se tratar de um elemento essencial
da alienagdio, assumindo especial relevo quando o preferente seja um arrendatario'®’. CARLOS
LiMa'®! ¢ do mesmo entendimento geral e explica que a expressio “projeto de venda” do
art.” 416.° engloba a indicacao do terceiro e o conhecimento pelo preferente da identidade
daquele € essencial para a decisdo do preferente em exercer ou ndo o direito de que € titular,
especialmente nos casos de compropriedade e de preferéncia do arrendatéario.

Relativamente ao primeiro grupo de casos, ndo se surpreende que o comproprietario
queira saber com quem passard a ter de conviver, pelo que o conhecimento do terceiro
previsto como adquirente no negdcio projetado pode influenciar significativamente a sua
decisdo em exercer ou ndo o direito de preferéncia.

No que respeita a preferéncia do arrendatério, a pertinéncia e relevancia pratica em
indicar o terceiro comprador mantém-se, porquanto, para além de influenciar a decisd@o do
arrendatario em preferir ou ndo preferir, ndo lhe sera indiferente saber quem serd o novo
senhorio com quem terd de passar a manter a relacdo de arrendamento, que se pretende isenta

de conflitos. Para além do mais, e como refere ARAGAO SEIA!??

, pode evitar uma possivel
denincia do contrato de arrendamento pelo adquirente por necessitar do prédio para
habitacdo propria ou descendente em primeiro grau, ou crises entre o arrendatario e o
senhorio. Ainda, o preferente precisa de saber contra quem tem de propor a acdo de
preferéncia, se eventualmente tiver fundamento para tal e o desejar. Acresce que, € este
também o entendimento que a jurisprudéncia tem vindo a adotar'®?,

Por outro lado, JANUARIO GOMES ', contrariamente aos autores citados, nio faz desta

exigéncia uma regra. Assim como CARLOS LACERDA BARATA que, seguindo o mesmo

10 TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ob. cit., pp. 456 e 457.

101 CARLOS LIMA, ob. cit., pp. 502 € 503.

122 ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 318.

183 y.g. Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 25-05-2010, Processo 229/10.3YRLSB-7, relator Maria do Rosario Morgado,
disponivel para consulta em www.dgsi.pt: “[n] os casos em que o preferente seja um arrendatario, o obrigado a comunicagdo para
preferéncia deve identificar o terceiro com quem se ajustou o contrato” e Acordao do Supremo Tribunal de Justiga, de 11-01-2011, Processo
4363/07.9TVLSB.L1.S1, relator Salazar Casanova, disponivel para consulta em www.dgsi.pt, que refere que se ndo houver a identificacdo
do terceiro interessado na aquisi¢@o, a comunicacéo ¢ ineficaz.

104 M. JANUARIO C. GOMES, ob. cit., p. 206.
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raciocinio, afirma que em tese geral o sujeito passivo ndo € obrigado a fazer constar da
comunicacdo para preferir a identificacdo do terceiro comprador, primeiro porque tal ndo
resulta da letra da lei e segundo porque tal elemento € irrelevante para a decisao a tomar pelo

preferente!%

. Todavia, atribui obrigatoriedade a tal men¢@o na comunicacdo para preferéncia
apenas e sempre que subsistam relagdes juridicas (v.g. em sede de compropriedade e de
arrendamento) ou quando o nome de terceiro constitua um dado essencial para a correta
formacdo de vontade de preferir!®®.

Em sentido diametralmente oposto, surge OLIVEIRA DE ASCENSAO e AMERICO
JOAQUIM MARCELINO'Y7 a favor da tese de que niio é necessirio que ao preferente seja
comunicada a identidade da pessoa do terceiro adquirente, reconhecendo todavia o segundo
autor que apenas em determinados casos, como a compropriedade, esse elemento pode ser
decisivo.

Entende o primeiro autor que “[s]e a comunica¢do para preferéncia pode consistir na
mera apresentacdo dos termos abstratos de um contrato, € claro que ndo tem de acarretar a
identificacio de um concreto comprador.”'® Acrescentando que, “[a] comunicagdo tem de
caracterizar o negdcio objetiva e nio subjetivamente.”!%” Pelo que, quem é o comprador niio
€ clausula do contrato. Assim, essa obrigatoriedade em identificar esse terceiro nao resulta
da letra da lei do art.” 416.°, n.° 1 e o vendedor até pode ter um interesse atendivel em nao
identifica-lo.

Nao obstante reconhecer importancia pratica significativa da indicacdo do terceiro
comprador na comunicacdo para a preferéncia nas situacdes de compropriedade, no que
respeita ao arrendamento, o ilustre autor considera que a relacdo do arrendatirio com o
adquirente ndo terd a mesma intensidade, uma vez que o arrendatario sé tem de decidir se
quer ou ndo adquirir naquelas condi¢Oes, e ndo se quer passar a ser arrendatario de certa
pessoa. O arrendatario ndo pode, no seu entendimento, gozar de uma protecdo extrema,

fazendo com que apenas se tenha em consideracdo o seu interesse em detrimento do interesse

105 CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 125

19 Ibidem, p. 126.

17 AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., pp. 11 € ss.

108 JOSE OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatéario habitacional: notificagdo, caducidade, renfincia — Anotaciio ao Acérddo do
Supremo Tribunal de Justiga de 23 de Junho de 1992”, in Revista... cit., p. 691.

19 Idem.
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das outras partes. Porquanto, o interesse do arrendatario em conhecer a pessoa do comprador
implica que o mesmo consiga antever que esse comprador seja pessoa que presumivelmente
quereré pdr termo ao contrato de arrendamento.''°

Face ao exposto, a posi¢cdo que adotamos vai no sentido de que a identificagdo do
terceiro preferente deve ser incluida na comunicacdo do art.° 416.°, n.° 1, quando seja
cognoscivel do obrigado a preferéncia que tal facto pode influenciar a decisdo do preferente
em exercer ou ndo o respetivo direito. Cumpre-nos referir que tal indicacdo ndo exige uma
identificacdo completa e exaustiva do terceiro interessado em adquirir, bastando indicar o

nome da pessoa'!l.

A primeira vista e sem indagarmos a questdo, no que respeita a preferéncia no
arrendamento urbano, habitacional ou para fins ndo habitacionais, somos levados a concluir
que a identificacdo do terceiro € vantajosa para o arrendatario, uma vez que lhe permite saber,
se lhe for conhecida, se a pessoa do terceiro adquirente tem inten¢des de manter a relacdo de
arrendamento e proporcionard uma relacdo arrendatirio-senhorio isenta de conflitos, facto
que contribui para sua seguranga e estabilidade, sobretudo quando nos referimos ao
arrendatario habitacional. E n2o consideramos que, neste caso, estaremos a proteger apenas
o interesse do arrendatario, na medida em que de acordo com o principio geral da boa-fé,
deve todo o processo de preferéncia ser tramitado com transparéncia e lealdade, sendo do
conhecimento geral que, a partida, o arrendatario € a parte mais fraca da relacdo juridica.
Ademais, ndo conseguimos encontrar um motivo atendivel para que o senhorio justifique a
ndo identificacdo do terceiro comparador. Tanto mais que, tal invocacdo pode potenciar
simulacdes com vista a persuadir a decisdo do arrendatirio, num processo que se quer
transparente.

Ha, pelo menos, uma situacdo em que nao hd margens para dividas de que a indicacio
do terceiro deve constar da comunicacdo para a preferéncia e que sucede no arrendamento
para fins ndo habitacionais. Dispde o art.° 1112.°, n.° 4, 1.* parte, que o senhorio tem direito
de preferéncia no caso de trespasse do estabelecimento instalado em imdvel arrendado para
fins comerciais, por venda ou dagdo em cumprimento, salvo se as partes convencionarem no

contrato de arrendamento comercial que ndo assiste ao senhorio direito de preferéncia nesses

!9 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp. 258 e 259.

1T perfilhamos o entendimento de CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p- 126, nota de rodapé 301.
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casos, de acordo com o disposto na parte final desse normativo. De facto, transmitindo-se a
posicdo de arrendatario no caso de trespasse de estabelecimento comercial, nos termos do
art.’ 1112.°,n.°1, al. a), o senhorio tem todo o interesse em querer saber quem sera o seu novo
arrendatario, podendo tal facto influir de forma decisiva na sua vontade de preferir.

No entanto, somos obrigados a extrapolar o pensamento e assumir que nao
defendemos a obrigatoriedade ou a desnecessidade de identificar o terceiro comprador em
termos absolutos. De facto, no caso de um arrendatirio cuja condi¢do econdmica seja
diminuta, a identificacdo do terceiro comprador ndo consistirdi num elemento fulcral na
decisao de preferir ou nao preferir, até ser-lhe-a indiferente. Ademais, ndo nos podemos
olvidar que esse terceiro adquirente sucederd nos direitos e obrigacdes do locador,
permanecendo auténtica a relacdo de arrendamento existente, nos termos do art.® 1057.° do
CClv. Por isso, esse arrendatario que nao quiser ou nao puder preferir terd que se sujeitar a
alteracd@o subjetiva no arrendamento e as inerentes consequéncias que possam advir, pois 0
direito de preferéncia de que é titular permite-lhe, ndo proteger-se de um novo senhorio, mas
adquirir a propriedade do local arrendado.

Porém, nao pode ser o senhorio a fazer tais juizos de valor acerca da pretensiao do
preferente em ndo preferir, sobre a disponibilidade financeira do arrendatério e, ainda, da
eventual influéncia da identidade do terceiro na decisdo de preferir. Por isso, e socorrendo-
nos das infindaveis solug¢des jurisprudenciais acerca desta questdo, consideramos que, no
caso em que o senhorio tenha ocultado a identificacdo do terceiro comprador e essa
identificacdo seja essencial para a decisdo do preferente, deve o mesmo solicitar essa
informacdo ao obrigado a preferéncia, por escrito, para efeitos de prova. E assim, apenas
casuisticamente, podemos aferir ou ndo da necessidade de identificar esse terceiro na
comunicacio do art.®° 416.°.'"2

Todavia, ha quem defenda que esta avaliacdo casuistica possa trazer inseguranga de
caso para caso. A questdo passara por procurar concretizar o conceito de “motivo atendivel

para o senhorio ou para o arrendatario”, que sera sempre um conceito indeterminado. Por

2 Vide o acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 16-03-2011, Processo 1113/06.0TBPVZ.P1.S1, relator Moreira Alves, disponivel
para consulta em www.dgsi.pt, que explica que o prazo de caducidade s6 se inicia quando o obrigado a preferéncia tiver fornecido ao

preferente informacao sobre a identidade do terceiro adquirente.
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isso, entendemos que, em caso de divida, e enquanto o legislador ndo solucionar esta
questdo, deve o senhorio optar sempre por identificar o terceiro comprador.

Finalmente, relativamente a esta questdo, cumpre fazer referéncia as situacdes em que
na sequéncia da comunicagdo para a preferéncia realizada pelo sujeito passivo e da reposta
negativa do preferente, no sentido de ndo querer preferir, ndo é celebrado o contrato com o
terceiro adquirente, surgindo, por sua vez, um novo terceiro que pretende realizar o negdécio
juridico projetado nas mesmas condigdes, ji pré-estabelecidas pelo obrigado a preferéncia e
comunicadas e oferecidas ao preferente. Isto posto, coloca-se a questdo de saber se o sujeito
passivo deve renovar a sua comunicagdo por se ter mudado a identidade do terceiro
comprador. A resposta a esta questdao deve ser entendida nos mesmos moldes do que temos
vindo a expor relativamente a nossa posi¢do quanto a necessidade de indicacdo do terceiro
comprador na comunica¢do para preferir. Na realidade, casuisticamente € possivel aferir se
aquando da realizacdo da (primeira) comunicacdo para a preferéncia, essa identificacdo se
travava de um elemento essencial do contrato que podia influir na decisdo do preferente,
entdo, pressupde-se que a mesma continue a ter relevancia nesse sentido. Ademais, nada na
lei impede o preferente de, face a nova circunstancia, declarar agora que pretende preferir,
porquanto o direito legal de preferéncia de que € titular da-lhe o livre arbitrio de decidir pela

aquisicdo do direito de propriedade sobre o bem preferivel.

3.2.2. A comunicacio para a preferéncia como uma proposta contratual: prés e

contras

Alguns autores e solucdes jurisprudenciais consideram que a natureza da
comunicacdo para a preferéncia consiste numa verdadeira proposta contratual, considerando
que a aceitacdo do preferente importa, sem mais, a conclusdo do contrato e a extin¢do da

Apeiall3
preferéncia’ .
PINTO FURTADO chega mesmo a afirmar que a comunicagio para preferir se trata de

uma proposta de contrato-promessa de compra e venda (art.° 410.°), que obedece ao

estipulado no art.® 228.°. Ademais, se o obrigado a preferéncia ndo comparecer a celebracao

Bye o ja citado acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 25-05-2010, Processo 229/10.3YRLSB-7, relator Maria do Rosario

Morgado, disponivel para consulta em www.dgsi.pt.
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da escritura publica o preferente tem direito de pedir a execugdo especifica do contrato, nos
termos gerais do art. 830.°!'%. Discordamos deste entendimento, porquanto a comunicacio
para a preferéncia consiste em dar conhecimento do projeto de venda e das respetivas
clausulas, convidando o preferente a preferir se o desejar, enquanto que a promessa de venda
consiste num acordo de vontades, através do qual alguém se obriga a celebrar certo contrato,
tanto mais que a lei refere-se a “projeto de venda” e ndo a um projeto de promessa de venda.

PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA também defendem que a comunicacdo para a
preferéncia consiste numa proposta contratual quando contém os elementos necessarios a
decisdo do preferente. Sendo certo que, quando o contrato projetado ndo exija a observancia
de requisitos formais, ou exija mas a comunicacdo e a declaracdo de preferéncia a tal
obedecem, a declaracdo do preferente aperfeicoa o contrato. Assim, na eventualidade de
exigir do contrato projetado exigir uma forma especial (v.g. escritura publica) e a
comunicacdo e a declaracdo de preferéncia forem efetuadas por documento escrito (v.g.
carta), entende-se que se conclui um contrato-promessa. Quando a comunica¢do para a
preferéncia e a declaragdo do preferente ndo forem reduzidos a escrito, ja nao se pode aplicar
o regime do contrato-promessa, mas obriga ambos constituem-se na obrigacdo de contratar,
sob pena de ter de indemnizar a parte contriria, nos termos do art.® 227.° 113

Também CARLOS LIMA afirma que a comunicacdo é uma proposta contratual,
consistindo numa proposta de contrato de compra e venda e ndo uma proposta de contrato-
promessa de compra e venda. Para o autor, o contrato redne dois atos juridicos unilaterais, a
proposta e a aceitacio da mesma, que reunidos constituem um negdcio juridico.!'®

Por outro lado, existe doutrina que rejeita que a comunicacdo para preferir seja
considerada uma proposta de contratar, e com a qual concordamos, embora seja assente em

argumentos diferentes'!”. Para alguns autores, a resposta positiva do preferente 2

comunicacdo do obrigado a preferéncia, nos termos do art.” 416.°, ndo equivale a uma

114 JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento...cit., vol. I, p.829. O autor abandona, desde logo, a ideia de
que a comunicagdo para a preferéncia poderia consistir numa notificacdo, uma vez que a mesma nao se limita a dar conhecimento de um
facto, mas antes a comunicar um projeto de venda ou de dagcdo em cumprimento com indicagdo das respetivas clausulas.

!5 PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. 1, p. 391 — anotag¢fio ao artigo 416.° ¢ TEODORO BASTOS DE
ALMEIDA, ob. cit., p. 463-465.

116 CARLOS LIMA, ob. cit., pp. 504 € ss.

7 Veja-se, por exemplo, M. JANUARIO C. GOMES, Arrendamentos Comerciais, 2.* Edi¢do — Remodelada, Coimbra, Almedina, 1991, p.

205. Para maiores desenvolvimentos, v. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., pp. 427 e ss.
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aceitagdo daquele para contratar. Na verdade, ndo obstante o preferente ter demonstrado
vontade de preferir, tal s6 acarreta a obrigatoriedade do sujeito passivo celebrar o negdcio
com aquele. Sendo certo que, o sujeito passivo pode desistir de celebrar o contrato projetado,
mesmo depois de o preferente ter declarado que pretendia exercer o seu direito, podendo,
nesse caso, ter de responsabilizar o preferente pela frustracdo das expectativas geradas.
Assim, se a comunicagdo para a preferéncia se esgota com o proprio ato de comunicar, é
impossivel que gere vinculacio contratual.!'®

Para outros autores, principalmente aqueles que consideram que a comunica¢io
apenas necessita de conter os elementos essenciais da alienacdo, a qualificar essa
comunicacdo do art.” 416.° como uma proposta contratual, a mesma teria de conter todos os
elementos necessarios a perfeicdo do negécio projetado, porquanto a mera aceitagdo do
preferente permitia que o contrato ficasse consolidado e o exercicio do direito de preferéncia
consistiria na celebracdo da escritura de compra e venda. Estes autores, contrariamente aos
primeiros, ndo sustentam a sua posicao no facto de o obrigado a preferéncia poder desistir da
alienacdo depois da comunicacdo se ter tornado eficaz ou depois de o preferente ter aceitado
exercer o direito, pois no subscrevem essa possibilidade de desisténcia.!'’

Acresce que, o dever de realizar a comunica¢do para preferir (dever e ndo Onus,
conforme resulta da letra da lei do art.° 416.°) decorre da simples imposi¢do legal conjugada
dos arts.® 416.° e 1691.° para o senhorio que deseja alienar o local arrendado, nada tendo de
contratual.

Finalmente, importa sublinhar que a qualificagdo da comunicacao do art.® 416.° como
uma proposta contratual carece de sentido nos casos em que esteja em causa uma venda
judicial e quando haja uma pluralidade de preferentes e apenas um € que pode exercer o
direito de preferéncia. No primeiro grupo de casos, o titular do direito de preferéncia sé €
notificado do dia, da hora e do local aprazados para a abertura das propostas e s6 poderd
exercer o seu direito se alguma das propostas for aceite (cfr. arts. 819.°, n.° 1 e 823.°, n.° 1,

ambos do CPC). No segundo tipo de situacdes, a realizacdo das comunicagdes sob o

enquadramento de propostas contratuais aos diferentes preferentes e a posterior aceitacao do

118 AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., pp. 65 € ss.

119 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp. 257 e 261.
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exercicio do respetivo direito por mais do que um deles colocaria o obrigado a preferéncia

numa situacdo de incumprimento contratual.

3.2.3. O autor da comunicac¢iao para a preferéncia

A comunicagdo para a preferéncia s6 pode ser efetuada diretamente pelo obrigado a
preferéncia, pois s6 este tem legitimidade para tal'?’. Todavia, tal ndo impede que aquela
comunicacdo seja efetuada por intermédio de mandatirio, mas nunca pelo terceiro
adquirente. Por outras palavras, a comunicagao para o exercicio do direito de preferéncia pelo
arrendatério deve ser feita diretamente pelo senhorio ou por seu mandatério.!?!

A ratio desta regra funda-se no artigo 767.°, n.° 2, por se referir a uma prestacio de
natureza infungivel, uma vez que a sua prestacdo por terceiro (o terceiro interessado na
celebracdo do contrato objeto de preferéncia) nio satisfaz o interesse do preferente!?%. Tanto
mais que, a comunicacdo efetuada por terceiro que ndo o obrigado a preferéncia nao despoleta

o prazo de caducidade previsto no n.° 2 do art.” 416.°.

3.2.4. O destinatario da comunicacao para a preferéncia

A comunicag¢do para preferéncia deve ser efetuada ao titular do direito de preferéncia,
sendo efetuada, no caso em apreco, ao arrendatério ou arrendatérios, no caso de pluralidade
de preferentes. Perante a existéncia de direitos de preferéncia concorrentes (vérios direitos
quantos titulares existirem) ou de contitularidade do direito de preferéncia (em que o mesmo
direito cabe a diferentes pessoas) a comunicacdo deve ser efetuada a todos os titulares ou
contitulares.

Se o direito de preferéncia pertencer a ambos os cOnjuges, devem ambos ser
comunicados para exercer a preferéncia. O artigo 1068.° estipula a comunicabilidade do

arrendamento ao conjuge do arrendatéario, sendo que na sua redacao atual, introduzida pela

120y, Acérdio do Supremo Tribunal de Justi¢ca, de 13-02-1996, Processo 087687, relator Miranda Gusmao, disponivel para consulta em
www.dsgi.pt.

12 CARLOS LIMA, ob. cit., p. 501, e TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ob. cit., p. 450, nota de rodapé n.° 13.

122 Vd. CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., pp. 131 e 132, e para maiores desenvolvimentos v. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O

Exercicio... cit., pp. 490 e ss.
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Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, dispde que “[0] direito do arrendatario comunica-se ao seu
conjuge, nos termos gerais e de acordo com o regime de bens vigente.”

Anteriormente, a jurisprudéncia era orientada no sentido de que o senhorio devia
dirigir a comunicacdo a ambos 0s cOnjuges quando ambos tinham outorgado o contrato de
arrendamento. No caso de o arrendamento estar constituido em relagdo apenas a um dos
conjuges, mesmo tratando-se da casa de morada de familia, s6 aquele que figurava como
arrendatario € que devia receber a comunicacio para a preferéncia, em virtude do disposto
no revogado art.® 83.° do RAU'?. Contudo, de acordo com o Assento do STJ, de 25-06-1987,
“[c]om a entrada em vigor da Constituicao da Republica de 1976, (...), a notificacdo para o
exercicio do direito de preferéncia deve ser feita a ambos os cOnjuges, por aplicagdo do
principio da igualdade juridica estabelecido no artigo 36..°, n.° 3 da Constitui¢do da Republica

Portuguesa.”!?*

3.2.5. Forma da comunicac¢ao para a preferéncia

A lei € omissa quanto a forma que a comunicagdo para a preferéncia deve revestir.
Ainda assim, € entendimento geral que essa comunicacao pode revestir qualquer forma: pode
ser escrita, efetuada por meio de notificacdo judicial ou extrajudicial’*. Na verdade o artigo
2019.° consagra o principio da liberdade de forma.

Sucede que, ndo prevendo expressamente a lei uma forma especifica para a
comunicacdo a que se refere o art.° 416.°, n.° 1, o obrigado a preferéncia, ou seja, o senhorio,
deve efetuar essa comunicagdo ao arrendatério sob a forma escrita para efeitos de prova, dado
que lhe cabe provar a realizagdo da comunicacdo para preferir, ao abrigo do disposto no art.°
342.°, n.° 2. Regra-geral, a comunica¢do para a preferéncia € efetuada extrajudicialmente,

mediante carta registada com aviso de rececdo, mas o obrigado a preferéncia também pode

123V.g. Acérdio do Tribunal da Relacdo de Lisboa, de 12-04-2011, Processo 3504/07.0TVLSB.L1-7, relatora Maria do Rosario Morgado,
disponivel para consulta em www.dgsi.pt.

124y, Acérdio do Supremo Tribunal de Justiga de 25-06-1987, Processo 072401, relator Solano Viana, disponivel para consulta em
www.dgsi.pt.

125 Neste sentido, v. TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ob. cit., p. 450; JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Subarrendamento e Direitos de
Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano”, in Revista... cit., p. 65, ¢ “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos...

cit., p. 256; CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., pp. 35 e ss. e 95 e ss.; CARLOS LIMA, ob. cit., p. 501.
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optar pela notificacdo judicial, operada através do processo de notificagdo para a preferéncia,
previsto no art.® 1028.° do CPC, sendo o recurso a esse processo meramente facultativo.

O Processo de notificacdo para preferéncia configura um processo de jurisdi¢io
voluntdria em que o obrigado a preferéncia (vendedor) requer em juizo a notificacdo do(s)
preferente(s) para declarar se quer preferir. A tramitagdo deste processo judicial de
notificacdo assegura ao sujeito passivo um meio rapido e seguro para o cumprimento dos

seus deveres, decorrentes da relacao de preferéncia.

3.2.6. Consequéncias da falta da comunicac¢do ou da comunicacio irregular

Importa agora analisar o que sucede se a comunicagado para a preferéncia for cumprida
de modo deficiente ou inexato ou se ndo se tiver de todo concretizado. Referimo-nos, pois,
ao incumprimento do dever juridico imposto pelo art.® 416.°, n.° 1, pelo que, tal situagcdo
gerard sempre responsabilidade nos termos gerais do direito.

A falta da comunicagio a que se refere o art.° 416.°, n.° 1 ou a sua realizagado irregular
impede que se inicie a contagem do prazo para o exercicio do direito de preferéncia,
continuando o mesmo a decorrer, sem perigo da caducidade, e o devedor continua vinculado
a realizar a comunicagio!%S.

Ademais, se nao tiver havido comunicacdo para preferir € o sujeito passivo tiver
alienado o bem objeto da preferéncia, como o direito de preferéncia do arrendatério configura
um direito legal de preferéncia, o preferente pode intentar uma acdo de preferéncia, nos
termos do art.® 1410.°, a partir da qual pode opor o direito que € titular a qualquer adquirente
da coisa. De igual modo pode suceder nos casos em que o titular do direito de preferéncia
nao seja notificado para exercer o seu direito no caso de venda judicial, podendo 0 mesmo
propor a acdo de preferéncia, no prazo que a lei lhe concede, nos termos do disposto no artigo
819.°, n.° 4 do CPC. A tramitacdo de tal acdo serd objeto de andlise detalhada no ponto 3.5.

da presente dissertagdo.

126 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 511 e M. JANUARIO C. GOMES, ob. cit., p. 206.
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SECCCAO III - Da caducidade e rentincia ao direito e da declaraciio de preferéncia

3.3. Da caducidade, da reniincia e da declaraciao de preferéncia

3.3.1. Possiveis condutas do preferente

Recebida a comunicacdo do proprietario/senhorio para exercer o direito de
preferéncia, o arrendatario pode adotar uma de trés possiveis condutas. O preferente pode
nada declarar, equivalendo o seu siléncio a caducidade do direito de preferéncia, pode
declarar que ndo pretende contratar de qualquer modo ou nas condi¢des apresentadas, o que
equivale a renuncia do respetivo direito, ou pode declarar que pretende contratar nos termos

e nas condi¢Oes anunciadas pelo obrigado a preferéncia, exercendo o respetivo direito.

Assim, analisaremos, de seguida, os efeitos de tais condutas do preferente.

3.3.2. Extin¢ao do direito de preferéncia
Uma vez recebida a comunicagio para a preferéncia, a que se reporta o art.” 416.°, n.°
1, se o direito de preferéncia nido for exercido pelo preferente, este extingue-se por

caducidade ou por renuncia.

3.3.2.1. Por caducidade

Dispde o n.° 2 do art.” 416.° que “[r]ecebida a comunicacdo, deve o titular exercer o
seu direito dentro do prazo de oito dias, sob pena de caducidade, salvo se estiver vinculado a
prazo mais curto ou o obrigado lhe assinar prazo mais longo.” Pelo que, o siléncio por parte
do preferente e a consequente falta da declaragao de aceita¢do da preferéncia findo o prazo
o

estipulado legal ou convencionalmente gera a caducidade do respetivo direito (art.® 298.°, n.

2) e ndo a simples prescrigdo, “(...) por ser essa a solucdo que melhor quadra a necessidade
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de definir as relagdes com a maior brevidade possivel, no interesse da seguranga do comércio
juridico.”?’

Neste sentido, estipula o art.® 331.°, n.° 1 que “[s]6 impede a caducidade a pratica,
dentro do prazo legal ou convencional, do ato a que a lei ou convengdo atribua efeito
impeditivo.” No que respeita ao direito de preferéncia, esse facto é o proprio exercicio do
direito. Por isso, o arrendatirio s6 dispde de uma unica forma para impedir a extin¢do do
respetivo direito de preferir, por caducidade, que € exercendo-o. E exercer o direito de
preferéncia equivale a declaracdo de preferéncia, aceitando o negdcio juridico projetado nos
termos em que lhe sdo apresentados pelo proprietario do local arrendado. Qualquer outra
atitude do preferente ndo evita a extingdo do direito de preferéncia, mesmo que aquele remeta
algum contetido ao proprietdrio que nio seja a aceitacdo do contrato projetado’?®,

Nos termos do art.® 416.°, n° 2, “recebida a comunica¢do” inicia-se a contagem do
prazo de oito dias, se ndo for outro o prazo convencionado. Ora, ao abrigo do disposto no
art.® 224.°, n.° 1, 1.” parte, a comunicacdo para a preferéncia torna-se eficaz quando chega ao
poder ou ao conhecimento do preferente, pelo que, € também nesta altura que se considera
“recebida a comunicacdo™. Assim, o prazo de caducidade comeca a decorrer a partir da
data em que a comunicacdo para a preferéncia chega ao poder ou ao conhecimento do titular
do direito de preferéncia, sendo certo que a contagem deste prazo € feita nos termos do art.®
279.° Tal significa que, se o preferente ndo fizer chegar ao poder ou ao conhecimento do
sujeito passivo até as 24h do oitavo dia posterior ao dia em que recebeu a comunicacao para
a preferéncia a sua declaracdo de que aceita preferir, o seu direito extingue-se definitivamente
por caducidade. Consequentemente, o sujeito passivo tem a faculdade de poder celebrar

livremente o contrato projetado com outra pessoa que nao o preferente, em iguais condi¢des

que lhe oferecera ou em condicdes mais gravosas.

127 PIRES DE LIMA € ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. 1, p. 392 — anotagdo ao artigo 414.°.

128 JOSE OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatario habitacional: notificagdo, caducidade, renincia — Anotacio ao Acérddo do
Supremo Tribunal de Justiga de 23 de Junho de 1992”, in Revista... cit., p. 699.

129 A expressio “chegada ao poder ou conhecimento” do art.® 224.°, n.° 1 tem o mesmo significado do termo “recebida a comunicagdo” do
art.° 416.°, n.° 2. Cfr. HEINRICH EWALD HORSTER, A Parte Geral do Codigo Civil Portugués — Teoria Geral do Direito Civil, Coimbra,
Almedina, 1992, p.451.
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3.3.2.2. Por renuncia

Contrariamente a caducidade do direito de preferéncia que implica uma inag¢do do seu
titular durante determinado periodo de tempo, fixado na lei ou estipulado
convencionalmente, a renuncia desse direito “(...) efetiva-se através de uma declaracdo
unilateral, em que o titular de um direito exprime a vontade de abdicar dele, sem o atribuir
ou ceder a outrem”!*’. Assim, o direito de preferéncia extingue-se por renuncia “(...) se
houver um ato do preferente com esse significado.”!3!

A declaracdo de renudncia ao exercicio do direito de preferéncia ndo estd sujeita a
forma especial®? (art.® 219.°) e pode ser expressa ou ticita (art.° 217.°, n.° 1). Deve ainda ser
uma declaracdo clara e inequivoca da vontade de ndo preferir, pois se nao for efetuada de
modo expresso, deve deduzir-se de factos que, com toda a probabilidade, a relevam, nos

133 Nos termos do art.° 218.° a contrario sensu, o siléncio

termos do art.° 217, n.° 1, in fine
ndo vale como declaragdao negocial, pelo que a abstencdo de qualquer comportamento por
parte do preferente gera a caducidade do direito e ndo pode ser entendido como rentdncia
tacita. Expressoes como “nao quero comprar”, “nao dou mais que tanto”, “nessas condi¢des
ndo pretendo adquirir” equivalem a uma declaracdo de rentncia. Destarte, a rentdncia
sobrepde-se a caducidade dado que uma vez atuada, o direito ja ndo pode caducar pelo
decurso do tempo. Ademais, opera imediatamente, ndao sendo necessario esperar pelo decurso
do prazo previsto no art.° 416, n.° 2.

Contudo, deve o sujeito passivo pugnar pela renuncia escrita por parte do preferente,
no caso de o mesmo nado querer exercer o seu direito de preferéncia, a fim de se salvaguardar
de eventual abuso de direito. Porquanto, efetuada a rentincia verbalmente e alienado, nessa

sequéncia, o local arrendado a terceiro, o preferente, de ma-fé, que vem intentar uma acao de

preferéncia dificulta a prova do facto em questao.

130 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 209, nota de rodapé n.° 131.

131 JOSE OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatério habitacional: notificacdo, caducidade, rentincia — Anotacdio ao Acérddo do
Supremo Tribunal de Justi¢a de 23 de Junho de 19927, in Revista... cit., p. 698.

132 F entendimento é pacifico no seio da doutrina: MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 209, nota de rodapé n.° 131 ¢ CARLOS
LACERDA BARATA, ob. cit., p. 138.

133 Veja-se também neste sentido, ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 322.
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No caso dos titulares do direito de preferéncia serem dois conjuges, a rendncia tem
de ser efetuada por ambos. Sendo certo que, tal como a comunicacdo para preferir, s6 pode
ser efetuada pelo (s) titular (es) do direito de preferéncia ou por seu mandatario. Por seu
turno, s6 pode ser feita perante o obrigado a preferéncia, uma vez que se for feita perante um

terceiro que nio o represente é ineficaz'>*.

Cumpre evidenciar que a rendncia s6 € admissivel quando tenha havido a
comunicacdo para a preferéncia, efetuada nos termos do art.” 416.°, n.° 1, por parte do sujeito
passivo. Nao € possivel que o preferente renuncie antecipadamente ao direito de preferéncia,
na medida em que a rendncia s6 se pode verificar caso a caso, face a qualquer situagcdo
concreta, e nio em termos abstratos e indiscriminados'*®. Em relacdo as preferéncias
convencionais, dotadas ou ndo de eficicia real, admite-se uma rentincia antecipada e genérica
pelo preferente, sendo certo que ha que ter em consideracdo algumas situacoes.

Agora imaginem-se situacOes intermédias, nas quais o titular do direito de
preferéncia, tendo conhecimento prévio de que o sujeito passivo pretende alienar a coisa
objeto de preferéncia, comunica-lhe antecipadamente que ndo pretende exercer o seu direito
independentemente do preco da alienacdo ou de quem € o terceiro adquirente e, nessa
sequéncia, o obrigado a preferéncia aliena o bem objeto da preferéncia a um terceiro.
Abusaria de direito, ao abrigo do disposto no art.® 334.°, o preferente que viesse intentar a
acdo de preferéncia com fundamento na falta de comunicacao pelo vinculado a preferéncia e
admiti-lo significaria admitir ao preferente a possibilidade de venire contra factum proprium.
Na verdade, o preferente pode vir a mudar de ideias, eventualmente porque a sua capacidade
financeira melhora, ou até pode suceder que a venda seja feita a um preco muito reduzido
daquele que o preferente pensava ser o valor da coisa, por isso, entendemos que a rentncia
ao direito de preferéncia deve ter lugar casuisticamente, para cada comunicagdo para preferir.

E certo que pode suceder-se que a situacio de que proprietério pretende alienar o local

arrendado mas ainda ndo tenha efetuado a comunicacao do art.° 416.°, n.° 1, e o arrendatario

134 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 212, nota de rodapé n.° 135.

135 Neste sentido v. TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ob. cit., pp. 460-462 e CARLOS LIMA, ob. cit., p. 515. Nio & este, todavia, o
entendimento de JOSE OLIVEIRA ASCENSAO. O autor defende a independéncia da rentincia e da comunicac@o para a preferéncia, no sentido
de que a validade de uma rendncia em nada depende da prévia e valida comunicac@o para preferir. Cfr. JOSE OLIVEIRA ASCENSAO,
“Preferéncia do arrendatario habitacional: notificacdo, caducidade, rentincia — Anotag¢do ao Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 23

de Junho de 19927, in Revista... cit., pp. 702 e ss.
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tenha conhecimento casual do projeto de venda e espontaneamente declare que nao quer
preferir. Todavia, tal renincia ndo € vélida nem eficaz em virtude de ndo ter havido uma
regular comunicac?o ao titular da preferéncia.'

Em sentido oposto, OLIVEIRA ASCENSAO considera que o conhecimento por outro
meio pelo preferente substitui a realizagdo da comunicacdo devida a que se refere o art.°
416.°, n.° 1. Pelo que, se o preferente obteve o conhecimento do propdsito de venda e do seu
projeto e agiu, quer positiva ou negativamente, ndo pode depois vir invocar a caréncia da
comunicacdo para a preferéncia, pois o seu conhecimento supre a comunicagdo faltosa.
Ademais, se o preferente teve conhecimento do projeto de venda pelo alienante e por outra
via o conhecimento da identidade do terceiro comprador e tenha renunciado ao exercicio do
direito de preferéncia, estd o mesmo impedido de impugnar o negdcio realizado com o
fundamento de ndo ter sido informado do nome do comprador, porquanto a sua renuncia
operou com pleno conhecimento de todos os elementos essenciais do contrato projetado.'®’

PINTO FURTADO vem aventado a posi¢ao de que pese embora o obrigado a preferéncia
ndo pormenorize todos os elementos do contrato e o preferente adiante abertamente que nao
pretende preferir, ndo pode este, posteriormente, vir reclamar o exercicio do seu direito. Além
de o preferente ndo ter exigido o conhecimento dos elementos em falta, respondeu que nao
estava interessado em preferir. Ora, admitir-se tal situag@o seria sancionar um venire contra
factum proprium.'38

O siléncio do arrendatario ou a sua declaracdo no sentido de que em principio ndo
estd interessado na aquisicdo do local arrendado por ndo dispor de verba necesséria neste
momento, ou simplesmente a sua declaracao de rentincia sem mais, tem por efeito a extingao
do direito de preferéncia tal como foi configurado na comunicagao para preferir. Todavia, tal
ndo significa que alteradas as condi¢Oes anunciadas, o arrendatirio ndo possa agora, nas
atuais circunstancias, exercer o seu direito de preferéncia pelas “novas” condicdes.

Na verdade, se o arrendatario ndo prefere, entdo o proprietario tem liberdade para

celebrar o contrato projetado com um terceiro naquelas condi¢gdes minimas, nao podendo

negociar em condi¢des mais favoraveis. Pelo que, deve fazé-lo num prazo razoavel, que se

136 Posicdo que é adotada pela jurisprudéncia, v. g., Acérddo do Tribunal da Relag¢do do Porto de 10-02-2003, Processo 0250463, relator
Oliveira Abreu, disponivel para consulta em www.dsgi.pt.
137 Vide JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp. 264 e 265.

138 JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento... cit., vol. 11, p. 845.
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deve entender como o tempo necessario a conclusao do negdcio juridico projetado ou o
tempo que ndo € de presumir que as condi¢cdes do preferente se tenham alterado de maneira
a fazé-lo mudar de vontade. Alias, se as modificacOes foram suscetiveis de alterar a decisao

do preferente, o proprietario terd novamente de oferecer a preferéncia ao arrendatario'.

3.3.3. Da declaracao de preferéncia

3.3.3.1. Conteddo da declaraciao de preferéncia

Ao invés do preferente se remeter ao siléncio, fazendo caducar o seu direito, ou emitir
uma declaracdo de rentdncia, pode o mesmo exercé-lo mediante a declaragcao de preferéncia.

Contrariamente a comunicac¢do para a preferéncia, a declaracao do preferente ndo tem
um conteddo expressamente obrigatorio, tanto € que a lei nada dispde acerca disso. De
qualquer modo, a declaracgdo de preferir nos termos e nas condi¢des apresentadas pelo sujeito
passivo deve ser clara, inequivoca e sem reservas'*’. Isto é, o sujeito passivo deve declarar
de modo objetivo e sem ambiguidades que quer preferir, pois “[o] art.® 236.°, n.° 1, atribui o
risco do uso linguistico ao declarante, uma vez que ele dispde de todos os meios para se fazer

99141

entender”"*". Porquanto, o preferente, enquanto declarante, tem “(...) o 6nus de se expressar

com clareza sobre o sentido da sua vontade (...)”'*2.

Conforme ja referido supra (cfr. ponto 3.3.2.1.), qualquer tentativa do preferente em
tentar negociar o conteido do contrato ou em dar respostas que caiam numa nuvem cinzenta
com o intuito de ganhar tempo pode levar a caducidade do direito de preferéncia. De facto,
estd nas disponibilidade das partes fazer e receber sugestdes. Mas qualquer sugestio do

preferente ao proprietario nio equivale ao exercicio do direito pelo preferente!'*.

13 Neste sentido veja-se, CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 141 e JoSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do
Arrendatario”, in Estudos... cit., p. 260.

140 Vide ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 322; CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 142.

14 HEINRICH EWALD HORSTER, ob. cit., p. 510.

142 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 522.

143 JOSE OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatirio habitacional: notificacdo, caducidade, rentincia — Anotacio ao Acérddo do
Supremo Tribunal de Justiga de 23 de Junho de 1992”, in Revista... cit., p. 707: “Uma carta escrita ao proprietario, quaisquer que sejam os

seus termos, s6 impede o efeito da caducidade se contiver a aceitagdo do negocio.”
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Existem situacdes em que o preferente pode aceitar preferir mas nao pelo preco
comunicado pelo proprietério ou, querer preferir mas ndo naquele momento ou, casos em que
pode pedir mais informacdes e/ou esclarecimentos ao sujeito passivo, como a data prevista
para a celebracdo do contrato projetado, o cartério notarial onde serd outorgada a escritura
publica, a area do prédio, o meio de pagamento, entre outros, que consistem apenas em
esclarecimentos de execucdo e que nio influenciam a decisdo!**. Sucede que, a comunicacgio
para a preferéncia, como ja tivermos oportunidade de analisar, contém todos os elementos
objetivos e essenciais para o preferente poder decidir se exerce ou ndo exerce o seu direito
de preferéncia. Nessa medida, o titular do direito tem todas as condi¢des para poder declarar
de forma direta e clara se esté interessado em exercer efetivamente o seu direito, sob pena de
a falta de concretizacdo da sua intengdo provocar a caducidade do respetivo direito.

De entre os vérios exemplos colhidos na jurisprudéncia, mormente o ja citado
Ac6rdao do Supremo Tribunal de Justica, de 16-03-2011, Processo 1113/06.0TBPVZ.P1.S1,
e de acordo com os argumentos ai apresentados (cfr. ponto 3.2.1.1.), quando o preferente
solicite uma informacdo adicional que seja essencial para a formacdo da sua vontade de
preferir, nomeadamente a identidade do terceiro adquirente, o prazo de caducidade so se
inicia quando o sujeito passivo prestar essa informacdo. Ademais, OLIVEIRA ASCENSAO
defende que um pedido de esclarecimentos, desde que fundado, abre um novo prazo que
comega a correr a partir da resposta do proprietario. Sobretudo porque “[o] ato de pedir
esclarecimentos, para preparacdo de um negdcio com a gravidade de uma aquisicao
imobiliaria, ¢ um ato normal e justificado.”!*’

Ora, fazer interromper o prazo de caducidade sempre que o preferente interpele o
obrigado a preferéncia para a prestacdo de informagdes importantes para a formacdo da sua
vontade pode abrir caminho a manobras dilatdrias, quicd para levar a desisténcia de um
terceiro interessado. Tanto mais que, tendo o sujeito passivo cumprido corretamente o seu
dever de comunicar, o artigo 416.°, n.° 2 ndo prevé a suspensdo ou caducidade do prazo de
caducidade. Por isso, aquele autor afirma que toda a atuagdo do preferente contraria a boa-fé

encontra-se excluida, porquanto a situacao tem de ficar esclarecida num prazo muito breve.

144 A este prop6sito v. o parecer do Prof. INOCENCIO GALVAO TELLES, “Direito de Preferéncia”, in Coletdnea de Jurisprudéncia, Tomo 1,
Ano IX, Associacdo Sindical dos Magistrados Judicias Portugueses, 1984.

145 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., p. 263.
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Por fim, saliente-se que declaracdo de preferéncia € realizada eficazmente quando
efetuada pelo titular do direito de preferir ou por mandatirio seu com poderes de

representacao.

3.3.3.2. Prazo para a declaracio de preferéncia

Recebida a comunicacdo para a preferéncia e tendo tomado conhecimento dos termos
e condi¢des do contrato projetado, o preferente pode exercer o seu direito de preferéncia
mediante a declaracdo de preferéncia, que devera ter lugar nos prazos indicados (cfr. ponto
3.3.2.1. supra), sob pena de caducidade do respetivo direito.

A declaracdo de preferéncia constitui uma declaragdo receticia, porquanto para ser
eficaz, nos termos do art.® 224.°, n.° 1, devera chegar ao poder ou ao conhecimento do sujeito

passivo antes de esgotado o prazo para o exercicio do direito de preferir.

3.3.3.3. Forma da declaracao de preferéncia

Tal como a comunicagdo para a preferéncia, a declaracdo de preferéncia também nao
exige forma especial, sendo aplicavel a regra da liberdade de forma, consagrada no art.® 219.°

para as declaracdes negociais, em geral'%®.

3.3.3.4. Efeitos da declaracio de preferéncia

No momento da eficicia da declaracdo de preferéncia produzem-se os respetivos
efeitos que, por sua vez, variam de acordo com a natureza que se atribui a comunicacdo para
a preferéncia e a declaracdo. Se se atribuir ao conteido da obrigacdo da preferéncia uma
natureza positiva (facere), a declaracdo de preferéncia, quando eficaz, e emitida na sequéncia
da realizacdo regular da comunicacdo para a preferéncia, gera no sujeito passivo a obrigacao

de contratar com o preferente. Para os que entendem que a obrigacdo de preferéncia tem um

6 E o que tem sido sustentado pela doutrina, veja-se, por exemplo, AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 519, CARLOS
LACERDA BARATA, ob. cit., p. 142 ¢ JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime do

Arrendamento Urbano”, in Revista... cit., p. 65.
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conteddo negativo (non facere), a declaragio de preferéncia despoleta no sujeito passivo a
obrigacdo de abster-se de contratar com terceiros.

Ademais, de acordo com o que temos vindo a expor, com a declaracdo de preferéncia
pode haver lugar a celebracdo do contrato definitivo ou de um contrato-promessa, sobretudo
para aqueles que entendem que, a comunica¢do para a preferéncia tem a natureza de proposta
contratual e a declaragdo de preferéncia seja a aceitacdo desta, ou, em sentido oposto, se 0
preferente declarar ndo querer preferir ou nada disser, a ndo celebracio de qualquer negécio
juridico.

Sufragamos o entendimento de AGOSTINHO CARDOSO GUEDES'*’ e MANUEL
HENRIQUE MESQUITA'® no sentido de que apds a comunicacio para a preferéncia, se o
preferente declarar de modo inequivoco e tempestivamente que quer exercer o direito de
preferéncia, o sujeito passivo fica constituido no dever de contratar com aquele. Com efeito,
o preferente tem direito a celebracdo do contrato projetado nos mesmos termos em que o
sujeito passivo negociou com certo terceiro, os quais coincidirdo com o projeto de venda e
as clausulas do respetivo contrato da comunicag@o para a preferéncia, se a mesma foi feita
regularmente. Assim, o preferente terd prioridade na celebragcdo do contrato sobre o terceiro
adquirente em paridade de condicOes que essa pessoa estava disposta a aceitar.

Esse dever de alienar a cargo do sujeito passivo, isto €, a efetiva concretiza¢do do
negocio juridico preferivel deve ter lugar em prazo razoavel, sendo certo que, se ndo for
estipulado nenhum prazo para a celebracdo do contrato projetado entre as partes ou pelo
sujeito passivo na comunicagdo para a preferéncia, sdo aplicaveis as regras gerais do artigo
777.° do CCiv!¥,

Isto posto, coloca-se agora a questdo de saber que eficicia tem o dever de contratar
do vinculado a preferéncia, ou seja, qual a consequéncia da ndo celebragdo do contrato
projetado entre o sujeito passivo e o preferente depois de recebida por aquele a declaragdo de
preferéncia deste. Alguma doutrina considera que este dever de contratar a cargo do sujeito
passivo trata-se de um dever com eficacia meramente obrigacional, pois a eficicia absoluta

s surge quando o sujeito passivo contrate com terceiro, violando o seu dever. Assim, o

147 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, Exercicio... cit., p. 541.
148 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., pp. 212 e 213.
149 Neste sentido v. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, Exercicio... cit., pp- 587 e 588, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil

Anotado cit., vol. 1, p. 391 — anotagdo ao artigo 416, CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 145.
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preferente nao tem o direito de exigir ao sujeito passivo a celebrac@o do contrato projetado,
tem antes o direito ao contrato projetado. OLIVEIRA ASCENSAO defende que o sujeito passivo
ndo pode desistir do projeto de venda nem antes, nem depois da comunicacdo. Pelo que,
sendo uma obriga¢do contratar com o preferente nas condi¢des que enunciou, se desistir terd
de o indemnizar em perdas e danos."”® Sendo que, é este o entendimento que também
perfilhamos.

Alguma doutrina nacional assume também que nasce um dever para o preferente de
celebrar esse contrato com o sujeito passivo. E o caso de HENRIQUE MESQUITA E TEODORO
BASTOS DE ALMEIDA °!, que defendem que hd uma obrigacdo reciproca de celebrar o contrato

projetado'>?

. MANUEL HENRIQUE MESQUITA considera que o exercicio do direito de
preferéncia consiste numa “(...) declaracdo de vontade do respetivo titular, dirigida ao sujeito
vinculado a preferéncia (...)”!3, fazendo nascer neste a obrigacdo de realizar o contrato
projetado com o preferente. Apos o preferente ter declarado que pretende exercer o seu
direito, este ndo fica apenas com o direito de exigir a celebracdo do negdcio juridico
projetado, mas também com a obrigacdo de o celebrar com o obrigado a preferéncia!>*.
Assim, se o preferente aceitar preferir, o sujeito passivo tem necessariamente de celebrar o
negocio juridico com aquele, pelo que, a declaracdo positiva do preferente € quanto basta
para que haja a obrigacdo de celebrar o contrato de compra e venda ou a dacdo em
cumprimento. Ambos ficam, por isso, reciprocamente obrigados a celebracdo do contrato
projetado.

155 & AGOSTINHO

Em sentido oposto, referem, e bem no nosso entender, CARLOS LIMA
CARDOSO GUEDES que o preferente ndo fica constituido nessa obrigacao, pelo que, se desistir

da celebracao do contrato projetado origina a caducidade do direito de preferéncia, mas pode

150 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., p. 261. Neste sentido, veja-se também
CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 145.

151 TEODORO BASTOS DE ALMEIDA, ob. cit., pp. 462-463. O autor defende que efetuada a comunicagio para a preferéncia e tendo o
preferente declarado pretender exercer o seu direito de preferéncia, passa a poder exigir do vinculado a preferéncia a realizacdo do negécio
juridico projetado, assim como o préprio preferente tem também a obrigacdo de celebrar esse contrato.

152 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 213, nota de rodapé n.° 137.

153 Ibidem, p. 212.

154 Ibidem, pp. 212 € 213.

155 CARLOS LIMA, ob. cit., pp. 506-508.
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ser obrigado a ressarcir os danos causados ao sujeito passivo por ter confiado na sua palavra,
nos termos do art.® 2271°,

Face ao exposto, a questdo que, por fim, se coloca € a de saber se € possivel que o
preferente recorra a execugdo especifica (art.® 830.° do CCiv) da obrigacdo de contratar.
OLIVEIRA ASCENSAO considera que sO se aplica aos casos em que se entenda que a
comunicacdo e a declaragdo de preferéncia formam um contrato-promessa ou aqueles em que
existe uma obrigacio de negociar, independentemente da sua origem'>’. HENRIQUE

MESQUITA defende a aplicacdo desta figura diretamente nesses casos e por aplicacio

analdgica nos restantes'>s.

3.3.3.5. Natureza da declaracao de preferéncia

Para a doutrina e jurisprudéncia que entende que a comunicacao para a preferéncia é
uma proposta contratual, consideram, por isso, que a declaragdo de preferéncia destina-se,
como se disse, a aperfeicoar o contrato projetado ou a concluir um contrato-promessa. Pelo
que, remetemos para as consideracOes oportunamente expostaSI”. Em sintese, se as
exigéncias de forma forem observadas pela comunicacdo para a preferéncia, que consiste na
proposta contratual, e pela declaracdo de preferéncia, que se traduz na respetiva aceitagao,
conclui-se, deste modo, um contrato. Caso contrario, se ndo obedecerem aos requisitos
formais nasce para ambos uma obriga¢do de contratar.

Todavia, como ja tivemos oportunidade de referir, ndo consideramos que a
comunicacdo para a preferéncia consubstancie uma proposta contratual e que a declaracao
de preferéncia traduza sempre uma aceitacdo, pelo que, divergindo na qualificagdo juridica
da comunicagdo para a preferéncia, naturalmente, que a natureza e, consequentemente, 0s

efeitos da declarac@o de preferéncia se distingam da tese enunciada.

136 V. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, Exercicio... cit., pp. 557 € 560 e ss. Sufragando o dever do preferente de indemnizar o sujeito passivo,
veja-se também CARLOS LACERDA BARATA, ob. cit., p. 145.

157 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., p. 261.

158 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 214, nota de rodapé n.° 137.

159 Cfr. ponto 3.2.2. supra.
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A declaracdo de preferéncia € uma declaracao receticia, mediante a qual € exercido o
direito de preferéncia do seu titular, e sendo tempestiva e, consequentemente, eficaz, constitui

para o sujeito passivo a obrigacdo de, como se disse, celebrar o contrato projetado.

SECCCAO IV - Violacio e tutela do direito de preferéncia do arrendatario

3.4. Violacao da preferéncia com simula¢ao do preco

A simulacdo do preco quando relacionada com o exercicio do direito de preferéncia
do arrendatario € uma questdo que merece especial atencdo dada a sua frequéncia neste tipo
de situacgdes.

Antes de mais, cumpre referir que o art.® 240.°, n.° 1 estipula que a simulag@o consiste
num acordo entre declarante e declaratario, havendo divergéncia entre a declaracdo negocial
e a vontade do declarante, no intuito de enganar terceiros. Dispde o n.° 2 do citado artigo que
o negocio simulado € nulo. Ora, esses terceiros, de boa-fé, sdo os que estdao protegidos pelo
art.® 243.°, n.° 1, que estabelece que “[a] nulidade proveniente da simulacdo ndo pode ser
arguida pelo simulador contra terceiro de boa-fé.” A boa-fé, nos termos do n.° 2 desse
preceito legal, consiste “na ignorancia da simulacio ao tempo em que foram constituidos os
respetivos direitos”. Pelo que, o preferente que estiver nestas condi¢Oes estd de boa-fé e,
consequentemente, é-lhe inoponivel o negécio simulado. Em suma, a simulacio ndo pode ser
oposta ao terceiro de boa-fé.

De facto, a simulacdo surge associada as situacdes em que o alienante e terceiro
simulem um preco anormalmente elevado e superior ao real para desanimar o preferente e
desincentiva-lo a exercer a preferéncia, quando o mesmo até estaria interessado mas pelo
preco normal. O negdcio simulado também abrange as situagdes em que o alienante e terceiro
fingem uma doagdo, quando na verdade entre eles € celebrado um contrato de compra e
venda, e nessa situacdo o preferente ndo pode sequer exercer o seu direito de preferéncia.
Ora, duvidas ndo existem de que os cendrios tragados enquadram os preferentes na defini¢ao

de terceiros que tém legitimidade para arguir a nulidade do negécio simulado.
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Ademais, também ocorrem situacdes nas quais o preco real € mais alto que o preco
simulado, ou seja, as partes declaram falsamente um preco mais baixo que o real. Importando,
por isso, averiguar se, nestas situacdes, o interesse dos terceiros que sdo titulares de um
direito de preferéncia é digno de ser abrangido pelo regime da inoponibilidade consagrado
no art.° 243.°. Imagine-se que o proprietirio aliena o imdvel a terceiro, sem oferecer a
preferéncia ao arrendatario, pelo preco de €170.000,00, quando o referido imével realmente
vale €200.000,00. Nesta situacdo, o vendedor iria ser menos tributado em mais-valias € o
comprador iria pagar menos IMT (Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de
Iméveis). Pelo que, o tnico terceiro a sair prejudicado com tal simulacao é o Fisco (Estado),
ou seja, o acordo simulatério ndo visou prejudicar o titular da preferéncia.

O ambito a atribuir aos terceiros de boa-fé inclui apenas os prejudicados com o
negocio simulado, sendo que o tnico lesado é o Estado, pois o terceiro preferente nem
beneficia, nem € prejudicado. Ora, ao conferir protecdo ao titular do direito pode 0 mesmo
estar a beneficiar de um regime que foi feito para proteger vitimas, terceiros que o acordo
simulatério visou efetivamente prejudicar'®. Nesse sentido, ndo faz sentido aplicar o regime
do art.® 243.° ao preferente, pois quem lucra ou pretende lucrar com o preco simulado € o
comprador, na medida em que € ele que tem de pagar o imposto respetivo, sendo, por via
disso, como se disse, o Estado (Fisco) o dnico terceiro prejudicado. Dai que seja totalmente
descabido conceder ao preferente o regime da inoponibilidade da simulacao.

Igual pensamento aplica-se as situagdes em que o senhorio depois de comunicar ao
arrendatario que vai proceder a venda do imovel arrendado, indicando-lhe um pre¢o simulado
mais baixo que o prego real, e o arrendatario declarar ndo preferir, celebra o negdcio juridico
com o terceiro adquirente por esse preco.

O facto de o proprietario declarar ao preferente que quer vender por um preco que
ndo é verdadeiro, tem como principal intuito enganar o Fisco, € ndo propriamente o
arrendatario, porque se quisesse enganar o arrendatario indicar-lhe-ia até um preco superior
ao real para o fazer desistir da preferéncia, como vimos. No entanto, comunicando o senhorio

um preco mais baixo que o real, por estar convencido que o arrendatirio ndo esté interessado

10 Lufs A. CARVALHO FERNANDES, Simulacdo e Tutela de Terceiros, Separata dos Estudos em Meméria do Prof. Doutor Paulo Cunha,
Lisboa, Associagdo Académica da Faculdade de Direito de Lisboa, 1988, pp. 75 e 76, ¢ AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., pp. 97-
100.
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ou que niao tem condicdes econdmicas para exercer o seu direito, pode suceder que o
arrendatario venha efetivamente a preferir. Porquanto, aquele preco agradou o preferente ou,
quigd, por influéncias de terceiros, que lhe disponibilizaram o preco que deveria depositar,
na eventualidade de até ser um terceiro que pretenda ficar com o prédio.

Assim sendo, ndo pode o proprietario vir invocar que o prego oferecido era simulado,
pretendo anular a sua comunicagdo para a preferéncia, retratando-se. Pelo que, terd mesmo
que vender o prédio ao arrendatario pelo preco declarado. A menos que seja conhecido pelo
preferente que o preco declarado era simulado, havendo, nessa hipotese, ma-fé do
arrendatério.'®!

Ante o exposto, as situagdes de violacdo da preferéncia por simulagdo do preco da

coisa objeto de preferéncia terdo influéncia no valor a considerar para efeitos de deposito do

preco devido no ambito da acao de preferéncia, como veremos adiante.

3.5. Tutela do direito de preferéncia do arrendatario: a aciao de preferéncia

Existem varias hipoteses de incumprimento dos deveres emergentes da relacdo de
preferéncia que configuram uma violacdo do direito de preferir que assiste ao arrendatério.
Na verdade, quando o obrigado a preferéncia ndo tenha cumprido o dever de comunicagao
previsto no art.° 416.°, n.° 1; ou, tenha cumprido defeituosamente esse dever, realizando a
comunicacdo com um conteudo diferente do devido e que nao corresponda verdadeiramente
ao negocio ajustado com o terceiro, ou omitindo propositadamente algum aspeto relevante;
ou, ainda, tenha cumprido a obrigacao de dar preferéncia nos devidos termos, mas tenha
realizado o contrato projetado com o terceiro sem aguardar pela resposta do preferente ou
ignorando a sua vontade expressa de preferir, o titular do direito de preferéncia dispde de
respetivos meios de tutela.

Os meios de tutela a disposicdo do preferente sdo essencialmente de dois tipos: o
arrendatario tem direito a ser ressarcido dos danos que o incumprimento definitivo ou o

162

cumprimento defeituoso da comunicacao para a preferéncia lhe tenha causado >, através de

acdo de responsabilidade civil, podendo ainda, intentar uma acao judicial, maxime, a¢ao de

161 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp. 266 e 267.

192 Cfr. MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 217 e AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., pp. 589 e ss.
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preferéncia, que lhe permite haver para si a coisa alienada e cujos requisitos e efeitos juridicos
serdo explicados infra.

O recurso a denominada a¢do de preferéncia ndo se pode confundir com o regime
estabelecido para o processo judicial de notificacdo para a preferéncia, previsto e regulado
no art.® 1028.° do CPC. De facto, a primeira € desencadeada pelo preferente e o segundo é
desencadeado pelo sujeito passivo, no cumprimento do seu dever de comunicagdo para a
preferéncia previsto no art.° 416.° do CCiv e permite uma defini¢do célere e clara da situacio
juridica em apreco. Por sua vez, o disposto no n.° 2, in fine e no n.° 4 do art.° 1028.° do
CPC'%, que atribui ao preferente o bem sujeito a preferéncia mediante a adjudicagio, no caso
de ndo ter sido celebrado o contrato no prazo previsto legalmente. Tal especificidade constitui
um momento possivel deste processo judicial de notificagio mas ndao necessario,
contrariamente a acdo de preferéncia que verifica-se sempre que o pedido do preferente €

procedente.

3.5.1. Pressupostos do recurso a aciao de preferéncia

O artigo 1091.°, n.° 4 remete expressamente para o artigo 1410.° que estatui que ““ [0]
comproprietario a quem niao se dé conhecimento da venda ou da dagao em cumprimento tem
o direito de haver para si a quota alienada, contanto que o requeira dentro do prazo de seis
meses, a contar da data em que teve conhecimento dos elementos essenciais da alienacgdo, e
deposite o preco devido nos 15 dias seguintes a propositura da ac¢do.”

Daqui resulta que, a letra da lei estipula que sdo dois 0s pressupostos para o recurso
a acdo de preferéncia no caso de violacdo do direito de preferéncia do arrendatario: ter o
sujeito passivo vendido ou doado em cumprimento o local arrendado a terceiro e ter essa
venda ou da¢do em cumprimento ocorrido sem que 0 mesmo sujeito passivo tenha realizado

a comunicagdo de tal facto ao preferente. Todavia, a norma carece de uma interpretagao

163 Artigo 1028.°, n.° 2 do CPC: “Querendo o notificado preferir, deve declara-lo dentro do prazo indicado nos termos do niimero anterior,
mediante requerimento ou por termo no processo; feita a declaracdo, se nos 20 dias seguintes ndo for celebrado o contrato, deve o preferente
requerer, nos 10 dias subsequentes, que se designe dia e hora para a parte contréaria receber o preco por termo no processo, sob pena de ser
depositado, podendo o requerente depositd-lo no dia seguinte, se a parte contréria, devidamente notificada, ndo comparecer ou se recusar a
receber o prego.”

Dispde o n.° 4 do citado artigo que, “[p]ago ou depositado o prego, os bens sdo adjudicados ao preferente, retrotraindo-se os efeitos da

adjudicacdo a data do pagamento ou depodsito.”
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extensiva, ndo podendo ser entendida no seu sentido literal, na medida em que os casos em
que o sujeito passivo tenha pura e simplesmente omitido a comunicagdo ndo sao os Unicos
que legitimam o recurso a a¢do de preferéncia.

Assim, relativamente a esse pressuposto importa ressalvar que o preferente também
pode recorrer a acdo de preferéncia quando o sujeito passivo cumpre a sua obrigacdo de
comunicacdo mas ndo aguarda que o titular do direito se pronuncie e aliena a terceiro, ou
quando o sujeito passivo cumpre o seu dever de comunicagdo, e apds ter recebido a
declaracdo de preferéncia do preferente aliena, mesmo assim, a terceiro. Ou, ainda, quando
0 sujeito passivo realiza uma comunicacdo irregular ao preferente, ou seja, comunica-lhe
clausulas diferentes das que indicou ao terceiro adquirente, por exemplo, quando o precgo seja
simulado.!®*

Por outro lado, a norma prevé expressamente que o preferente pode lancar mao desta
acdo quando ndo tenha tido conhecimento da “venda ou da dagdo em cumprimento”. Na
verdade, deve entender-se que o legislador refere-se a comunicacdo “do projeto de venda” e
das “cldusulas do respetivo contrato”, isto é, o conteido da comunicacio para a preferéncia
a que se reporta o art.° 416.°, n.° 1.

Quanto ao primeiro pressuposto, AGOSTINHO CARDOSO GUEDES considera que o
recurso a acao de preferéncia ndo se restringe apenas aos casos em que tenha havido alienag¢ao
do bem objeto de preferéncia a terceiro'®. Isto &, se o sujeito passivo omitiu a comunicacio,
ou realizou-a irregularmente ou, tendo-a realizado regularmente ndo esperou pela resposta
do preferente ou ignorou-a quando a mesma foi no sentido de querer preferir, o preferente
pode recorrer a acdo de preferéncia para obter o cumprimento coercivo do seu direito, ainda
que o sujeito passivo ndo tenha realizado qualquer contrato com terceiro. Assim, em qualquer
um destes casos, o preferente ndo necessita de esperar pela alienacao ao terceiro adquirente.
Opinido que, contudo, ndo merece o nosso acolhimento. De facto, enquanto o sujeito passivo
ndo alienar o bem objeto da preferéncia ao terceiro adquirente, entendemos que o preferente
somente possa lancar mao da acdo de responsabilidade civil, com vista a ser ressarcido, nos

termos gerais do direito, dos danos que eventualmente o sujeito passivo lhe tenha causado.

164 Neste sentido, v. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., pp. 627 e 628, e PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil
Anotado cit., vol. 111, p. 375 — anotacdo ao artigo 1410.° e CARLOS LIMA, ob. cit., pp. 511 e 512.

195V, AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 629 € ss.
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Tanto mais que, conforme veremos adiante, tendo a a¢do de preferéncia como principal efeito
a substituicao do terceiro adquirente pelo preferente, na medida em que o preferente tem o
direito de haver para si a coisa alienada, na falta de alienacao do bem ao terceiro, ndo pode,

pois, concretizar-se o efeito da acao de preferéncia.

3.5.2. Prazo de caducidade

Estipula o artigo 1410.°, n.° 1 que o preferente dispde do prazo de seis meses para
interpor a a¢do de preferéncia, sendo que a contagem de tal prazo se inicia a partir do
conhecimento pelo titular do direito de preferéncia dos elementos essenciais da alienacao.
Assim, ndo basta que o preferente saiba que a alienacdo a terceiro se realizou, € preciso que
o mesmo conheca os elementos essenciais do contrato realizado!%6.

Trata-se, pois, de um prazo de caducidade, conforme resulta do artigo 298.°, n.° 2 do
CCiv. Com efeito, para que o direito de preferéncia ndo caduque € necessario que o preferente
intente a respetiva acdo durante esse periodo de tempo, sob pena de ver perdido o seu direito.
Isto significa que ao art.° 1410.°, n.° 1 impede o exercicio do direito de preferir a todo o
tempo, no caso de nao ter havido a comunicac¢ao a que se refere o art.° 416.°, n.° 1. Ora, como
este pressuposto do recurso a acdo de preferéncia tem de ser interpretado extensivamente, tal
como vindo de expor no ponto anterior, nas situacdes em que a comunicacao ndo tenha sido
regularmente efetuada e o sujeito passivo tenha alienado o bem objeto da preferéncia a
terceiro, € nos casos em que tenha havido comunicagdo regular para a preferéncia e nao
obstante a resposta positiva do preferente, o sujeito passivo tenha alienado o bem a terceiro,
o preferente pode recorrer a acdo de preferéncia dentro do prazo de seis meses, sendo também
aplicavel o previsto no art.® 1410.°, n.° 1.

Este prazo de caducidade nao pode ser alargado ou encurtado por conveng¢ao entre as
partes na medida em que, este regime ¢ fixado taxativamente na lei, tratando-se de matéria
excluida da disponibilidade dos contraentes. Pelo que, nos termos do art.” 333.°, n.°1 do CCiv

pode, e deve, o tribunal conhecer oficiosamente da extin¢do do direito de preferéncia.

1% PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado cit., vol. II1, p. 372 — anotagdo ao artigo 1410.° € AGOSTINHO CARDOSO

GUEDES, O Exercicio... cit., p. 646.
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Relativamente aos elementos essenciais cujo conhecimento importa para iniciar a
contagem do prazo de caducidade da agdo de preferéncia, em conformidade com o que ja
referimos atras, a doutrina e a jurisprudéncia definem esses elementos como sendo os fatores
que sdo capazes de influir na formacdo da vontade de preferir ou ndo. Sendo certo que
existem divergéncias quanto a classificacdo de alguns elementos como essenciais ou nao
essenciais, para esse efeito. De qualquer modo, ndo podemos negar que a locugao “elementos
essenciais da alienacdo”, prevista no art.° 1410.°, n.° 1, designa uma realidade mais facil de
ser alcangada, por ser menos exigente € menos vasta, que a expressao “projeto de venda e
clausulas do respetivo contrato” a que se refere o conteido da comunicagdo para a
preferéncia do art.° 416.°, n.° 1. O conhecimento dos elementos essenciais da alienacdo que
se exige ao preferente ndo pode ser mais abrangente do que a realidade visada pela lei no seu
art.”416.°, n.° 1, pelo que, a locucdo em apreco nao traz discussdes maiores. Porquanto, se a
lei exigisse o conhecimento das clausulas do contrato celebrado, o preferente poderia alegar
o desconhecimento da totalidade enquanto lhe conviesse, prolongando o prazo de caducidade
quase indefinidamente, ou entdo poderia ser manifestamente injusto por ndo conseguir
descobrir todas as clausulas, prolongando indesejadamente a propositura da referida agao.

Destarte, destacam-se como elementos essenciais da alienacdo ja efetuada, a
identificacdo do bem alienado, o preco, as condi¢des do seu pagamento e, em alguns casos,
a pessoa do adquirente, como € o caso do preferente arrendatario. PIRES DE LIMA e ANTUNES
VARELA consideram que ao arrendatario, titular do direito de preferéncia, nao lhe é
indiferente a pessoa do senhorio, uma vez que ambos se encontram ligados por uma relacao
juridica da qual decorrem, para ambos, direitos e obrigacdes'®’.

Cumpre referir que, em caso de simulacao do preco do bem objeto da preferéncia para
colocar de fora da corrida o preferente, constando na escritura de compra e venda um preco
superior ao real, HELDER MARTINS LEITAO, defende que o prazo de caducidade s6 comegara

a contar a partir da data em que o preferente tome conhecimento do preco real %%

197 Ibidem, p. 373. Sobre o conhecimento da pessoa do adquirente como elemento essencial da alienacdo, v. o ponto 3.2.1.1. da presente
dissertagdo.

18 HELDER MARTINS LEITAO, ob. cit., p. 76.
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Por fim, quanto ao 6nus da prova neste dominio, € ao réu (obrigado a preferéncia) que
caberd provar o decurso deste prazo, demonstrando que ha mais de seis meses que o

preferente teve conhecimento dos elementos essenciais da alienagdo.

3.5.3. Depésito do preco devido

Como vimos, para além do 6nus de propor a ac¢do de preferéncia dentro do prazo de
caducidade, prevé também o n.° 1 do art.® 1410.° (ex vi do art.® 1091.°, n.° 4) que o
arrendatdrio deposite o preco devido nos quinze dias seguintes a propositura da acdo,
tratando-se igualmente de um prazo de caducidade.

A formulagdo inicial deste artigo fixava o prazo de oito dias, subsequentes ao
despacho que ordena a citacdo dos réus na acao de preferéncia. Sucede que a abolicdo desse
despacho, denominado de “despacho liminar”, fruto da revisdo ao Codigo de Processo Civil,
operada pelo Decreto-Lei n.° 329-A/95, de 12 de Dezembro, levou a alterag¢ao do art.® 1410.°,
n.° 1 introduzida pelo Decreto-Lei n.° 68/96, de 31 de Maio.

A questdo que tem sido colocada traduz-se em saber qual a abrangéncia e o
significado da locugdo “preco devido”. Antes de mais, importa conhecer qual a finalidade
desta exigéncia do prévio depdsito do prego. De facto, “(...) constitui uma garantia para o
alienante, pondo-o a coberto do risco de perder o contrato com o preferente, por este se
desinteressar entretanto da sua realizacdo ou nao dispor dos meios necessarios para esse
efeito (...)"'%. Todavia, persiste uma divergéncia doutrinal relativamente ao significado a
atribuir ao preco que o preferente € obrigado a depositar. H4 quem sustente que o preferente
arrendatario devera depositar, para além da quantia efetivamente despendida pelo terceiro
para a aquisicdo do imdvel em questdo, as despesas tidas com a celebracdo do negdcio
juridico (despesas notariais, de registo, de IMT)!”’. Por sua vez, ha quem considere que o

preco que deve ser depositado pelo preferente cinge-se a contrapartida paga pelo terceiro ao

19 PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. 111, pp. 373 e 374 — anotagfio ao artigo 1410.°

170 Cfr., entre outros, PIRES DE LIMA € ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. 111, p. 374 — anotagdo ao artigo 1410.°; ANTONIO
CARVALHO MARTINS, ob. cit., p. 81 e INOCENCIO GALVAO TELLES, “Direito de Preferéncia”, in Coletdnea... cit., p. 12, que refere que
prego “(...) é todo o sacrificio patrimonial que o adquirente suportou como consequéncia necessaria da aquisi¢ao feita e que aproveita ao
preferente: o preco em sentido técnico e restrito, no caso de compra e venda; o valor do crédito extinto, no caso de da¢do em cumprimento;
e, ainda, numa hipétese e noutra, a sisa paga, as despesas da escritura e as do registo, quando obrigatorio”. Note-se, porém, que a sisa

traduz-se no atual IMT.
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sujeito passivo!’!, orientacdo que tem prevalecido na nossa jurisprudéncia!’? e que merece a
nossa adesao.

Na realidade, o preferente ndo tem que depositar mais do que o preco do bem objeto
de preferéncia em sentido estrito, pois ndo faz sentido que o mesmo responda, injustamente,
pelas despesas que o terceiro adquirente suportou, em virtude do comportamento irregular
do obrigado a preferéncia. Tanto mais que, o art.” 874.° prevé que o preco € a contrapartida
economica da transferéncia da propriedade de uma coisa e o art.® 878.° estipula que, na falta
de conveng¢do em sentido contrério, as despesas do contrato e outras acessdrias, como sejam
as despesas de imposto de selo'”3, de IMT, de registo, da escritura, entre outras) ficam a cargo
do comprador.

O art.® 839.°, n.° 2 do CPC!'"* também nio inviabiliza o entendimento de que o
preferente s6 deve depositar o valor pecuniario correspondente a contrapartida que o sujeito
passivo recebeu do terceiro adquirente. Porquanto, a lei manda ao preferente pagar as
despesas que agora sdo suas com a celebragdo do contrato e nao as despesas do primeiro
comprador. Em momento algum, as despesas do primeiro comprador passam a ser encargos
do preferente. Também o art.° 1028.°, n.° 2 do CPC'”, relativamente ao processo de
notificacdo para a preferéncia, prova que o preferente ndo tem que entregar o preco € as

despesas da compra. Por dltimo, o art.® 24.° do CIMT!7® também est4 na mesma linha de

7'V, JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano”, in Revista...
cit., p. 71, AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 653 ¢ AMERICO JOAQUIM MARCELINO, ob. cit., pp. 87 a 91 ¢ AMERICO
JOAQUIM MARCELINO, “Alguns problemas de propriedade horizontal, locagdo e preferéncia”, in Separata da Revista Scientia Ivridica,
Tomo XXXIV, n.°s 195-196, Braga, Livraria Cruz, 1985, pp. 17 a 19.

172 Veja-se, por exemplo, o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 20-01-2015, Processo 360/12.0TBCNF.C1, relator Arlindo
Oliveira, disponivel para consulta em www.dgsi.pt.

173 Cfr. Verba 1.1. da Tabela Geral do Imposto do Selo, do Cédigo do Imposto do Selo.

174 Artigo 839.°, n.° 2 do CPC: “Quando, posteriormente & venda, for julgada procedente qualquer agdo de preferéncia ou for deferida a
remicdo de bens, o preferente ou o remidor substituem-se ao comprador, pagando o prego e as despesas da compra.”

175 Artigo 1028.°, n.° 2 do CPC: “2 - Querendo o notificado preferir, deve declara-lo dentro do prazo indicado nos termos do nimero
anterior, mediante requerimento ou por termo no processo; feita a declaragio, se nos 20 dias seguintes nao for celebrado o contrato, deve
o preferente requerer, nos 10 dias subsequentes, que se designe dia e hora para a parte contréria receber o preco por termo no processo, sob
pena de ser depositado, podendo o requerente depositd-lo no dia seguinte, se a parte contraria, devidamente notificada, ndo comparecer ou
se recusar a receber o preco.”

176 Artigo 24.° do CIMT: “1 - Se, por exercicio judicial de direito de preferéncia, houver substituicio de adquirentes, s6 se liquidar4 imposto
ao preferente se o que lhe competir for diverso do liquidado ao preferido, arrecadando-se ou anulando-se a diferenca. 2 - Se o preferente

beneficiar de isencdo, procede-se a anulacido do imposto liquidado ao preferido, e aos correspondentes averbamentos.”
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pensamento, na medida em que s6 € devido o pagamento do imposto ao preferente quando
seja igual aquele que foi liquidado pelo adquirente, ndo havendo liquida¢dao de novo imposto,
sendo que, se o que lhe competir for superior ao liquidado, € arrecadada a diferenga; e, caso
o preferente goze de isen¢do ou redugdo, havera lugar a anulagdo do IMT ou da diferenca
apurada. Nas hipdteses de anulagdo parcial ou total do imposto, o valor correspondente a
anulacdo revertera, naturalmente, para o adquirente. Assim, o artigo em questdao ndo pretende
estipular que o depdsito do prego devido abranja também o valor do imposto pago pelo
terceiro adquirente.

Acresce que, por motivos de razoabilidade ou de justi¢a material ndo existe qualquer
fundamento para que o preferente pague o que quer que seja ao terceiro adquirente, na medida
em que a ideia da a¢do de preferéncia € a que o preferente se substitua ao terceiro na posicao
contratual, ndo celebrando com este qualquer contrato. Alids, o reembolso das despesas ou o
ressarcimento dos prejuizos deve ser exigido ao sujeito passivo, pelo terceiro adquirente.

Em suma, o 6nus do depésito do preco devido recai apenas sobre a contraprestacio
ajustada entre o sujeito passivo e o terceiro adquirente para a alienacdo do bem objeto a
preferéncia, ndo abrangendo as despesas suportadas pelo segundo com a celebragcdo do
negdcio juridico, nem os impostos pagos em consequéncia da mesma.

Saliente-se, porém, que o preferente é obrigado a depositar a totalidade do preco e
nio somente aquele que foi pago ou que se encontra vencido!'”’. Existem casos em que o
terceiro adquirente tenha apenas pago uma parte do preco depois da celebracido do contrato,
por exemplo, nas situagdes em que o pagamento tenha sido acordado em prestacdes. Assim,
se o pre¢co do imodvel fosse de €100.000,00, e o terceiro adquirente apenas tivesse pago
€75.000,00 ja que o remanescente sO se venceria e so seria exigivel em momento posterior,
o deposito a efetuar deveria ser de €75.000,00; mas a generalidade da doutrina aceita que a
lei manda depositar o preco “devido” e ndo aquele que foi pago ou que ja se encontra vencido.

Para finalizar esta anélise do 6nus do depdsito prévio do preco a cargo do preferente,
imposto pelo n.° 1 do art.° 1410.°, cumpre expressar a opinido critica de ALMEIDA COSTA!”®
acerca desta obrigacdo, a qual merece a nossa concordancia. De facto, a exigéncia do prévio

depdsito do preco pode constituir um obstaculo grave ao exercicio do direito de preferéncia,

177 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. I, pp. 373 € 374 — anotagdo ao artigo 1410.°

178 Vd. MARIO JULIO DE ALMEIDA COSTA, O depdsito do preco na acdo de preferéncia, Coimbra, Coimbra Editora, 1997.
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por ser demasiado gravosa e onerosa para o preferente/arrendatario na medida em que este
tem de imobilizar quantias avultadas durante longos periodos de tempo. Na verdade, a
tramitacdo do processual das a¢des judiciais € tipicamente morosa, sobretudo quando seja
deduzida contestacdo ou, eventualmente, apresentado recurso para os tribunais superiores.
Sendo certo que, o preferente vé-se privado do seu patriménio durante longos meses, que se
podem transformar em anos, sem perceber exatamente qual a vantagem que tal circunstancia
acarreta para o terceiro adquirente ou para o sujeito passivo, o que pode desencorajar o
exercicio da preferéncia.

Esta obrigacdo acaba por se esquecer da protecdo devida ao preferente, uma vez que
s0 faz sentido que o depdsito do preco anteceda a entrega e ndo a agdo. Assim, o autor propde
uma solucdo semelhante a que consta no art.® 830.°, n.° 5, para a execuc¢do especifica do
contrato-promessa, sugerindo que o art.” 1410.°, n.° 1 estipulasse a exigéncia do deposito do
preco devido pelo preferente, apds o transito em julgado da sentenca que considere o pedido
procedente e no prazo nela fixado, ou em qualquer estado do processo, o tribunal

determinasse a prestacdo de caucio idonea pelo preferente, se isso lhe fosse requerido!”.

3.5.3.1. Depésito do preco em caso de simulaciao

Nos casos em que o preferente suspeite de uma eventual simulacido do preco (preco
simulado € superior ao pre¢o real), deve o mesmo ponderar se estd interessado em preferir
pelo preco alegadamente simulado ou pelo preco que entende ser o verdadeiro. Todavia,
nestas situacdes, deve o preferente depositar a importancia correspondente ao prego
simulado, porquanto, se o preferente optar por depositar o preco que entender ser o real e ndo
conseguir fazer prova da alegada simulacido, perde o seu direito de preferéncia pela
insuficiéncia do depdsito efetuado. Assim, querendo precaver-se desta possibilidade e
estando verdadeiramente interessado em preferir tem que depositar o preco alegadamente
simulado e declarado pelos contraentes. Sendo que, provada a simulacdo, a sua obrigacio de
pagamento restringe-se ao preco real.

No entanto, querendo o preferente depositar apenas o preco que julga ser o realmente

fixado pelas partes, pode aguardar pela decisdo da acdo de simulacdo. Sendo certo que, se a

17 Ibidem, pp. 19-20.
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mesma for julgada procedente, pode o preferente intentar a acdo de preferéncia no prazo de
seis meses a contar da data do transito em julgado daquela decisdo que ficou o preco
verdadeiro'’. Porém, se a acdo de simulacdo for julgada improcedente pode a mesma ter
prejudicado o prazo de seis meses de caducidade da acdo de preferéncia e impedir o recurso
a essa acdo. Pelo que, a op¢do mais sensata deverd passar por depositar o prego declarado
entre as partes, prevenindo-se dessa potencial limitacdo e suscitar o problema da simulacdo
no ambito da a¢do de preferéncia.

Este é entendimento da doutrina e da jurisprudéncia, que ndo levanta quaisquer

181

davidas'®'. Na verdade, como se disse, a consequéncia do dep6sito do prego indevido na agao

o

de preferéncia, nos termos do disposto no artigo 1410.°, n.° 1 € a caducidade do direito de
preferéncia.

Por outro lado, distintos dos anteriores sdo 0s casos em que na escritura publica figura
um preco inferior ao preco real e, em principio, o preco a depositar pelo preferente no ambito
da acdo de preferéncia, deve ser o preco constante da escritura publica, dada a forca
probatdria de tal documento!®?. Todavia, como se disse, se o preferente alegar que o preco
declarado foi simulado e inflacionado pelos contraentes de modo a desencoraja-lo a exercer
o seu direito de preferéncia, deve o mesmo depositar a quantia correspondente ao preco real
do negdcio, em face dos elementos objetivos que recolheu!s?.

Todavia, had quem entenda que quando o preferente pensa que o preco declarado entre

os contraentes € simulado por ser inferior ao preco real, deve depositar o preco que entende

ser o verdadeiro'®*. Note-se, porém, que se o preferente pretender exercer o seu direito de

180V, Acérddo da Relagdo do Porto, de 24/11/2004, disponivel em Coletanea de Jurisprudéncia, Ano XXX, Tomo 3, 2003, p. 203.

181 Vide AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 664; PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol.
111, p. 376 — anotagéo ao artigo 1410.%; JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 325.

182 Celebrado o contrato entre o sujeito passivo e o terceiro adquirente, mediante escritura de compra e venda, se os contraentes,
posteriormente, vierem lavrar escritura de retificacdo do preco, recai sobre eles o 6nus de alegagdo e de prova de que o valor retificado
corresponde ao valor real. Neste sentido, veja-se o acérddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa, de 30-03-2017, Processo 68/16.8T§VLS-
A.LI1-2, relator Ezagiiy Martins, disponivel para consulta em www.dsgi.pt. De facto, € muito mais razodvel impor aos contraentes o 6nus
da prova na acdo de preferéncia do que ao preferente. Seria descabido atribuir ao preferente o encargo de ter de provar que a escritura de
retificacdo ndo corresponde a vontade real dos contraentes e que o preco verdadeiro € o constante da primeira escritura e ndo o declarado
na segunda. A este respeito, veja-se ADRIANO VAZ SERRA, “O direito de preferéncia quando ha retificagdo da escritura de compra e venda”,
in Revista da Ordem dos Advogados, vol. 11, Ano I, n.° 4, s.1., Ordem dos Advogados, 1941, pp. 407 e 408.

183 Cfr. Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 07-04-2011, Processo 1464/05.1TVPRT.P1.S1., relator Oliveira Vasconcelos,
disponivel para consulta em www.dsgi.pt.

184 Vd. JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 326.
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preferéncia por um preco manifestamente inferior ao valor real do bem, tendo conhecimento
dessa divergéncia, estard o mesmo a abusar do seu direito, ante o disposto no art.° 334.° do
CCliyv, pelo facto de essa manifesta desproporcionalidade exceder os limites impostos pela

boa-fé e pelos fins sociais e econdmicos que lhe estdo subjacentes!'®.

3.5.4. Legitimidade Passiva

Outra questdo que tem sido debatida no seio da doutrina e da jurisprudéncia é a de
saber se nas acdes de preferéncia ha litisconsércio necessario passivo, devendo o autor
(preferente) demandar o alienante e o adquirente ou s6 este. Em discurso parentético, importa
apenas referir que relativamente a legitimidade ativa na acdo de preferéncia no caso de
pluralidade de preferentes, isto €, de pluralidade de direitos legais de preferéncia concorrentes
entre si, derivada da pluralidade de arrendatarios do mesmo prédio, em nosso entender um
s6 inquilino ou um grupo de inquilinos pode isoladamente intentar a referida aciio'®®.

Inicialmente, cabe esclarecer que “[a] legitimidade processual € a suscetibilidade de
ser parte numa acdo aferida em funcio da relagdo dessa parte com o objeto daquela agio.”!%’
E essa relacdo € estabelecida através do interesse da parte perante o objeto do processo
(litigio). A legitimidade processual tem como funcao “(...) assegurar que o autor e o réu sao
os sujeitos que podem discutir a procedéncia da acdo. E esses sujeitos sdo aqueles que podem
ser beneficiados com a decisdo de procedéncia ou de improcedéncia da causa.”!®8

Ora, dispde o art.® 30.°, n.° 1 do CPC que “[o0] autor é parte legitima quando tem
interesse direto em demandar; o réu € parte legitima quando tem interesse direto em
contradizer.” Por sua vez, o n.° 2 deste artigo define que “[0] interesse em demandar exprime-

se pela utilidade derivada da procedéncia da acdo e o interesse em contradizer pelo prejuizo

que dessa procedéncia advenha.” Sendo que, conforme estipula o n.°3, “[n]a falta de

185 Neste sentido, veja-se 0 acoérddo do Tribunal da Relagdo do Porto, de 24-11-2005, Processo 0534769, relator Ataide das Neves,
disponivel para consulta em www.dsgi.pt.

186 Neste sentido, v. Parecer de Professor Doutor ANTUNES VARELA e Doutora MARIA DOS PRAZERES PIZARRO BELEZA, “Direitos de
Preferéncia — Processo de Notificagdo”, in Coletdnea de Jurisprudéncia, Tomo IlI, Ano XV, Associacdo Sindical dos Magistrados Judiciais
Portugueses, 1990, p. 36.

187 MIGUEL TEIXEIRA DE SOUSA, As partes, o objeto e a prova na agdo declarativa, Lisboa, Lex, 1995, p. 47.

138 Idem.
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indicacdo da lei em contrario, sdo considerados titulares do interesse relevante para o efeito
da legitimidade os sujeitos da relacao controvertida, tal como é configurada pelo autor.”

Na verdade, na acdo de preferéncia, a causa de pedir € a violagdo de algum dos deveres
do obrigado a preferéncia, por exemplo, a omissdo da comunicacdo a que se reporta o art.”
416.°, n.° 1 e a alienacdo do bem objeto da preferéncia a um terceiro adquirente, e o pedido
consiste na substituicdo do preferente na posi¢ado juridica do terceiro adquirente, com efeitos
retroativos. Nestes termos, e com especial relevo para a posi¢dao adotada, “(...) a acdo de
preferéncia nao pode ser concebida como uma pura relacdo de substitui¢do do adquirente
pelo preferente.” '8

Na vigéncia do Coédigo de Seabra, a esmagadora maioria da doutrina e da
jurisprudéncia entendia que a acdo de preferéncia deveria ser instaurada apenas contra o
adquirente, na medida em que a procedéncia ou improcedéncia da acdo ndo afetava o
vendedor/alienante (obrigado a preferéncia)!®®. S6 assim nio se seria se o preferente
invocasse a simulag@o de preco ou deduzisse algum pedido cuja procedéncia fosse suscetivel
de causar prejuizos ao alienante, como por exemplo, um pedido indemnizatorio.
Posteriormente, no dominio do Codigo Civil de 1966, foi também esta a tese predominante.

Contra esta fundamentacdo dominante insurgiu-se o Professor ANTUNES VARELA que
enumerou varias razdes a favor do litisconsorcio necessario passivo. Desde logo, a agdo de

preferéncia assenta “(...) num ato ilicito do alienante (...)"""

, ou seja, numa conduta
violadora dos deveres de preferéncia por parte do sujeito passivo. O mesmo € dizer que o
autor da violacao € o vendedor e, por isso, € aquele que constitui o fundamento da acgdo e
quem, melhor do que ninguém, tem condi¢des para se opor a procedéncia da mesma.
Ademais, a intervenc¢do do alienante a par do adquirente evita a duplicacio de processos, por
exemplo, quando o preferente, posteriormente a a¢do de preferéncia, venha intentar contra o
alienante uma acdo para ser indemnizado dos prejuizos que sofreu'®?. Por outro lado, a

propositura da a¢do apenas contra o adquirente traz uma solucao injusta, na medida em que

18 ISABEL MENERES CAMPOS, “Da Legitimidade Passiva nas A¢des de Preferéncia”, in Scientia Ivridica — Revista de Direito Comparado
Portugués e Brasileiro, Tomo XLVIII, n.°s 280/282, Universidade do Minho, Julho-Dezembro, 1999, p. 475.

19 JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., p. 268, relativamente 2 legitimidade passiva
nesta agao escreveu que “[s]e todo o efeito se processa na esfera juridica do adquirente, so este deve ser necessariamente demandado. Sobre
o alienante nada se vai repercutir. Por isso, s6 devera ser demandado se as caracteristicas da agdo levarem, no caso concreto, nesse sentido.”
91'V., PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. I, p. 379 — anotagdo ao artigo 1410.°

12 Ibidem, p. 380.
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as custas processuais ndo serdo suportadas por quem verdadeiramente deu causa a ac¢do, ou
seja, o vendedor.

Por fim, o em linha com a posi¢do defendida estaria ainda o argumento da letra da lei.
De facto, o art.’ 1410.°, n.° 1 fazia referéncia ao “despacho de citagdo dos réus”, como marco
para inicio da contagem do prazo para o preferente depositar o preco devido na acdo de
preferéncia. Com a expressdao “réus”, no plural, o legislador pretendeu demonstrar a
necessidade de litisconsércio necessario passivo, ou seja, a intervencdo do comprador e do
vendedor, no caso de ter havido compra e venda do local arrendado, ou, do devedor e do
credor, no caso de ter havido dacdo em cumprimento do local arrendado'®3. Todavia, tal
argumento caia por terra no caso de serem varios adquirentes. O certo € que os argumentos
literais sdo facilmente derrubados, mas, de qualquer modo, perante a redacdo atual do art.°
1410.°, n.° 1, por for¢a da publicacdo do Decreto-Lei n.° 68/96, de 31 de maio, o despacho
liminar do juiz despareceu, deixando, por isso, de fazer sentido invocar este aspeto.

Este entendimento chegou a estar consagrado no art.® 28°-A do CPC de 1995, mas
veio a ser revogado pela revisao do Decreto-Lei n.° 180/96, de 25 de setembro. A eliminagao
de tal norma juridica ndo esteve relacionada com a mudanca de paradigma na tese acolhida
sobre a legitimidade passiva nestas agdes, mas apenas por se entender que na parte geral
daquele codigo ndo deviam caber previsdes casuisticas, mormente, sobre as acdes de
preferéncia.

O certo € que houve uma inversdo da jurisprudéncia, com o Acordao proferido pelo
Supremo Tribunal de Justica de 14-05-1991'%*, considerando que o alienante também tem de
ser demandado por ser ele o autor do facto ilicito que deu causa a acdo de preferéncia. A
verdade € que este entendimento, no sentido de considerar que os alienantes tém legitimidade

195

passiva para a a¢do, tem vindo a firmar-se no seio da jurisprudéncia portuguesa > € no seio

da doutrina'®®.

193 Ibidem, p. 378. Também a favor deste argumento ver AMERICO JOAQUIM MARCELINO, Da preferéncia... cit., pp. 78-80.
194 Cfr. Acérdio do Supremo Tribunal de Justica, de 14-05-1991, Processo 079701, relatora Vassanta Tamba, disponivel para consulta em
www.dsgi.pt.

195V, Acérdio do Tribunal da Relacdo de Evora, de 09-10-2008, Processo 608/08-3, relator Maria Alexandra Santos, disponivel para
consulta em www.dsgi.pt., ¢ Acérddo do Tribunal da Rela¢do do Porto, de 29-06-2006, Processo 0633488, relator Teles de Menezes,
disponivel para consulta em www.dsgi.pt.

1% Vide ARAGAO SEIA, ob. cit., p. 331, ANTONIO CARVALHO MARTINS, ob. cit., p. 136, A. SANTOS JUSTO, Direitos Reais, 2.* Edigdo,
Coimbra, Coimbra Editora, 2010, p. 451.
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Destarte, impde-se a intervencao do alienante, a par do adquirente, quanto mais nao
seja pelo facto de a ag¢do de preferéncia ter na base a violagdo de um dever a que o sujeito
passivo se encontrava vinculado. Nos termos do art.° 416.°, n.° 1, tais deveres passam pela
obrigacdo de comunicar a preferéncia, pelo dever de ndo realizar o contrato projetado com
terceiro enquanto o preferente nao se pronunciar dentro do prazo previsto para o efeito e pelo
dever de celebrar o contrato projeto com o preferente caso o mesmo tenha declarado exercer
o seu direito de preferéncia. Assim sendo, sdo sujeitos da relacdo material controvertida na
acdo de preferéncia, o titular do direito da preferéncia, e ambos os intervenientes do contrato

celebrado: o alienante (obrigado a preferéncia) e o terceiro adquirente.

3.5.5. Efeitos da acao de preferéncia

Ao nivel dos efeitos da acio de preferéncia a doutrina e a jurisprudéncia ainda ndo se
encontrou um consenso. O certo € que, a esmagadora maioria aceita que a procedéncia da
acdo de preferéncia tem como efeito a substituiciio do terceiro adquirente pelo preferente!®’;
substituicdo essa que tem efeitos retroativos a data da celebracdo do contrato entre o sujeito
passivo e o terceiro adquirente, tudo se passando como se o contrato tivesse sido celebrado,
desde logo, entre o alienante e o titular do direito de preferéncia!®®. Porém, existem autores
que defendem que a eficacia opera retroativamente desde o momento da propositura da agao,
e ndo desde a data da alienacdo pelo sujeito passivo ao terceiro adquirente!®’.

Na verdade, o n.° 1 do art.® 1410.° do CCiv ndo refere que o preferente tem o direito
de se substituir na posi¢ao de alguém, estatuindo apenas que “tem o direito de haver para si

a coisa alienada”. AGOSTINHO CARDOSO GUEDES conclui que a “(...) o efeito da acdo de

preferéncia consiste na constituicao do contrato objeto da preferéncia entre sujeito passivo e

197 Vide CARLOS LIMA, ob. cit., p. 513, refere que a agiio de preferéncia “(...) tem por finalidade obter sentenca que decrete a substituigio
do preferente como comprador no contrato de alienagio que o vinculado a preferéncia celebrou com terceiro.”

19 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. III, p. 380 — anotaciio ao artigo 1410.°, ISABEL MENERES
CAMPOS, “Da Legitimidade Passiva nas A¢des de Preferéncia”, in Scientia Ivridica... cit., p. 468, A. SANTOS JUSTO, ob. cit., p. 451. Neste
sentido, veja-se o Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 29-04-2014, Processo 353/2002/P1.S1, relator Azevedo Ramos, disponivel
para consulta em www.dgsi.pt: “A procedéncia da acdo de preferéncia tem como resultado a substitui¢do, com eficicia ex tunc, do
adquirente pelo preferente.”

19 Vide JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, in Estudos... cit., pp. 268 e 269, e JORGE HENRIQUE DA

CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento... cit., vol. II, p. 835.
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titular do direito com um contetido essencialmente idéntico ao do contrato antes celebrado
entre 0 mesmo sujeito passivo e terceiro.”??’ Sendo certo que, este novo contrato s se torna

perfeito com a respetiva sentenca constitutiva®’,

3.5.6. Registo da acao de preferéncia

Imagine-se o seguinte caso pratico: S, senhorio, mediante contrato de compra e venda,
alienou a B (terceiro adquirente) o imével arrendado a A (arrendatério), ha mais de trés anos,
sem ter cumprido a comunicagdo para a preferéncia. Nesta sequéncia, A intentou uma acao
de preferéncia que foi julgada procedente, tendo reconhecido ao autor o direito de preferir e
de se substituir ao terceiro adquirente. Durante a pendéncia da acdo de preferéncia, que A
ndo registou, B doou o imdvel objeto da preferéncia a C. Quid iuris?

O direito legal de preferéncia do arrendatario nao carece de ser registado. Todavia, o
mesmo ndo sucede em relagdo a acdo através da qual o mesmo € exercido. Por forca do
disposto nos artigos 3.°, n.° 1, al. a) e 2.°, n.° 1, al. a), ambos do Coédigo de Registo Predial, a
acdo de preferéncia esta sujeita a registo.

A falta de registo da a¢do, porém, ndo torna o direito legal de preferéncia do
arrendatario inoponivel a terceiros que venham a adquirir, sobre a coisa, direitos
incompativeis com os do preferente. Alids, se o registo da agdo de preferéncia nao for
efetuado, a sentenca que dela for proferida tem eficacia inter partes, conforme estipula o art.®
4.°,n.° 1 do Codigo de Registo Predial. Por sua vez, sendo registada, a sentenga que advier
da agdo de preferéncia, além de vincular as partes, produz efeitos sobre todos aqueles que
adquirirem direitos incompativeis com os do preferente.

Na hipétese de o preferente nao ter registado a a¢do de preferéncia, 0 mesmo ndo fica
impedido de fazer valer contra terceiros o seu direito para quem a coisa tenha sido entretanto
transmitida, desde que, para o efeito, convenga esses terceiros com a propositura de uma
outra a¢do contra o primitivo adquirente e contra o terceiro sub-adquirente que veio a adquirir

sobre a coisa um direito conflituante.

20AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 684.

201 Ibidem, p. 685. CARLOS LIMA, ob. cit., p. 514.
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Assim, reportando-nos ao caso pratico supra exposto, A teria de intentar contra B e C
uma acdo declarativa comum para lograr o efeito que visava a primeira ac¢do, a acdo de

preferéncia®’,

3.5.7. Natureza da acao de preferéncia

AGOSTINHO CARDOSO GUEDES entende a agdo de preferéncia “(...) como meio de o
preferente fazer prevalecer o seu direito sobre o direito adquirido pelo terceiro — um direito
(o de preferéncia) anterior a alienagdio e ndo constituido por ela (...)”?%.

Como ja tivemos oportunidade de sublinhar, no capitulo I da presente dissertacao,
tendo o direito de preferéncia eficicia em relacdo a terceiros desde a sua previsdo legal ou
contratual, o direito ao contrato nasce com a respetiva declaracdo de preferéncia. Assim, o
sujeito passivo ao contratar com terceiro em detrimento do preferente na sequéncia da sua
declaracdo de preferéncia, violando o dever de alienar a que estava adstrito, o preferente pode
recorrer a via judicial, nomeadamente a a¢do de preferéncia, e haver para si a coisa alienada,
mediante o pagamento do preco da alienacdo. O recurso a acdo prevista no art.” 1410.°
também pode ter lugar quando o sujeito passivo aliena o bem sujeito a preferéncia sem efetuar
a comunicacao prevista no art.° 416.°, n.° 1.

Na verdade, a eficicia em relacdo a terceiros traduz-se na possibilidade do preferente
opor o seu direito a qualquer adquirente da coisa, conforme o artigo 1410.° conjugado com o
artigo 421.°, n.° 2. Nesta senda, como o direito de preferéncia do arrendatario tem eficicia
erga omnes, o titular da preferéncia pode opor ao terceiro adquirente o seu direito.

Em suma, como o direito do preferente é oponivel a terceiros, o0 mesmo tem o poder
de reclamar para si a coisa objeto da preferéncia por via judicial. Sendo, por via disso, que a
nossa doutrina qualifica o direito de preferéncia com eficicia em relagcdo a terceiros como

um direito real de aquisicao®™.

202 Neste sentido, v. PIRES DE LIMA € ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado cit., vol. 111, p. 383 — anotagdo ao artigo 1410.° e o Acérddo
do Supremo Tribunal de Justica de 29-04-2010, Processo 81/05.0TBMTS.P1.S1, relator Hélder Roque, disponivel para consulta em
www.dgsi.pt.

203 Ibidem, p. 617.

204V, JOSE DE OLIVEIRA ASCENSAO, “Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano”, in Revista...

cit., p. 70; PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado cit., vol. 111, p. 371 — anotacdo ao artigo 1410.°, entre outros.
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Consequentemente, OLIVEIRA ASCENSAO defende que o preferente, mediante a acao
de preferéncia, “(...) substitui-se ao adquirente e manieta diretamente a coisa.”?> Acrescenta
que, “[j]a a execucdo especifica, funciona apenas em relagdo a um sujeito particularmente
obrigado, e ndio contra terceiros.”*

HENRIQUE MESQUITA explica que o “(...) o direito que assiste ao preferente (...) € o
de se sub-rogar ou substituir ao terceiro adquirente na posicao que este ocupa no contrato
celebrado com o obrigado a preferéncia, tudo se passando juridicamente (...) como se o
contrato de alienagdo houvesse sido celebrado com o preferente”?’’. De acordo com o seu
entendimento, o direito do preferente ndo incide sobre a coisa objeto de preferéncia, mas
antes sobre o contrato celebrado com o terceiro e através do qual se violou o regime da
preferéncia e, assim, com o recurso a acdo de preferéncia visa-se proporcionar ao preferente
o0 respetivo ingresso na posicao juridica desse terceiro adquirente. Por ndo ser um direito que
incide sobre uma coisa (ndo é um ius in re), ndo pode atribuir-se-lhe natureza real, na medida
em que trata-se de um direito que incide sobre um contrato e tem por finalidade conseguir a
custa de um terceiro “(...) a execugdo especifica da prestagao, que o vinculado a preferéncia
nao cumpriu de, em igualdade de circunstancias (tanto por tanto), realizar o negdcio com o
preferente interessado em fazer valer o seu direito”?%,

Ora, tal entendimento € sufragado por AGOSTINHO CARDOSO GUEDES que defende
que a agdo de preferéncia, permitindo obter a prestacdo a que o sujeito passivo estava
obrigado, “(...) mais ndo ¢ do que uma simples execucao especifica do dever de contratar

que recai sobre o sujeito passivo, estabelecida em beneficio do preferente.”?%

205 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 617.
206 Idem.

207 MANUEL HENRIQUE MESQUITA, ob. cit., p. 220.

28 Ibidem, p. 228.

209 AGOSTINHO CARDOSO GUEDES, O Exercicio... cit., p. 627.
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CONCLUSOES

Chegados até aqui, cumpre tecer as consideracdes finais deste trabalho, as quais

merecem Ser agora enunciadas:

I. O direito de preferéncia tem raizes antigas e confere ao seu titular o direito de
adquirir para si, em igualdade de circunstancias aquelas que foram oferecidas a um terceiro,

uma determinada coisa pertencente a outrem, desde que o seu proprietério a pretenda alienar.

I1. O direito de preferéncia pode ser constituido convencionalmente, através dos
chamados pactos de preferéncia (artigos 414.° a 432.° do CCiv), designando-se, por isso,
direito convencional de preferéncia, sendo de natureza meramente obrigacional, a menos que
as partes lhe atribuam eficicia real, ou pode ser constituido por lei, sendo, por isso, um direito

legal de preferéncia, com eficicia erga omnes.

III. A natureza juridica do direito de preferéncia suscita multiplas opinides
doutrinarias, todavia, somos do entendimento que optando o obrigado a preferéncia pela
celebracdo do negocio preferivel, o mesmo € obrigado a escolher e dar primazia ao
preferente, se este o quiser fazer, nas condi¢des que o sujeito passivo se propde a realizar e

que nao podem ser mais desfavoraveis aquelas que foram oferecidas a um terceiro.

IV. Sendo certo que, se o vinculado a preferéncia vier a contratar com o terceiro ao
invés do preferente, o titular do direito de preferéncia pode substituir-se ao adquirente, na
medida em que tal direito tem eficicia real, e ndo confere apenas ao seu titular o direito ao

ressarcimento dos danos sofridos em consequéncia desse incumprimento.

V. O direito de preferéncia do arrendatario, consagrado no artigo 1091.°, n.° 1, al. a)
do CCiv, atribui ao arrendatario preferéncia no caso de compra e venda ou dacdo em
cumprimento do local arrendado ha mais de trés anos, e sendo um direito legal de preferéncia
com eficacia real, confere ao arrendatario a faculdade de se substituir ao terceiro adquirente,
no caso de o senhorio ter alienado o local arrendado a outrem em violacdo do direito do

preferente.
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VI. O direito de preferéncia do arrendatario pertence exclusivamente a este, que foi
quem tomou de arrendamento o local arrendado, sem prejuizo da comunica¢do do

arrendamento ao conjuge, nos termos do art.° 1068.° do CCiv.

VII. Quando surgiu, o direito de preferéncia do arrendatario, inicialmente, destinava-
se apenas para os casos de arrendamentos para comércio e para industria, tendo-se

posteriormente alargado as profissdes liberais.

VIII. Em 1977, o direito de preferéncia do arrendatario habitacional teve consagracao
legal e traduziu-se numa medida de estabilidade habitacional com o fim dltimo de
proporcionar o acesso a habitacdo prOpria, que constitui um direito que se encontra

constitucionalmente consagrado.

IX. Até ao atual regime juridico o direito de preferéncia do arrendatario foi sofrendo
alteracoes, fruto das evolugdes legislativas, sendo que a diferenga que merece maior destaque
centra-se na exigibilidade do prazo de trés anos de arrendamento, pressuposto de constitui¢ao
do referido direito, contrariamente aos regimes anteriores que apenas estipulavam o prazo de

um ano.

X. Por outro lado, pese embora o RAU ndo permitisse a aplicagdo do direito de
preferéncia do arrendatario aos contratos de arrendamento de duracao limitada, a verdade €
que, o regime atual, ndo comporta uma restricao similar, sendo que os arrendatarios titulares
de um contrato de arrendamento com prazo certo gozam do direito de preferéncia de igual

modo que os arrendatarios titulares de um contrato de dura¢cdo indeterminada beneficiam.

XI. Acresce que, com a entrada em vigor do NRAU, o direito de preferir passou a
aplicar-se aos antigos contratos de duracdo limitada e, bem assim, os arrendatarios que a data
fossem titulares do direito de preferéncia ndo o perderiam em consequéncia dessa alteragao
legislativa, ou seja, nos arrendamentos que a data da entrada em vigor do NRAU vigorassem
ha mais de um ano, os respetivos arrendatarios manteriam o seu direito de preferéncia, e

quanto aos restantes o mesmo direito s6 se constituiria ao fim de trés anos.
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XII. Um dos pressupostos de constitui¢do do direito de preferéncia do arrendatario
consiste, pois, em que o contrato de arrendamento haja sido celebrado ha mais de trés anos,
sendo que, ndo € necessario, durante o decurso desse prazo, o exercicio efetivo das atividades
que constituem o fim do arrendamento ndo habitacional, nem a habitagdo efetiva por parte

do arrendatario habitacional.

XIII. Ademais, para que o arrendatario possua direito de preferéncia, o local
arrendado sé pode ser objeto de compra e venda ou dacdo em cumprimento, que

correspondem taxativamente as formas admissiveis no normativo legal.

XIV. Os arrendatarios de partes de um prédio ndo constituido em propriedade
horizontal, no nosso entendimento, podem exercer o seu direito de preferéncia relativamente
a todo o imdvel,; isto significa que, se o local arrendado nao tiver autonomia juridica o direito
de preferéncia do arrendatério abrange a totalidade do prédio, caso contrario, incide apenas

sobre a parte arrendada.

XV. No caso de haver pluralidade de arrendatarios de diferentes partes arrendadas
em relacdo ao mesmo prédio e o imovel s6 puder ser vendido na sua totalidade, estamos
perante uma situacdo de concorréncia de varios direitos de preferéncia, tantos quantos
arrendatarios existirem, sendo certo que, o preferente que ird exercer o direito de que é titular

¢ escolhido mediante o mecanismo da licitagdo.

XVI. O proprietario do local arrendado deve realizar a comunicacdo para a
preferéncia que, fundando-se num projeto de alienagdo do local arrendado, mediante a venda
ou dacdo em cumprimento, em termos abstratos, nao necessita de ser um projeto concreto de
venda, no qual se faga um enunciado exaustivo das clausulas do respetivo contrato a que a
lei se refere (art.° 416.%, n.° 1 do CCiv), bastando indicar os elementos essenciais do contrato
que sejam relevantes e suscetiveis de influir na decisao de preferir ou ndo preferir, a saber: a
identificacdo do bem imdvel, o preco concreto da alienagdo, as condi¢cdes e 0 modo de

pagamento, o prazo previsto para a realiza¢do do contrato.

XVII. A necessidade de identificacdo do terceiro comprador deve ser avaliada

casuisticamente, no respeito pela confianga, honestidade, lealdade, correcdo e boa-fé e deve
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ser observada sempre que o interesse objetivo do preferente imponham o seu conhecimento,
por se mostrar relevante para a sua decisao de preferir ou ndo preferir, sendo que, regra geral,
em caso de situacOes de fronteira e em caso de duvida, deve o alienante informar o

arrendatério acerca da identidade do projetado comprador.

XVIII. Nesse sentido, o sujeito passivo comunica ao preferente que pretende celebrar
o contrato objeto da preferéncia, informando-os dos termos e condi¢des desse negdcio, pelo

que, a comunicagdo para preferir ndo consubstancia uma proposta contratual.

XIX. A comunicacdo para a preferéncia s6 pode ser realizada pelo obrigado a
preferéncia ou por mandatario seu, ndo podendo ser realizada por terceiro, e deve ser dirigida
ao titular do direito legal de preferéncia, isto €, ao arrendatario, ou arrendatérios no caso de
haver pluralidade de direitos, sendo certo que, se o direito de preferéncia pertencer a ambos

os conjuges devem ambos ser comunicados para preferir.

XX. A lei ndo exige nenhuma forma para a comunicacdo para o exercicio da
preferéncia, podendo ser efetuada extrajudicialmente ou por via judicial, através do processo

de notificacdo para a preferéncia, consagrado no artigo 1028.°, do Cédigo de Processo Civil.

XXI. A falta ou a omissdo de elementos essenciais que deveriam constar da
comunicacdo para a preferéncia acarreta a ineficicia da respetiva comunicacdo e
responsabiliza o sujeito passivo nos termos gerais do direito na obriga¢do de indemnizacao

a favor do preferente, na medida em que se traduz num verdadeiro dever juridico.

XXII. Realizada regularmente a comunicagdo para a preferéncia, o preferente dispde
geralmente do prazo de oito dias, prazo supletivo, para declarar que ndao quer preferir,
renunciando ao direito de preferéncia, ou nada dizer dentro do prazo estipulado para o efeito,
fazendo caducar o respetivo direito em relagdo a celebraciao do contrato projetado; o certo €

que, qualquer um destes comportamentos gera, por isso, a extin¢ao do direito de preferéncia.

XXIII. Optando o arrendatario/preferente, dentro do prazo concedido, por declarar
que ndo quer preferir, deve a rentncia ao seu direito de preferéncia, ndo obstante ndo estar

sujeita a forma especial, ser clara e inequivoca e ser feita pelo titular, ou titulares (se forem
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varios os arrendatérios), do respetivo direito ou por mandatario seu em relacdo a um concreto

projeto de venda, ndo podendo ser indiscriminada e antecipada.

XXIV.Se, por ventura, se alterarem as condicdes do negdcio projetado,
posteriormente ao preferente ter declarado que ndo queria preferir, sendo estas mais
favoraveis que aquelas em que se baseou a sua rentincia, ou ndo ter o sujeito passivo realizado
o contrato projetado com o terceiro adquirente num prazo razoavel ou concedido para o

efeito, deve o obrigado a preferéncia renovar a comunicacao ao preferente.

XXYV. Optando por preferir, dentro do prazo concedido, o arrendatirio deve fazer
chegar ao poder ou conhecimento do sujeito passivo, tempestivamente, uma declaracdo de
preferéncia, a que € aplicavel a regra da liberdade de forma, inequivoca e sem reservas, na
qual declara querer exercer o direito de preferéncia, sob pena de a falta de tal declaracao
extinguir o direito, definitivamente, por caducidade; tanto mais que, qualquer tentativa de
negociacdo do preferente do negocio projetado pode culminar igualmente na caducidade do

direito de preferéncia e, consequentemente, na sua extingao.

XXVI. A declaracdo de preferéncia € uma declaracdo receticia que, quando se torna
eficaz, faz nascer para o sujeito passivo o dever de celebracdao do contrato com o preferente
nos termos projetados, nao constituindo a cargo do preferente qualquer dever de contratar;
sendo certo que, se o sujeito passivo desistir da celebragdo do negdcio tera de indemnizar o
preferente em perdas e danos causados, se for o obrigado a preferéncia a desistir da
celebracdo do contrato projetado, faz caducar o seu direito e ainda pode ser obrigado a

ressarcir os danos causados ao sujeito passivo.

XXVII. Nos casos de simulacdo em que o proprietario do local arrendado comunica
ao arrendatario um preco simulado superior ao preco real do imdvel para o desencorajar da
intencdo de preferir, ndo pode ser oposto ao terceiro de boa-fé, maxime o preferente, o
negdcio simulado; porém, nas situacdes em que o proprietirio aliena a terceiro o local
arrendado por um preco simulado inferior ao preco real, ndo pode o preferente beneficiar do
regime de inoponibilidade da simulacdo, uma vez que ndo € prejudicado com o negdcio

simulado.
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XXVIII. Ha violacdao da preferéncia, podendo o preferente/arrendatario recorrer a
acdo de preferéncia, quando o sujeito passivo ndo tenha realizado a comunicacdo para a
preferéncia a que se refere o art.” 416.°, n.° 1 e aliena o bem objeto da preferéncia a um
terceiro, ou quando tenha realizado a referida comunicagcdo, mas nao tenha esperado pela
resposta do preferente e tenha alienado o referido bem, ou, ainda, quando tenha realizado a

comunicacdo e mesmo em face da declaragdo de preferéncia tenha contratado com terceiro.

XXIX. Ao tomar conhecimento dos elementos essenciais do negdcio realizado entre
o alienante e o terceiro adquirente que tem por objeto o bem preferivel, o preferente dispde
do prazo de seis meses para intentar a respetiva acao de preferéncia, sob pena de caducidade,
na medida em que a ndo propositura da acdo tempestivamente tem como efeito a perda do

direito de preferéncia.

XXX. A acdo de preferéncia tem como finalidade que o preferente possa haver para
si o bem imo6vel alienado a terceiro, mas para o efeito deve o preferente, para além de intentar
a respetiva acdo no prazo de seis meses a contar do conhecimento dos elementos essenciais
da alienacao, depositar o pre¢o devido nos quinze dias seguintes ao da propositura da agao,
o qual corresponde a contraprestacao paga pelo terceiro adquirente sem abranger as despesas
de escritura, de impostos e outras quantias inerentes a aquisicdo, € tem como finalidade
garantir seguranca ao alienante, na medida em que o cobre do risco de perder o contrato com
o terceiro e ndo vir a celebra-lo com o preferente, pelo facto de o mesmo se ter entretanto

desinteressado ou ndo dispor de meios econdmicos suficientes para o efeito.

XXXI. Nos casos em que o prego entre as partes tenha sido simulado, sendo superior
ao preco real, o preferente deve intentar a acao de preferéncia e depositar o preco declarado,
suscitando ai a simulacdo daquele, uma vez que se a apreciacao da questao for decidida a seu
favor, o preco restringir-se-a ao preco real, evitando, assim, correr riscos de o seu direito
caducar por nao depositar o preco devido (suficiente), ou de a acdo de simulagdo intentada
antes da acdo de preferéncia ser julgada improcedente e consequentemente fazer caducar o

prazo para intentar posteriormente a respetiva a¢ao de preferéncia.

XXXII. Ja nos casos em que o preco declarado seja inferior ao prego real, visando-

se defraudar o Estado, o preferente deve ser admitido a exercer o seu direito pelo preco
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declarado e constante da escritura publica, o que terd o inconveniente de obter uma vantagem
fundada em motivos ilicitos, pelo que, se seu quiser salvaguardar de, designadamente,

eventual abuso de direito, deve preferir e depositar o preco que entende ser o real.

XXXIII. A legitimidade processual afere-se pela posicdo processual que as partes
assumem perante o objeto do processo (litigio), deste modo, a acdo de preferéncia deve ser

intentada contra o alienante e o adquirente em litisconsércio necessario passivo.

XXXIV. A procedéncia da acdo de preferéncia tem como resultado a substituicao do

terceiro adquirente pelo preferente, com efeitos retroativos.

XXXV. A acdo de preferéncia esta sujeita a registo, devendo o preferente regista-la

sob pena de a sentenca que dai advier apenas ter eficacia infer partes.

XXXVI. Finalmente, cumpre referir que ndo podemos olvidar o trabalho que tem
vindo a ser desenvolvido pela doutrina e a quantidade de decisdes jurisprudenciais que tém
vindo a ser proferidas e que procuram auxiliar os varios problemas concretos que vao
surgindo com a aplica¢do do direito de preferéncia do arrendatario, no entanto, isto ainda ndo
¢ suficiente para se atingir uma harmoniza¢do do instituto da preferéncia nesta tematica, a

qual merece ainda um estudo ponderado para que as respostas sejam uniformizadas.
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