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Resumo

O direito legal de preferéncia atribuido ao arrédda habitacional, apesar da sua
franca aplicabilidade préatica, ndo encontra naleesposta a todos os problemas que o seu
exercicio suscita, ao mesmo tempo que tem sidale@a esquecimento pela generalidade da
doutrina. Deste modo, muitas das questdes juridjoaspodem ser — e muitas vezes sao —
suscitadas no dia-a-dia ndo encontram respostaron@f dando azo a uma multiplicidade de
solucbes jurisprudenciais, 0 que consequentemeigma uma inseguranca juridica, tanto

para o preferente como para o senhorio.

O escopo deste relatorio é, por isso, 0 de proalaamresposta a algumas das
questbes mais problematicas que o regime da pnefar&o arrendatario habitacional
enfrenta. Para tal, realizamos um levantamentotetadéncias doutrinais e jurisprudenciais

respeitantes a cada um dos problemas, emitindegieda a nossa posi¢ao.

A final focar-nos-emos numa questédo que, emborsvtasal a todo o direito de
preferéncia, € de particular relevancia nos casos adendamento habitacional: a
determinacdo do preco a comunicar no caso da véemdan bem sujeito a preferéncia em

conjunto com outros, por valor global.

Abstract

The legal right of first refusal given to residamtienants, despite its broad
practical applicability, is not fully settled, ladk enough investigation by legal theorists.
Thus, many of the legal issues that may be - atehdaire - raised in day-to-day cases do not
have a standard answer, giving rise to a multigliof solutions in case law, which leads to

legal uncertainty that affects both tenant and|tznaid

The scope of this report is to try to address sofmthe most problematic issues
that this statutory scheme faces. To this end, eeacted a survey of the doctrinal and

jurisprudential trends relating to each problentipfeed by our own opinion on the matter.

At the end we will focus on an issue which, whifeeeting the whole legal right
of first refusal, is particularly relevant in thosmses of house rental: which price to
communicate in the cases of selling the prefereadl @state along with other properties for a

single, global value.
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1. Introducéo

O direito legal de preferéncia no ambito do arremel@o urbano surgiu,
inicialmente, apenas quanto aos casos de arrenttarpara comeércio e industria (quer
relativamente ao trespasse, quer quanto & vendaréto arrendado)'), sendo depois

estendido ao arrendamento para o exercicio despéafiliberal?).

Somente em 1977, com a Lei n.° 63/77, de 25/08ue fgi expressamente
consagrada a preferéncia do arrendatario paraagabitnos casos de compra e venda ou

dacdo em cumprimento do imovel arrendado.

A criacdo deste regime legal foi motivada pelasraftbes politicas e ideoldgicas
que se seguiram ao 25 de Abril de 1974, que cuhammacom a criacdo da presente
Constituicdo da Republica Portuguesa. No amaga destente da preferéncia esta a defesa
dos interesses do arrendatario, na medida em quaurpr consolidar nas suas méos a

propriedade do local onde residg (

A preferéncia do arrendatario habitacional tem,sildsde cedo, criticada. Refere-
se, por um lado, que a atribuicdo deste direitareendatario vem sobrecarregar ainda mais o
ja excessivamente utilizado instituto da prefer@regal f). Por outro lado, colocam-se
reservas quanto a eficacia do proprio regime, upmque, caso os preferentes pudessem

adquirir o imével onde residem, n&o o teriam ceetat® arrendado)(

! Cfr. Lei n.° 1.662, de 04/09/1924.

% Lei n.2 2.030, de 22/06/1948.

% para uma stimula dos objectivos do direito de m@eéEa no arrendamento, vduis MIGUEL
MONTEIRO, “Direitos e obrigacdes legais de preferéncia avonregime juridico do arrendamento urbaria”,
Revista da Associacdo Académica da Faculdade datbide Lisboalisboa, AAFDL, 1995, pag. 3Para uma
evolucao histérica dos motivos que subjazem a pneééa do arrendatario, vd RBNDAO PROENCA “Para uma
leitura restritiva da norma (artigo 1091.° do Cédigjvil)”, in Estudos em Honra do Professor Doutor José de
Oliveira AscensagoVol. Il, Coimbra, Almedina, 2008, pp. 939 ss.

* OLIVEIRA ASCENSAQ “Direito de Preferéncia do Arrendataridf, Estudos em homenagem ao
Prof. Doutor Inocéncio Galvéo Telle€oimbra, Almedina, 2002-2003, pag. 249. O autega mesmo a referir
gue “Ao que saibamos, Portugal detém um recorde mundialrecorde mundial das preferéncias. (...) A
explicacdo s6 pode ser uma: conceder preferéna@asle graga (...). A pratica que se avenha depois asm
dificuldades que as preferéncias criam(*Subarrendamento e direitos de preferéncia noonmgime do
arrendamento urbanoih Revista da Ordem dos Advogado® 51, Lisboa, Centro Editor Livreiro da Ordem
dos Advogados, 1991).

® Expressiva é a conclusdo retirada ppANJLUC AUBERT e RMILIPPE BIHR, em La location
d’habitation-loi du 6 juillet 1898p. 106, nota. 101 (cit. poiNg0 FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano
Vol. Il, 52 Edicdo, Coimbra, Almedina, 2011, pag2B “O esquema da preferéncia do arrendatafél assaz
sedutor, naquilo em que assegure uma feliz cogéiiados interesses em conflito: a espoliacdo dprpetario
€ evitada, pois pode obter-se com a venda um pnecmal, e o direito a habitacdo do locatario ndo é
sacrificado, pois Ihe é dado o ensejo de adquirprapriedade do alojamento; sera preciso, aindayetanto,
que, ao beneficio oferecido pelo legislador, queirasquis encorajar 0 acesso a propriedade, se junt®os
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N&o obstante, o tratamento da preferéncia do atérnd — bem como do
arrendamento em geral — tem sido uma questao ésseacte politica, associada aos ideais
de maior liberalismo ou proteccionismo que advém piincipios que regem 0S SUCESSIVOS

governos Q).

Ainda assim, o instituto vem vigorando h& mais deta anos, com franca
aplicabilidade prética. Porém, inUmeros problemasentes ao regime da preferéncia, a que
acrescem algumas questdes especificas relativasfergmcia legal do arrendatéario, tém
levado muitas vezes a adopc¢éo de posices coltiadjtumas vezes resultando na excessiva

defesa do preferente, e outras vezes na protega@erbada do obrigado.

O cerne destas duvidas, a nosso ver, encontrassie fego na incerteza sobre a
propria natureza juridica do regime da preferénidamposicdes que defendem que a mesma
corresponde a um dever negativo ou rn facere (ndo contratar com terceirosy),(
entendimentos que colocam este instituto no andbétaum dever sujeito a condicad, (
autores que o enquadram como um direito potestéf)ve, ainda, uma multiplicidade de

orientacdes que defendem uma natureza juridicziéispepara o direito de preferéncid)(

Esta falta de acordo quanto a natureza do institotwluz a uma indefinicao

quanto aos requisitos do seu cumprimento, bem é@oonsequéncias da sua violagdo, o que

banqueiros, porque sdo relativamente pouco numerosdocatarios que tenham os meios financeiros gar
poderem tornar adquirentes.”

® A importancia das valoracdes sociais de cada wswdeernos ficou patente na multiplicidade de
trabalhos preparatérios que antecederam a prondidgdg NRAU. De facto, no projecto do RNAU, cuja
gestacao se deu sobre uma maioria de Direitagdalite preferéncia do arrendatario habitacionebeimava-se
expressamente excluido, nos termos do projectat® H396° do Coéd. Civi. Com a passagem de uma
governacdo de Esquerda foi decidido, com o NRAUnteraaquela preferéncia, embora em moldes mais
restritos. Para uma visdo superficial sobre a e&uegal que culminaria com a aprovacao, em 2€66,
NRAU, vd. GRAVATO MORAIS, Arrendamento para Habitagdo — Regime Transitd€oimbra, Almedina, 2007,
pp. 29-38. Como salientaMEZESCORDEIRO (“O Novo Regime do Arrendamento Urbanat,O Direito, ano
137, tomo Il, Coimbra, Almedina, 2005, pag. 33NRAU estabelece um regime de “vinculismo imperfeito
sendo o direito de preferéncia um elemento qudan@oece a sujeicdo do arrendamento as leis deaoh@rque
decerto seriam mais benéficas para o arrendagelo, que as preferéncias, em seu enterfdereriam ser
suprimidas” (Idem pag. 336).

" E 0 caso de ARLOS LACERDA BARATA, emDa Obrigacéo de Preferéncia — Contributo para o
estudo do art.° 416° do Cédigo Cj\Reimpressao, Coimbra, Coimbra Editora, 20021pp.ss.

® Como defensores desta perspectiva, Witd®FURTADO, Manual do Arrendamento Urbanoit.,
pag. 827 e ¥z SERRA, “Obrigacdo de Preferénciaf) Revista de Legislacdo e Jurisprudénci® 76, Coimbra,
Coimbra Editora, Maio de 1958, pag. 149.

° Neste sentido, BOSTINHO CARDOSO GUEDES que define a preferéncia como udireito
potestativo constitutivo de um direito de crédit®ara uma visdo aprofundada da sua posicad) Whtureza
Juridica do Direito de Preferénci&studos e Monografias, Porto, Publicacées Unidads Catdlica, 1999.

19 A titulo de exemplo, veja-seEHNRIQUE MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus ReadBoimbra,
Almedina, 1990, pag. 225, NXUNES VARELA e MARIA DOS PRAZERES PIZARRO BELEzA, “Direitos de
Preferéncia”jn Colectanea da Jurisprudénciano XV, tomo lll, Coimbra, Palacio da Justica9@9pag. 36, e
ANTUNESVARELA, Das Obrigag6es em Gerdl 02 Edigdo, 82 Reimpressao, Coimbra, Almedinal2pag. 394.
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se reflecte nas mudiltiplas e divergentes soluc¢despjudenciais dadas em resposta aos
variados problemas juridicos que o tema coldba (

De facto, questdes basicas como a oportunidadeontmrécacdo, o conteudo
obrigatorio da mesma, a resposta do preferentelidade da sua renuncia, o seu modo de
exercicio e a conduta processual da accédo de @nefar ndo encontram solugéo expressa e
aceitavel na lei, que relega para a doutrina epumidéncia esse trabalho de determinacéo
concreta das caracteristicas do instituto, comoaserjuentes dificuldades de harmonizacao

que a pouca clareza do regime suscita.

O problema apresenta particulares dificuldades mbitd do arrendamento
urbano para habitacdo, instituto para o qual oitdirgde preferéncia, como se referiu, foi
consagrado legalmente apenas em 1977. Na verdadefeséncia legal, até entdo com uma
aplicabilidade algo limitada, tornou-se de um motograra o outro relativamente ubiqua,
atenta a quantidade de arrendamentos para habéais@ientes. Essa expansao da preferéncia
legal levou a um similar crescimento dos conflijmsdicos, o que demonstrou em maior
medida as vulnerabilidades do seu regime legal. &dro lado, a preferéncia no

arrendamento trouxe igualmente novos problemas#®os a sua execucao.

O objectivo do presente relatorio é, por isso,izanluma breve descricdo dos
elementos e requisitos do direito de preferénciardendatario, com enunciacdo de algumas
das duvidas suscitadas e actuais correntes ddsfrieado em conta as recentes alteracdes

trazidas pelo legislador em 2006 com o Novo Reglm@rrendamento Urbano.

De seguida, focaremos a nossa atencdo no ambitmrdanicacdo geral para
preferir, prevista no art.° 416° do Cod. Civil, desendo as particularidades inerentes ao

regime ligado ao arrendamento urbano.

Porém, a nossa atencéo principal recaira no ardhaiteenda de bens em conjunto
com outros, previsto no art.° 417° do Cod. Civiiteeregime, embora se reporte ao direito da
preferéncia em geral, encontra a sua aplicacd@réia maioria das vezes, na preferéncia do
arrendatério. Por outro lado, o facto de a protecifiarrendatario ser posterior a criacdo do
regime geral da preferéncia impde uma reinterpdietaigste preceito, de forma a harmonizar

a proteccao concedida pela preferéncia em gerabcooarrendatario.

! De facto, tem-se assistido ao longo do tempo eramibes das solucBes jurisprudenciais
anteriormente dadas como assentes, em varios aspcinstituto.



Da preferéncia do arrendatario habitacional

O nosso esforco consiste, por isso, em forneceunag luzes quanto aos
principios a ter em conta no ambito da preferédoiarrendatario e, com base nestes, tentar
ajudar na formulacdo de solugdes quanto a algusspdmblemas mais recorrentes deste

instituto.
2. Elementos do direito de preferéncia do arrendatario

O direito de preferéncia do arrendatério encordgrgievisto no n.° 1 do art.°
1091° do Caod. Civil, que refer& arrendatario tem direito de preferéncia: a) Naropra e
venda ou dacdo em cumprimento do local arrendadmbis de trés anos; b) Na celebracao
de novo contrato de arrendamento, em caso de cdadeido seu contrato por ter cessado o
direito ou terem findado os poderes legais de aditntacdo com base nos quais 0 contrato

fora celebrado.”

O objectivo da lei &, pois, procurar a estabilidadehabitacdo do arrendatério,
permitindo-lhe preferir na venda do imovel ondeidesou na celebracdo de novo
arrendamento, nos casos de caducidade do seutoontra

No escopo deste trabalho, cingir-nos-emos a prefer@&o arrendatario no caso
da compra e venda do bem arrendado, previsto neaad) do n.° 1 do art.° 1091° do Cad.
Civil.

Os requisitos previstos naguele normativo paraavofsio, pelo arrendatério, do

seu direito de preferéncia sdo: a compra e vendadagdo em cumprimento, do local

arrendado; e a duracdo do contrato de arrendarpentom periodo superior a trés anos.

Vejamos cada um dos requisitos em detalhe.
2.1. Compra e venda ou dagdo em cumprimento

O primeiro requisito é o da existéncia de um ptojete contrato de compra e
venda, ou de uma dacdo em cumprimento do locatdad®. Deste requisito desde logo se
extrai que o senhorio sO estara obrigado a dareten@ncia ao inquilino caso pretenda
efectivamente vender o local onde aquele residgu&nrto ndo o decidir fazer, ndo possui o

arrendatério qualquer direito sobre o sujeito passi

Quanto a este aspecto, tem sido questionado pelkairdo se outros contratos,

para além dos previstos na lei, podem desencageafeaéncia do arrendatario.
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Em regra, a resposta dada tem sido negafifja lfaseando-se no facto de a
preferéncia apenas poder ser exercida quando ergnéé se encontre em igualdade de
circunstancias com o vendedor, 0 que ndo sucedmigos contratos que ndo 0s previstos na
lei. Pinto Furtado, contudo, ndo concorda integesii® com esta posi¢ao, defendendo que na
permuta de bens fungiveis existe ainda aqueladgdal de circunstancias, pelo que nada
obstaria, nesse caso, ao exercicio do direitoefeng@ncia pelo arrendatarit’¢4).

Também tem sido levantada a duvida de saber st eddger de comunicacao ao
arrendatario no caso de celebracdo de um contratngssa de compra e venda entre o

sujeito passivo e um terceiro, abrangendo um imsgwjeito a preferéncia.

A nosso ver, a resposta deve ser negativa. Porado) k norma do art.° 1091°
refere-se expressamente ao caso de compra e \&enda, a uma mera promessa. De facto,
nao faria sentido que o sujeito passivo da pret&ése visse na obrigacdo de comunicar um
contrato-promessa de compra e venda ao benefidarimesma, uma vez que o escopo do
direito de preferéncia ndo é o de limitar a libeelaontratual do senhorio, mas apenas leva-lo
a negociar preferencialmente com determinada pegsd@mais, um contrato-promessa,
apesar das garantias que fornece ao promitenteradorp ndo Ihe assegura a efectiva

celebracdo do contrato prometido, podendo sempri@aenmprido pelo promitente-vendedor

(15—16).

12 Veja-se PRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Codigo Civil Anotadp Vol. Ill, 22 Edigéo,
Reimpressdo, Coimbra, Coimbra Editora, 2010, p&J., BENRIQUE MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus
Reais cit.,, pag. 202, RAGAO SEIA, Arrendamento Urbano: Anotado e Comentadd Edicdo, Coimbra,
Almedina, 2003, pag. 305 eAURINDA GEMAS, ALBERTINA PEDROSOe DAO CALDEIRA JORGE, Arrendamento
Urbano — Novo Regime Anotado e Legislacdo complemesdt Edicdo, Quid luris, 2009, anot. 3 ao art.°1109
pag. 433. Ainda sobre este ponto, o Ac. da Relagidisboa de 05/11/1991, disponivel Colectanea da
Jurisprudénciaano XVI, tomo V, Coimbra, Palacio da Justica, 1,98ag. 117, que nega a preferéncia no caso
de transmissdo da propriedade como entrada emdadeiecomercial e, ainda, o Ac. do Supremo Tribdeal
Justica de 19/06/1986n Boletim do Ministério da Justican.® 358°, Lisboa, Gabinete de Documentacéo e
Direito Comparado, 1986, pag. 518, que nega a n@md& do arrendatario no caso de permuta do prédio
arrendado.

¥ Manual do Arrendamento Urbanoit., pp. 804 e 805.

4 Questao diversa é a de saber se o preferenteddeireta ser notificado nos casos de venda
judicial, nomeadamente nos casos de acg¢do execufivai fornece a resposta a essa duvida, admitindo
expressamente a notificagdo dos preferentes paraezgm o seu direito, nos termos do art.° 892968 8o
Cad. Proc. Civil.

!> Nesse sentido, BNRIQUE MESQUITA, “Anotacdo ao Ac. do STJ de 23/06/19921" Revista de
Legislacdo e Jurisprudéncgiaano 126, Coimbra, Coimbra Editora, 1993-1994,. &) e ARAGAO SEIA,
Arrendamento Urbanccit., pag. 322.

6 Embora entendamos que o vendedor ndo tem quearealcomunicacdo ao preferente aquando
da celebracdo do contrato-promessa com o tercdgair@nte, consideramos que se o fizer e tivecadh todos
os elementos referidos no art.° 416° do Cod. Gégsa notificacdo considera-se regularmente efiatymeelo
que se o preferente nada disser no prazo de @) iz caducar o seu direito. Neste sentideyNRHQUE
MESQUITA, “Anotacdo ao Ac. do STJ de 23/06/1992", cit.,.[&Q
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O mesmo se diga quanto a promessa com eficacia Aeahracteristica da
prevaléncia dos direitos reais sempre faria com quarrendatario, detentor de uma
preferéncia legal (e, por isso, oponieegja omnes pudesse exercer o seu direito, pois o
mesmo prevaleceria sobre o do promitente-compradug, vez que o seu direito era posterior

ao do arrendatarid .
2.2. O local arrendado

A expressaolbdcal arrendadd, actualmente inserta na alinea a) do n.° 1 dé art
1091° do Caod. Civil, surgiu no anterior Regime doeAdamento Urbano, mantendo-se a sua
terminologia inalterada desde entdo. O objectivandlusdo deste preceito foi o de retirar
davidas quanto a extensdo do objecto da prefer@wiarrendatario, nomeadamente nos
casos em que o inquilino habitava uma fraccdo aménde um prédio em propriedade
horizontal ¢%).

Todavia, o significado desta expressédo néo logaouasposta a todas as questdes
que existiam, mantendo-se sem solu¢do o ambitoedargncia nos casos de venda de prédio
arrendado a varios inquilinos, sem estar no entaotstituida a propriedade horizontal.

Surgiram, por isso, orientacdes em sentidos opostos

Luis Miguel Monteiro ), por um lado, defendia que, ndo obstante a ifioln®
RAU desta expressao, o preferente de parte de édiopndo constituido em propriedade
horizontal podia mesmo assim exercer o seu direidivamente a todo ele, uma vez que,
por um lado, o legislador mantivera as designadeéeprédio urbano” e “fraccdo autonoma”
no art.° 47° n.° 1, o que implicaria que a limitagéa local arrendado apenas diria respeito aos
casos de venda de prédio ja constituido em pram@diorizontal. Por outro lado, a lei, ao
possibilitar o recurso a licitacdo entre os vaposferentes, através do n.° 2 do art.° 47° do

RAU, estaria indirectamente a admitir o exercicopdeferéncia dos diversos arrendatarios

" Todavia, 0 mesmo néo se passard caso a promessa&fim@cia real (ou provisoriamente
registada) sejanterior ao contrato de arrendamento. Nesse caso, ateniznaiada caracteristica da prevaléncia
dos direitos reais, o préprio arrendamento, bemocarpreferéncia, serdo inoponiveis ao promitentepcador
— neste sentido,Pro FURTADO, Manual do Arrendamento Urbanoit., pp. 825 e 826.

8 pINTO FURTADO, por exemplo, Curso de Direito dos Arrendamentos Vinculistjc2® Edicao,
Coimbra, Almedina, 1988, pag. 327) entendia queasn da venda de um prédio constituido em propteeda
horizontal, os arrendatarios das diversas fracggmomas deveriam ser chamados a preferir saotal@ade
do prédio e ndo sobre cada uma das respectiva®émcEsta situacdo encontra-se resolvida desdligaale em
vigor do Regime do Arrendamento Urbano que, commessaddocal arrendado esclareceu claramente que
cada arrendatario pode apenas preferir sobre faamgdio.

¥ «Direitos e obrigacdes legais de Preferéncia..t’, pag. 51.
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em relacdo a totalidade do prédio. Semelhantesremgios eram também esgrimidos por uma

boa parte da jurisprudéncia, que por regra pavéllzamesma opiniad’*?).

Do mesmo modo, Aragdo Seia argumentava que a éxteds direito a
globalidade do prédio fundamentava-se na protedodateresse do inquilino, que seria um

dos objectivos da preferéncia do arrendat&fjo (

Oliveira Ascensdo opunha-se a este entendimentaosidsyando que com a
incluséo, no RAU, da expressi@eal arrendado o legislador tinha pretendido a coincidéncia
entre o objecto da preferéncia com o da habitagdsim, se esta Ultima ndo fosse

juridicamente autonomizavel, o direito ndo se piadexercer ).

Com a entrada em vigor do Novo Regime do Arrendam&mbano, em 2006,
quer as designacdes do 47° n.° 1 (agora transpgotad o art.° 1091°, n.° 1, do Céd. Civil),

quer a licitacdo entre arrendatarios, foram elighigzado Caod. Civil.

Na nossa opinido, a remocéao destes preceitos pergmlegislador significa que
este ndo pretende que os arrendatarios de fradgdesédio indiviso possam preferir pela

totalidade do mesmo.

Na verdade, o legislador tinha pleno conhecimemtccalda uma das posicoes
doutrinais perfilhadas e respectivas argumentagdAs. remover, voluntaria e
conscientemente, os principais fundamentos legaes jgstificavam a possibilidade do
exercicio da preferéncia sobre todo o imovel, marexs que deixou claro que nao devera ser

esse 0 rumo a tomar em decisdes futuras sobresgiqué).

%% Neste sentido, os Acs. do STJ de 25/03/2010, pr8&541/03.5TBVFR.P1.S1, de 12/11/2009,
proc. n.° 1842/04.3TVPRT.S1, de 20/10/2009, préc563/2001.S1 e o Ac. da Relacdo do Porto de 13103,
proc. n.° 0220139, todos disponivers <www.dgsi.pt. Em sentido oposto, contudo, o Ac. do STJ de
02/06/1999,in Colectanea da Jurisprudéncia — Aco6rddos do,Sanb VII, tomo I, Coimbra, Associacdo de
Solidariedade Social “Casa do Juiz", 1999, pag. 129

2L Em idéntico sentido, BDRO ROMANO MARTINEZ, Direito das Obrigacdes (Parte Especial):
Contratos — Compra e venda, locagdo e empreit2é&dicdo, 4% Reimpressao, Coimbra, AlmedinaQ2pag.
266.

22 Arrendamento Urbano.,.cit., pag. 327. Seguindo a mesma orientacaNRIYUE MESQUITA,
“Direito de Preferéncia do Arrendatario Habitacioma&eus pressupostos (Lei n.° 63/77, de 25 detdyjpm O
Direito, ano 120, tomos I-1l, Coimbra, Almedina, 1988, pEgP.

2 “Direito de Preferéncia do Arrendatéario”, cit.,. (@54 ss.

24 pos defensores da possibilidade do exercicio deitdi sobre todo o imével, resta ainda o
recurso ao art.° 417° do Céd. Civil para justifigarsua posicdo. Os seus argumentos, todavia, nfio no
convencem. Como referem&RICO JOAQUIM MARCELINO (Da preferéncia — Estudos, Notas da doutrina e
jurisprudéncia e Legislacdo Mais ComuB# Edicao, Coimbra, Coimbra Editora, 2007, p&g),L0 art.° 417°
apenas é aplicavel quando sejam vendidos variasjbedicamente autonomizados por um prego glat&d, se
reportando a casos em que o objecto a preferirté ga um bem juridico autbnomo que o engloba.
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Embora seja questionavel, percebe-se a decisdegislador. A extensdo do
objecto da preferéncia a todo o prédio indivisaaigava varios problemas, nomeadamente
Nos casos em que existia mais do que um arrenalai&nima parte daquele. Por outro lado,
extrapolava o objectivo da preferéncia no arrencdmera medida em que nao se limitava a
conceder ao arrendatario a propriedade da suaababjtmas sim de todo um prédio, o que

n&o se revela no seu interesSe (

Actualmente, portanto, a questdo da preferénciandearrendatario de fraccéo
sobre a totalidade do prédio ndo constituido erprgdade horizontal ja nédo se coloca, tendo
vingado a tese de Oliveira Ascensédo: se o locandado ndo for um bem juridicamente

autonomizavel, ndo ha lugar ao exercicio da pretéa&®).
2.3. O prazo de trés anos

No novo regime legal do arrendamento urbano, oisgqua duracédo do contrato
de arrendamento foi alargado, passando de um amotngs anos(). Com o aumento do

prazo, procuraram silenciar-se as criticas que avintsendo feitas a permissividade da

preferéncia do arrendatario, através da restriazgue aplicabilidadéd).

Nos termos do art.° 59° n.° 2, do Novo Regime dermdlamento Urbano, os

arrendatérios que fossem ja titulares de um didstpreferéncia ndo o perdem com a entrada

% para um aprofundamento das criticas levantadaso@sequéncias do anterior regime, vd.
AMERICO JOAQUIM MARCELINO, Da preferéncia.,.cit., pp. 121 ss.

% PINTO FURTADO (Manual do Arrendamento Urbanoit., pp. 816 a 818) mantém a posigéo que,
mesmo apos a entrada em vigor do Novo Regime dendamento Urbano, é ainda admitida ao arrendatério
fracgdo autbnoma a preferéncia na totalidade ddigpréio sujeito ao regime de propriedade horizoRatante
a falta do preceito respeitante a licitacdo entidtiplos arrendatarios, o autor persegue uma vadedde
solucdes. Como ja referimos, com a exclusao dailplidade de licitacdo dos preferentes, o legistado
pretendeu pura e simplesmente terminar com a plidade de se preferir por um objecto mais abrateygne o
arrendado — é essa, a N0Sso ver, a interpretagdddgiga e que mais se coaduna com 0s objectiwasstituto.
No sentido por nos defendido, vAAURINDA GEMAS, ALBERTINA PEDROSOe DAO CALDEIRA JORGE, cit., anot.

3 ao art.° 1091, pag. 435. Para estes auttnas, se pode perder de vista a (tendencial) coiénitla entre o
objecto do direito de preferéncia com o do dirgjtee a justifica” A este principio da coincidéncia, referem,
alia-se a nova letra da lei constante do art.° 9.09hue determina, a seu ver, a ndo admissédotdaséo do
direito de preferéncia a totalidade do prédio namstituido em propriedade horizontal. Aliag
desconsideracdo de tal principio levaria, no limite concesséo do direito de preferéncia do locataue
arrendou o telhado para colocagdo de um cartaz ipithlio ou uma antena retransmissora (!), dado dak
arrendamento encontra-se agora sujeito a disciptioaarrendamento urbanaldem).

270 anterior art.’ 47°, n.° 1 do Regime de Arrendamé&rbano referia quO arrendatéario de
prédio urbano ou de sua fraccdo autbnoma tem oitdirde preferéncia na compra e venda ou na dacdo em
cumprimento do local arrendado ha mais de um ano.”

%8 BRANDAO PROENCA “Para uma leitura restritiva da norma...”, cit.gp&52. Para MNEZES
CoRDEIRO (“O NRAU: dezasseis meses depois, a ineficiénc@aémica no Direito”jn O Direito, ano 139,
tomo V, Coimbra, Almedina, 2007, pag. 971), a iedtr revela-se insuficiente, pelo que teria sidefgrfvel a
eliminacdo pura e simples deste instituto no amtit@rrendamento, conforme previa o projecto do BNy
seu art.° 1096°.
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em vigor do novo regime. Assim, os inquilinos qudada de entrada em vigor da Lei n.°
6/2006 tivessem celebrado o contrato ha mais dananmas ha menos de trés, mantém a sua
preferéncia intocada. Todavia, se o contrato haeveslo celebrado ha menos de um ano, a
preferéncia soO se tera constituido trés anos apgdacelebracao, visto que a esses contratos
ja é aplicavel o art. 1091° n.° 1 do Céd. CRA.(

O prazo de trés anos nao implica o exercicio ef@atio arrendamento para
habitacdo. Conforme vem sendo salientado pelaidauff), a Gnica exigéncia existente é a
da antiguidade. De facto, caso a lei tivesse pdedeno exercicio continuo do locado pelo
arrendatério, té-lo ia indicado expressamentesaalo exigira anteriormente para 0s casos de

arrendamento para comércio e industria, entretanvtmgados.

Partilhamos da opinido, defendida por Luis Miguenkiro ¢%), que o prazo
deve contar-se tendo em conta a antiguidade doatorg ndo do seu titular, pois s6 assim se
terdo em conta as modificacdes subjectivas a gunesmo pode ser sujeito. De outra forma, a
transmissdo do arrendamento em virtude do fale¢orgm primitivo arrendatério acarretaria
0 inicio de um novo prazo de trés anos para quevo arrendatario pudesse preferir, 0 que

ndo nos parece ser o escopo da’fi (

Alids, como alude Menezes Leitdb)( a transmissdo por morte do arrendamento
ndo implica, nos casos em que aquele é celebradmraro certo, que o tempo de duragéo
do contrato entretanto decorrido se reinicie, matdese a relagdo contratual nos mesmos

9 Neste sentido, AURINDA GEMAS, ALBERTINA PEDROSO€ bAO CALDEIRA JORGE, Cit., anot. 9
ao art.° 1091, pag. 438.

% OLIVEIRA ASCENSAQ “Direito de Preferéncia do Arrendatario”, citAg 253, Wis MIGUEL
MONTEIRO, “Direitos e Obrigacdes Legais de Preferéncia..if,, pag. 52 e RAGAO SEIA, Arrendamento
Urbano.., cit., pag. 304. A0STINHO CARDOSO GUEDES (O Exercicio do Direito de Preferéncideses, Porto,
Publicagbes Universidade Catdlica, 2006, pag. laiipora perfilhe da mesma opiniéo, sustenta qutuagio
do preferente que néo exercite efectivamente dosawlo pode incorrer em abuso de direito, nos termooart.®
334° do Céd. Civil. Em sentido oposto, defendenddeativo exercicio do locado pelo arrendatarinT¥NES
VARELA, “Anotagdo ao Acérdédo do STJ de 28 de Julho d4"198 Revista de Legislacédo e Jurisprudén@ao
116, Coimbra, Coimbra Editora, 1983-1984, pp. 222 s

3L “Direitos e Obrigacées Legais de Preferéncia..t’, pég. 52.

%2 Em sentido divergente, @STINHO CARDOSOGUEDES (O Exercicio do Direito de Preferéncia
cit., pag. 177) sustenta que o direito de preféaéétatribuido em atencdo a uma qualidade do titulagelo
que o prazo deveria respeitar a situacdo subjeativaarrendatario e ndo a objectiva do contrato do
arrendamento. Atento o que se expds, bem commakdfides da preferéncia no arrendamento — corderir
arrendatario, seja ele quem for, a propriedadesdo due habita — discordamos desta posigéo.

¥ Arrendamento Urbano4@ Edigéo, Coimbra, Almedina, 2010, pag. 119.
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termos em que se encontravd).(Por esse motivo, parece igualmente ndo fazdidsea

hipotese de o prazo de preferéncia se reiniciaraqumela transmissao.
3. A comunicacéo para preferir
3.1. Elementos a comunicar

O n.4 do art.° 1091° do Cad. Civil remete, comexessarias adaptagdes, para o
regime geral do direito de preferéncia, previste @mt.°s 416° a 418°. Deste modo, o
procedimento aplicavel na comunicacao ao arrendaiara preferir devera ser, na medida do

possivel, o previsto naqueles preceitos legais.

Assim, caso o0 senhorio pretenda vender ou dar emprinnento o prédio sujeito a
arrendamento, nos termos do art.° 416°, devera mioeruao arrendatario o projecto de

venda, ou da dacao, e respectivas clausulas datm(t).

Ao remeter, sem mais, para o regime geral, o kdislndo esclareceu as duvidas
que existem quanto & comunicacdo para preferir, pemocurou precaver-se quanto as

especificidades advindas do arrendamento.

A primeira questao coloca-se, desde logo, em gplss os elementos que devem

ser comunicados ao preferente, para que o mesrsa prsrcer o seu direitd)

De facto, a lei ndo deixou uma solucdo clara a esspeito, referindo-se
genericamente, no seu art.° 416° do Cod. Civilp@unicagdo“ao titular do direito o
projecto de venda e as clausulas do respectivoratt Ora, o significado desta expressao

tem suscitado diversa discordancia na doutrinajerisprudéncia.

% Com a excepgdo prevista no n.° 3 do art.’ 1106Sath Civil — caso, & data do decesso do
primitivo arrendatério, faltassem menos de seisesipara a cessagdo do arrendamento, o novo aégadatn
direito a permanecer no local por um periodo néerior a seis meses.

% Art.° 416° do Cod. Civil“Querendo vender a coisa que é objecto do pactobigado deve
comunicar ao titular do direito o projecto de vendaas clausulas do respectivo contratoA dacdo em
cumprimento pelo senhorio deve, obviamente, learmb&m a obrigacdo de comunicar.

% Durante a vigéncia do Cédigo de Seabra, era hastiscutida a forma que a comunicacéo
deveria revestir. Actualmente, com a entrada emrvdg Cédigo Civil de 1966, a questdo encontraeselvida,
sendo entendimento geral que a comunicacdo podéeiserpor qualquer meio. Vd. LVEIRA ASCENSAQ
“Subarrendamento e direitos de preferéncia...”, pifg. 65, GRLOS LACERDA BARATA, Da Obrigacdo de
Preferéncia... cit.,, pp. 35 ss. e 95 ss. eaRLOS LIMA, “Direitos Legais de Preferénciain Estudosem
Homenagem ao Prof. Doutor Inocéncio Galvao Telgsyolume, Novos estudos de Direito PrivaGoimbra,
Almedina, 2002-2003, pag. 501. Obviamente que, ceste Ultimo autor refere, a comunicacdo sob forma
escrita reveste outra seguranca, nomeadamentefeéos de prova.

10
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Uma determinada corrente entende que devem sememados ao preferente os
elementos essenciai® contrato {'). Esta expressdo surge no art.’ 1410°, n.° 1 6do Civil
(*®, determinando o momento em que comeca a corpeazp de caducidade para intentar

accao de preferéncia.

Por maioria de razao, diz-se, se o prazo da cdaldeida accdo de preferéncia se
inicia com o conhecimento, pelo preferente, elementos essencials alienagéo, é porque o

mero conhecimento desses elementos permite aquielepmr exercer o seu direito.

Assim, tem sido considerado que ndo € necessa@nanicacao de todas as
clausulas do contrato a celebrar com terceiro, apsas aquelas que sdo reputadas de

essenciais para a decisdo do preferéfie (
N&o nos parece correcto esse entendimento.

Como salienta, e bem, Agostinho Cardoso Guetfipso(ambito do art. 416° do
Cad. Civil nada tem a ver com o do 1410°. Enquarpdmeiro se refere a comunicagao para
preferir, 0 segundo reporta-se ao momento a padotiqual se inicia o prazo de caducidade
para intentar accdo de preferéncia. No primeir@,caspreferente dispde de oito dias para
decidir se celebra o negdécio projectado entre igatho e o terceiro. No segundo, aquele
negocio encontra-se ja realizado, cabendo ao at&@ma obter para si a coisa vendida atravées

da competente accéo.

Por seu turno, quando a compra e venda ja se eaaaatizada, ndo se mostra
atil a necessidade, por parte do preferente, dedehecimento pormenorizado do teor do
contrato. Atento o objectivo, nesta fase, do coimhexsto — como se disse, dar inicio ao prazo
de caducidade — bastara que aquele saiba um Ueitergo da compra e venda (0 preco)
para que decida se pretende intentar a respecipéma

Propondo a acc¢éo de preferéncia, o arrendatdamtima posicao diversa da que

se encontraria caso tivesse sido oportunamentemafio do contrato. Por um lado, esta

37vd., por exemplo, BRLOSLIMA, “Direitos Legais de Preferéncia”, cit., pAg. 501.

% O comproprietario a quem se ndo dé conhecimentorelada ou da dacdo em cumprimento
tem o direito de haver para si a quota alienadajteato que o requeira dentro do prazo de seis masesntar
da data em que teve conhecimento dos elementox@sseala alienacao, e deposite o preco devidoltodias
seguintes a propositura da acc¢ao.”

% Neste sentido, vd. IVERA ASCENSAQ “Preferéncia do Arrendatario Habitacional:
Notificacdo, Caducidade, Renlncia — Anotacdo aoSAcl de 23 de Junho de 1991, Revista da Ordem dos
Advogadosn.® 53, Lisboa, Centro Editor Livreiro da OrdensdAdvogados, 1993, p. 690 e, ainda “Direito de
Preferéncia do Arrendatario”, cit., pag. 257.

00 Exercicio do Direito de Preferéncipag. 463.

11



Da preferéncia do arrendatario habitacional

obrigado a depositar o preco da venda no prazcdbdiiak apos ter dado entrada da peticao
inicial (*Y). Por outro lado, os restantes elementos do negpodem sempre ser-lhe

transmitidos na pendéncia da accao.

Para além do mais, caso o legislador pretendesse quvel de conhecimento
pelo preferente fosse similar em ambos 0s casosrtdendo teria feito uma distingdo entre as
duas situagOes, estabelecendo para um caso quseatesemunicadod’ projecto de venda e
as clausulas do respectivo contrat para outro caso, exigindo a descoberta dtesrfentos

essenciais da alienagca@entretanto realizada.

A comunicacédo ao preferente ndo pode, por issgirese aos elementos basicos
do contrato. Na verdade, uma vez que o negdcio yiodeser celebrado com ele, em lugar do
terceiro, torna-se necessario que aquele conhdga ts elementos susceptiveis de influir na
sua decisdo em contratar, devendo ser colocadoosigdp igual a do possivel adquirente
(42).

Tais elementos manifestam-se, como explicita anleprojecto da venda e nas
clausulasdo contrato. No projecto de venda devera incleiecbem (ou bens) a vender e o
preco da venda. As clausulas do contrato dizeneitespo modo de pagamento e demais
prestacdes acessoérias que eventualmente possain (&3isOu seja, terdo que ser indicados
ao preferente todos os elementos substanciaisndarace venda, como se de uma verdadeira
proposta contratual se tratas&. (

“! Esta obrigatoriedade de dep6sito do preco, bastaiticada pela doutrina (vihfra, nota 118),
€ reveladora da diversidade da posicdo do pretereatcaso de conhecimento atempado ou posterior ao
negécio. De facto, quando o preferente é oportunteanghamado para exercer o seu direito, pode tapéd
mesmas condi¢des que o terceiro. Assim, se ao eatopfor concedida a possibilidade de pagar faseanis,

0 beneficiario terd esse mesmo direito. Na accdprelieréncia, todavia, aquele dispde apenas do mlaz5
dias previsto na lei para depositar a totalidadprego, independentemente do que havia sido estathelentre

0 sujeito passivo e o terceiro. Nao nos parecedsencolher a solucdo danPo FURTADO (Manual do
Arrendamento Urbanocit., pag. 830) que refere que, no caso de pag@am@o preco em prestacdes, o
preferente apenas sera obrigado a depositar asequestrarem entretanto vencidas, e as restanmteslida que
se forem vencendo.

42 ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano,.cit., pag. 318.

“3Nao &, contudo, necessario fazer uma descricdstxa de todas as clausulas. Por exemplo, os
elementos formais da realizagédo do negocio, comazal e data da escritura ndo se mostram relevpaiesa
decisado do preferente, atenta a sua instrumerdalida

4 Ha autores que ndo hesitam em enquadrar a corgéiniqeara preferir como uma verdadeira
proposta de contratar, com a consequente obrigdame de celebrar o negdcio juridico (vd. nest¢idgen
HENRIQUE MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus Reaii., pag. 213 eNOCENCIOGALVAO TELLES, Direito das
Obrigacbes 72 Edicdo, Reimpressdo, Coimbra, Coimbra Edi2040, pag. 168). Discordamos. Por um lado, a
resposta positiva do preferente ndo correspondman aceitacdo para contratar, apenas impondo adosuje
passivo a obrigatoriedade de celebrar o negdcio aguele, caso pretenda efectivamente prosseguiracom
mesmo. Neste sentido entendemos, como refsiErREO0 JOAQUIM MARCELINO (“Da Preferéncia...”, cit., pp.
65 ss.), que o sujeito passivo pode desistir debcat 0 negdcio mesmo apds a aceitagdo do prefepaib que

12
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Assim, e no ambito do arrendamento, € relevanteogaenhorio indique, para
além do bem e do preco, quais as condi¢Bes de pag@am respectivos prazos. Na verdade,
atenta a geralmente débil condicdo econdmica @m@atario, 0 modo de pagamento podera
ser o elemento que mais influéncia terd na suatesledecisdo de adquirir a efectiva

propriedade da sua habitacao.

A omissao de qualquer dos elementos, por cologaef@rente numa posi¢céao de
decidir diferente da do terceiro, leva a invalidatie notificacdo e, consequentemente, a

possibilidade de aquele intentar, querendo, a cispeaccao de preferéncia.
3.2. Aindicagao do terceiro comprador

Uma questao que surge recorrentemente na doutandeésaber se ao preferente
deve ser dada a conhecer a identidade do teraeimprador. A lei nada refere a esse respeito,
dando azo a uma panoplia de consideracdes juridicdecisdes judiciais em diversos

sentidos.

Henrique Mesquita®(), Aragdo Seia*f) e Carlos Lima¥) partilham da opini&o
que o conhecimento da identidade do terceiro énesdepara a decisdo do preferente no
exercicio do seu direito. No entender destes aatdre ndo exercicio do direito de
preferéncia implica sempre uma modificagdo subjaectha respectiva relacdo juridica
envolvida. Assim, ainda que com maior ou menorifsdgulo pratico, em todos o0s casos de
preferéncia pode ndo ser indiferente ao titular diceito a identificagdo do terceiro a que
respeitar o projecto de contrato concebid@®. Este entendimento vem sendo perfilhado por

uma boa parte da jurisprudéncia receffie (

Em sentido oposto, Oliveira Ascensao e Américo Jmadyarcelino argumentam
gue nao é necessario indicar a identidade do tereei preferente. Na verdade, ambos os
autores entendem que € legitimo o sujeito passfeonnar o preferente da intencéo de vender
o bem, indicando-lhe o preco e as demais condi@@es sequer de se dirigirem a um

terceiro interessado em contratar. Assiite a comunicacdo para a preferéncia pode

ndo consideramos, como faanRO FURTADO (“Manual do Arrendamento Urbano”, cit.,, pag. 828ue a
comunicacao seja uma proposta de contrato-prormdessampra e venda.

4> “Anotacdo ao Ac. do STJ de 23/06/1992”, cit., [B&).

6 Arrendamento Urbano..cit., pag. 318.

47 “Direitos legais de preferéncia”, cit., pag. 502.

8 \Veja-se 0s Acs. STJ, n.°s 4363/07.9TVLSB.L1.SOR0A45, respectivamente, de 11/01/2011 e
19/03/2009, ambos disponivéis<www.dgsi.pt.

13
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consistir na mera apresentacdo dos termos abstsadeoum contrato, € claro que ndo tem

que acarretar a identificacdo de um concreto cordpra (*9).

Entendem ainda ambos os autores que a identificdgaierceiro ndo assume
relevancia suficiente para ser comunicada, senddaator exdégeno as circunstancias do
negoécio que, como tantos outros, embora possaarabopreferente numa posigcdo mais débil

ou causar-lhe prejuizo econémico, ndo merece tjubdttica f°).

Entre ambos os extremos, existem ainda posicoeslefeadem que a obrigacdo
de indicar a identidade do terceiro tem que seiaacaso a caso, dependendo do tipo legal

de preferéncia que lhe esteja subjacente.

Assim, Pires de Lima e Antunes Varefd) (sustentam que um comproprietario
que pretenda vender o seu quinhdo tem que indicdendidade do terceiro adquirente aos
demais comproprietarios, ja que esse conhecimeae fer influéncia directa na deciséao de

alguns ou de todos em preferir, 0 mesmo se passanioo senhorio e o arrendatario.

Carlos Lacerda Barata segue 0 mesmo raciocificafirmando que nos casos de
compropriedade e arrendamento irdo subsistir retagdridicas entre o terceiro e o

preferente, pelo que a notificacdo da sua idengidadee vital importancia para este ultimo.

Oliveira Ascensao, embora reconheca o mérito danaegtacado no que tange ao
caso do comproprietario, mantém a sua posicao guenarrendatario. Quanto a este, refere
que a preferéncitnéo pretende dar uma satisfacdo exaustiva a too®snteresses, mesmo
marginais, do locatario, sacrificando igualmente absoluto os interesses do proprietario”
(*®, bem como quéndo é funcdo da preferéncia do arrendatario elimira alea de ter no
futuro um senhorio melhor ou piorf>). Esta posicdo ainda encontra algum apoio na

jurisprudéncia®).

9 OLIVEIRA ASCENSAQ “Preferéncia do Arrendatario Habitacional...”, gitag. 691.

°0 Com maior detalhe, MERICO JOAQUIM MARCELINO, Da preferéncia.,.cit., pag. 14.

*1 Cédigo Civil AnotadpVol. |, 42 Edicdo, Reimpressdo, Coimbra, CoimBditora, 2010, pag.
392.

*2Da Obrigacéo de Preferéncia, cit., pp. 125 e 126.

%3 “preferéncia do Arrendatario Habitacional...”, cit4g. 692.

> “Direito de Preferéncia do Arrendatério”, cit. gp&59.

% Veja-se 0 Ac. do STJ de 23/01/1992, proc. n.° 88p8isponiveln <www.dgsi.pt, que refere:
“A estrutura da comunh&o assume caracteristicas tgueam decisivo, para a determinacdo de se exaroitl
nao o direito de preferéncia, o conhecimento dapagpara quem um dos compartes pretende transfesua
quota. Tal ndo acontece nas relacbes entre arrgirdat senhorio caracterizadas por um certo distanento
entre as duas partes, sendo praticamente indifer@atra o primeiro qualquer mudanca na propriedade d
prédio locado.”
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Realizado este esquisso sobre as posi¢cdes corréntesnpo de ver qual a
resposta mais adequada.

Perfilhamos da opinido que a necessidade da iteiio do terceiro comprador
irA depender da relacéo juridica existente entrsugstos da preferéncia. Apesar de o art.°
416° do Cobd. Civil ndo o referir directamente, parros que a identidade do terceiro
comprador pode, em determinados casos, revelansgdamento tdo essencial para a deciséo

do preferente, quanto o proprio preco da venda.

Todavia, embora entendamos que essa obrigacdoaexist casos da

compropriedade, consideramos que ja ndo sera agligara os casos de arrendamento.

De facto, como salienta Oliveira Ascensdo, o objecida preferéncia do
arrendatario € assegurar-lhe a aquisicdo da pdaatéedo local onde habita. Assim, tendo em
conta a posicao econdmica deste, os principaisricigue influirdo na sua decisdo serdo o
preco e 0 modo de pagamento. A identidade do tercemprador pouco importara: se o
preferente ndo tiver suficiéncia econOmica pardepre tera sempre que se sujeitar as
consequéncias de um novo senhorio; por outro El@uder, mas nao quiser, exercer o seu

direito, tera que assumir o risco inerente a aj@alo outro sujeito do arrendamento.

7

Imputar esse 6nus ao senhorio é, em nossa opieidm@vasar aquilo que é
exigido na comunicagdo, sem alcancar nenhum destolys da preferéncia do arrendatério.
Na verdade, embora seja certo que a identidadermEo possa nao ser indiferente aquele,
nao € menos correcto que a preferéncia ndo prguotagé-lo directamente de um novo

senhorio, mas apenas que adquira a propriedada géeimovel ou fraccdo onde habita.

Assim, como afirma Américo Joaquim Marcelino, déveer o preferente que
deveré diligenciar, se o pretendeo, sentido de obter a identidade do terceiro adqtert®),

nao sendo exigivel ao senhorio indicar, na sua o@agao, a identidade do comprador.
4. O direito de preferéncia na venda de coisa juntaméea com outras

A venda de coisa juntamente com outras encontr&eeo supra se fez
referéncia, prevista no art.® 417° do Cdédigo CiRiefere o aludido normativo ques€’ o
obrigado quiser vender a coisa juntamente com oatrautras, por um preco global, pode o

direito ser exercido em relacdo aquela pelo prege groporcionalmente lhe for atribuido,

* Da Preferéncia.,.cit., pag. 14.
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sendo licito, porém, ao obrigado exigir que a pré&fieia abranja todas as restantes, se estas

nado forem separaveis sem prejuizo apreciavel

Uma particularidade desta norma é que a mesma sferéa aplicacdo caso a
venda entre obrigado a preferéncia e terceiro cadgorseja realizada por upneco global.
Na verdade, ndo basta a mera venda conjunta desbjeno a preferéncia com outros bens:
ao valor da venda deve ser atribuido um preco yigjage englobe a totalidade dos bens a

vender, sem que esteja determinado no contrategm imdividual de cada um del&$)(

O citado preceito refere ainda que um dos reqaisi® sua aplicacdo € que o
obrigado pretendaendero bem a terceiro. Referir-se-4, por isso, o0 piteseormativo apenas
aos contratos de compra e venda, ou incluira, b&sima outros contratos passiveis de ter

como contrapartida a entrega de um valor global?

No ambito da preferéncia do arrendatario, impogtemninar se o art.° 417° do
Cad. Civil se aplica no caso dacao em cumprimentpelo senhorio, do imovel arrendado

conjuntamente com outros.

Entendemos que a express@&mdatem que ser interpretada de forma a abranger
outros negdcios juridicos, nos quais importe unmarapartida popreco global Alias, o art.°
939° do Cad. Civil estipula qu#s normas da compra e venda sédo aplicaveis aososut
contratos onerosos pelos quais se alienem bens @stabelecam encargos sobre eles, na
medida em que sejam conformes com a sua natureda estejam em contradicdo com as

disposicdes legais respectivas”

Na nossa opinido, e embora se refira expressandasnt@rmas de compra e
venda”, o art.° 939° é aplicavel por analogia ao ingiitla preferéncia legal, permitindo que
outros negocios juridicos, para além da comprandaielevem a possibilidade do exercicio
daquele direito. Todavia, € necessario que os atostem apreco tenham algum paralelismo

com o contrato de compra e venda, ndo podendaagjgkca todos os negaocios juridicos.

Esta posicdo é sufragada e aprofundada pela daet@fguma jurisprudénciz,
que tem procurado determinar os contratos que ednataplicacao deste preceito.

Consideramos, por isso, que a venda de coisa ejuntorcom outras € aplicavel

a dacao em cumprimento de bem imdével arrendadohadmitacdo. De facto, embora a dagéao

" Nao constitui, por iss@reco globala mera soma aritmética dos valores individuaisad um
dos bens a vender — vdGASTINHOCARDOSOGUEDES O Exercicio do direito de Preferéncieit. pag. 403.
%8 Ver supra capitulo 2.
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tenha como objectivo extinguir, com prestacdo dzata devida, uma obrigac&0)( nada
impede que o arrendatario seja admitido a exerc@uodireito por um valor proporcional,
tendo como montante global o valor da divida acetes que a respectiva dacao visa ressarcir
(*9).

Mais complexas se mostram a determinagcdo do pregpofeional e a
concretizacao do conceito do prejuizo apreciavelatmledor. Idénticas dificuldades suscita o
modo de aplicacdo do regime, nomeadamente no qge &os elementos a comunicar pelo

sujeito passivo ao preferente.

De facto, este artigo, embora de leitura aparemre@mples, apresenta diversas
limitagbes na sua letra e extensédo, que dificudiasna interpretacdo e modo de aplicacao, a
que ndo sado também alheios os multiplos interessagas vezes contraditorios, que o

mesmo visa proteget].

Comecemos, entdo, por analisar o conceit@réguizo apreciavelpara depois
dissecarmos 0s principios que norteiam esta norroane base nesses, determinarmos qual
devera ser a postura do sujeito passivo e do praigrrespectivamente, na comunicacao do

negocio e consequente resposta.

4.1. O prejuizo apreciaveha venda de coisa com outras
4.1.1. Nogao e limites
Conforme resulta da letra da lei, o obrigado aepégfcia pode exigir que a

mesma abranja todos os bens vendidos, caso estgwssam ser separados uns dos outros

sem prejuizo apreciavel.

¥ PRES DELIMA e ANTUNES VARELA, C6digo Civil AnotadpVol. I, 42 Edicdo, Reimpress&o,
Coimbra, Coimbra Editora, 2010, p. 120.

9 No mesmo sentido, veja-se o Ac. do STJ de 28/@%/18roc. n.° 87557, anot. 15 ao art.° 1091°,
in LAURINDA GEMAS, ALBERTINA PEDROSOe DAO CALDEIRA JORGE, Arrendamento Urbano — Novo Regime
Anotado e Legislagdo complementeit., anot. 17 ao art.° 1091, pag. 440.

L A nao admissibilidade da extensdo, em caso alganpreferéncia a todos os bens objecto do
negocio (solugdo que beneficiaria o preferenteepadser prejudicial para o vendedor, uma vez quaria a
reducdo do negdcio a realizar com o terceiro codyraque poderia néo ter interesse em celebramtrato
nesses termos. Por outro lado, a proteccdo absidutzendedor, através da ndo admisséo, nestes, csos
preferéncia, iria permitir uma “saida facil” pacglds aqueles que quisessem contornar uma preferé que
estivessem onerados. Bastaria vender varios berisindo aquele sujeito a preferéncia, por um piggbal...

A norma em andlise procura, assim, harmonizar tamoénteresses em conflito, permitindo uma série de
hip6teses que ressalvam a posicdo de cada umaardas: @o preferente, mantém a possibilidade de&xe
seu direito quanto ao bem. E ao sujeito passivde @xigir que aquele prefira por diversos bensgdelegie
invoque um prejuizo na sua separacgao.
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A expressa@rejuizo apreciavelpela abstraccdo da sua terminologia, carece de

ser concretizada.

Tem sido entendimento jurisprudencial que, parardehar a existéncia de um
prejuizo apreciavel do sujeito passivo, ha quedateno caso concreto, incumbindo ao juiz

decidir de acordo com as regras da equid3le (

Entendemos ser esta, de facto, a intengdo do ddgisl Ao n&o restringir
demasiado este conceito, € permitido ao aplicadterehinar, na situacdo concreta, qual o

interesse a prevalecer — se o0 do preferente, severdiedor.

N&o obstante, embora se reconheca que a valoragé&dsiéncia de prejuizo para
o vendedor deva ser realizada caso a caso, a eeédqde devera ser, pelo menos, possivel

encontrar fronteiras de aplicacdo daquele preceito.

Em primeiro lugar, veja-se que o legislador nactgoméeu que um qualquer
prejuizo do obrigado impedisse o preferente decexar seu direito relativamente ao bem
(°®). Esse prejuizo tem que ser apreciavel, ou sejague ser algo cuja gravidade justifique a

sobreposicao do seu direito ao do preferente.

Parece ndo haver dudvidas quanto ao facto de existirprejuizo apreciavel
sempre que entre dois bens exista uma tal relgg@&ca sua dissociagdo cause um decréscimo
da sua utilidade. A titulo de exemplo, a separagdie um prédio e o terreno onde se situa ira
causar uma séria depreciacdo de ambos os benfazaflo nesse caso sentido a exigéncia

da sua separacédo para o cumprimento do direitoefier@ncia.

Igualmente prejudicial serd a separacdo de doiss bgme, ndo sendo
indissociaveis, sejam significativamente mais vakmlos em conjunto do que
individualmente. Por exemplo, dois terrenos comtsggue, pelas suas caracteristicas de

localizaco, solo e construcdes, sejam mais reistéeado explorados como um §9.(

Menos pacifico pode ser considerado o entendimgetdilhado por Agostinho

Cardoso Guedes’, que existird ainda prejuizo apreciavel quandoomprador apenas

%2 E essa orientacdo seguida, por exemplo, pelor®TAc. 078693, de 16/10/1990, disponiivel
<www.dgsi.pt.

% pode dizer-se que por si s6, o simples facto dgue realizar dois negécios separados — um
com o preferente, e outro com o terceiro compradanplica jA um certo prejuizo para o sujeito passainda
que possa nao ser patrimonial.

2‘5‘ AGOSTINHOCARDOSOGUEDES O Exercicio do Direito de Preferéngiait., pAg. 567.

Idem
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mantenha interesse no negécio global caso deleavenlfiazer parte o bem sujeito a
preferéncia. Esta hiptese tem particular importdmo ambito do arrendamento para
habitacdo, uma vez que o arrendatario, para aléserda parte contratualmente mais fraca,

por regra apenas tem interesse e capacidade ernniladguovel onde reside.

N&o obstante, concordamos com a solugdo apresergadaduas ordens de

razoes:

Em primeiro lugar, o direito de preferéncia, nonaadnte a preferéncia legal do
arrendatério, constitui uma limitacdo ao princigeral da liberdade contratu&f)( Por esse
motivo, a interpretacdo das normas da preferéneige cevitar um alargamento da sua
aplicacdo {). Na nossa opinido, a proteccdo do arrendatario @éve sobrepor-se
excessivamente ao direito de propriedade do semhariponto de este poder vir a ser
impedido de realizar os negocios juridicos queemdd. De facto, a Unica consequéncia
juridica, para o arrendatario, da compra e venddodal onde habita, é a alteracdo do
senhorio. J& para este Ultimo, a eventual obrigalEicapenas vender o bem sujeito a

preferéncia podera resultar na perda de um negotémcialmente proveitoso.

O segundo motivo prende-se com uma questdo dealé§e o bem sujeito a
preferéncia constituir, para o terceiro, um elemesgsencial do objecto do negdcio, por
maioria de razdo o negdécio ndo sera celebrado gaaleabem. E, ndo havendo negdcio com
terceiro, desde logo se mostra inexistente o ahgequisito para o exercicio do direito de

preferéncia.

Ao exigir o cumprimento do dever de preferénciaesesasos, a lei estaria afinal
a obrigar a preferéncia mesmo sem a existénciante efectiva vontade de realizar uma

compra e venda entre o obrigado e o terceiro.

N&o nos parece, para aléem do mais, que se possantalhipétese de impedir,
nestes casos, a realizacdo do negécio com o teréemdo em vista a salvaguarda do direito

do preferente.

% Sobre a restricdo da liberdade contratual vd., @@mplo, RAGAO SEIA, Arrendamento
Urbano.., cit., p. 308. A respeito da constitucionalidadetdl questdo debrucou-se o Aco6rddo do Tribunal
Constitucional n.° 225/2000, de 5 de Abril, dispehin <www.tribunalconstitucional.pt Neste acérdao foi
discutido, com resposta negativa, se o direitordéef®encia do arrendatario violava o direito adittansmissao
da propriedade privada, prevista no art.° 62° d&iedamental.

" AGOSTINHO CARDOSO GUEDES O Exercicio do Direito de Preferénciait., pp. 105 ss. e
AMERICO JOAQUIM MARCELINO, Da Preferéncia.,.cit., pag. 35.
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Na verdade, tal situacdo ndo se encontra prevestana letra, nem no espirito da
lei; por outro lado, constituiria uma violacdo ampipio da liberdade contratual por parte do

vinculado & preferéncia, o que ndo nos parecee Basb, ser uma solucéo aceita®! (

Importa porém salientar que, caso seja possivéhrewi prejuizo apreciavel do
vendedor através da extensao da preferéncia asalguas ndo todos, os bens a vender, deve
apenas exigir-se que o preferente exerga o sdtodiegativamente a esses, e nao a todos eles

(*9).
4.1.2. Preco globale prejuizo apreciavel

Como se acabou de referir, 0 vendedor pode oparssparacdo dos bens quando
demonstre que essa separacao lhe causa um prajuémavel. Todavia, e de acordo com o
previsto no art.° 417°, n.° 1, do Caod. Civil, elssaildade soO Ihe esta acessivel caso todos os
bens venham a ser vendidos por preco global, rdieidaalizado. Tal posicédo € igualmente

sufragada pela maioria da doutrina e jurisprudéfi®ia

Entendemos ser essa, de facto, a solugdo atinglddegd. Nao podemos, porém,

deixar de manifestar a nossa discordancia conregiae.

Como supra se referiu %), a inclusdo, na norma, do instituto do prejuizo
apreciavel visa proteger a liberdade contratualvelodedor, permitindo que este exija ao
preferente a celebracdo do contrato nos mesmosdezram relacdo aos mesmos bens que ao

terceiro interessado.

% Pelo menos no que tange as preferéncias consageagamente, pois nada impede que duas
pessoas, ao abrigo do mesmo principio da liberdad&atual, celebrem um pacto de preferéncia nd mfim
permitam a venda do bem sujeito a preferéncia fjoetde com outros — vd.GOSTINHO CARDOSO GUEDES O
Exercicio do Direito de Preferéngiait., pag. 405. No mesmo sentidoRiES DELIMA € ANTUNES VARELA,
Cadigo Civil Anotadopcit., Vol. |, anot. 2 ao art.° 417°, pag. 393.

% Esta posigao é também defendida pepATINHOCARDOSOGUEDES (O Exercicio do Direito de
Preferénciacit., pag. 407), com a qual concordamos integeatm

0 vd., a titulo de exemplo, o Ac. do STJ n° 96B7%# 13/02/1997, disponiveh
<www.dgsi.pt. Em sentido diverso, aparentement®EARICO JOAQUIM MARCELINO, Da Preferéncia.., cit.,
pag. 192 e ¥z SERRA, “Anotagcdo ao Ac. STJ de 15 de Novembro de 19G6Revista de Legislagdo e
Jurisprudéncia Ano 100, Coimbra, Coimbra Editora, 1967, pp. $65Para este Ultimo, apesar de cada um dos
bens ser vendido por preco determinado, o queaevel vontade de venda unitaria, manifestada nwaton
celebrado entre comprador e vendedoRTUNES VARELA € imediato a suscitar reservas quanto a posicdo
sustentada por aquele Professor (vd. “ExercicioDdeito de preferéncia”’jn Revista de Legislacdo e de
Jurisprudéncia ano 100, Coimbra, Coimbra Editora, 1967-1968, PO a 212; 225 a 227; 241 a 243).
Concordamos com Antunes Varela. Embora nos pam@tacto o raciocinio efectuado por Vaz Serra, mé® n
parece que tenha sido essa a posi¢cdo assumida na le

" vd. paragrafo 4.1.1.
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Todavia, essa proteccdo deveria valer em relaciml@s os negdcios em que
fossem objecto de transac¢do outros bens paraduésnjeito a preferéncia — e ndo apenas

naqueles casos em que essa venda é feita por go(prieo e global.

Se, por um lado, a norma inserta no n.° 1 do 4d&upa defender o principio da
liberdade contratual, na medida em que protegenteyesses do vendedor obrigado a
preferéncia, por outro parece dar primazia a regolulo problema da determinacdo do preco
proporcional do bem, limitando a defesa daquelecfio aos casos em que o preco do bem

objecto da preferéncia ndo esteja concretameneendietado.

Sendo certo que a determinagdo do justo valor do ede ser problematica,
suscitando conflitos entre as partes, ndo nos @am@moavel que a defesa da liberdade
contratual esteja, como esta, relacionada com st@meo preco global do bem, ja que ambas

as proteccdes nada tém a ver uma com a outra.

Como bem salienta Vaz Serrg)( o que deveria valer para a aplicabilidade do
prejuizo apreciavel ndo era a atribuicdo de varerss por preco global, mas sim a intencéo
das partes em realizarem uma compra e venda andaridiversos bens, quer 0s mesmos

tenham o seu valor especificado, quer ndo tenham.

7

A lei, no seu estado actual, ndo € clara quandoirdesesses que pretende
verdadeiramente defender. A sua ambiguidade apgneda a contribuir para uma série de

decisdes jurisprudenciais contraditérias e, em spara uma maidncerteza juridica’).

Melhor seria, por isso, que a lei admitisse 0 sxw@o mecanismo do prejuizo
apreciavel em todas as situacoes, e ndo apenaso®@m que a venda dos bens se processe

por preco global.
4.2. O dever de comunicagdo. Conteudo e efeitos.

A venda do bem sujeito a preferéncia em conjunto oatros, por preco global,

tem suscitado inUmeros problemas, no que tangelaw®ntos a comunicar ao beneficiario.

Na verdade, para além das incertezas espelhadnarfigb 416° (), existe ainda

a problematica de determinar qual o preco a seruntmrado — se o0 preco global, que

2vd. nota 70.

3 Ressalve-se que, embora quanto & presente sitegisf#® uma certa harmonia jurisprudencial, a
contradicdo latente nesta norma nao deixa, no re¥snder, de espelhar uma certa falta de cuidaaotg aos
principios e natureza juridica que estdo na bagbrdiilo de preferéncia, o que leva na préaticareasdalecisdes
dispares quanto a inimeros aspectos deste insbirimcomo a um enorme desencontro doutrinario.
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compreenda todos os bens a ser vendidos, se ap@naso proporcional, ou seja, aquele que
é devido pela venda do bem sujeito a preferéncia.

A questao assume particular relevancia no ambitprefieréncia legal, visto que,
nesses casos, o instituto da preferéncia prevestoadigo Civil assume um cariz imperativo,
e ndo meramente supletivo. Sera, por isso, solwrajudnto as preferéncias legais que nos
iremos debrugar, nomeadamente no que tange agnmeifeido arrendatério.

N&o obstante, apesar de nas preferéncias convaicieer necessario atender a
interpretacdo da vontade das partes, que podenaratis excluir determinados pontos do
regime geral da preferéncid”)( o facto é que muitas vezes tais pactos se lmaseia
inteiramente nas normas legais. Assim, em casold&a a sua interpretagdo tendera a

pender para aquilo que a lei expressamente preve.

Embora pertinente, a questao raramente foi abongkelda nossos tribunais, sendo
igualmente dispersas as referéncias doutrinaiemma.tNao obstante, as parcas alusdes ao
problema revelam uma forte falta de consenso quanpossivel solucdo legal, existindo

argumentos mais ou menos meritorios para cada asmpasicoes em analise.

Para uns, para haver verdadeira comunicacdo dar@mefa quando o bem é
vendido em conjunto com outros, devera o obrigamiticar o preco proporcional relativo
apenas ao bem objecto da mesma. Caso tal ndo secsda preferéncia tiver eficacia real,
entendem ser licito ao preferente avancar com wgp@oacontra o terceiro comprador, por

falta de comunicacéo dos elementos essenciaisgicioe

Por seu turno, outros autores defendem que baatabrigado a preferéncia
comunicar o negoécio no seu todo, pelo preco glabhaymbindo ao preferente exigir que
aquela se limite ao bem que lhe respeita, admitind@ analogia entre o regime da

preferéncia judicial e o da extrajudicial.

Ambas as orientacdes tém os seus meritos, embdeauraa defenda interesses
juridicos diversos. A essa diversidade ndo serdialh facto de o direito de preferéncia ser
aplicavel a variados institutos juridicos, e deata um deles este regime ser utilizado com

um objectivo concreto.

™ A que ja se fizeram referéncia. \&lipra capitulo 3.
Svd. supra nota 68.
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A principal dificuldade coloca-se, por isso, emabstecer uma solucdo que,
procurando responder as especificidades das cascaplicacbes da preferéncia legal, ndo
desvirtue o0 seu regime geral, esvaziando-o dedgertido obstante, ha que ter em conta que
um dos principais focos de conflito no regime dafgnéncia encontra-se precisamente no
ambito do arrendamento habitacional. Deste mod®cpanos que a resposta mais adequada
a dar ao problema em gquestao tera necessariamentegaquela que melhor seja aplicavel

aquele instituto.

Antes de emitirmos a nossa opinido, faremos umeebakisdo as doutrinas que

defendem cada uma das posic¢des perfilhadas.
4.2.1. Comunicacao do valor proporcional. Perspectivas.

Foi Antunes Varela quem, embora superficialment®, grimeiro lugar se

pronunciou sobre esta questao.

Na sua argumentacéd®) admite a possibilidade de o sujeito passivo apen
indicar ao preferente o preco global da venda.rifi@e autor, que este podera optar por ndo
preferir, preferir pelo preco global ou exercerem slireito apenas relativamente aos bens
sujeitos a preferéncia, por preco proporcionaledde nesse caso comunicar essa intencao ao
vendedor. Se o preferente, nesta situagédo, nader dis fizer, estd a desistir do seu direito,

manifestando tacitamente a intengao de néo preferir

Defende, assim, Antunes Varela, que o 6nus deigegica reducdo do negocio
incumbe ao preferente, e ndo ao vendedor. Por mmai@ razdo, admite também que a
comunicacao realizada em que se indigue apenas;o global se mostra perfeita, por incluir

0s elementos principais do negdcio a celebrar entterigado e o terceiro.

A primeira andlise mais profunda sobre esta quest#tiu de Vaz Serrd ), que

assumiu uma opiniao inteiramente oposta a daglusied Professor.

Referindo-se embora aos efeitos da falta de corag@ccda preferéncia por preco
global (®), este autor acaba por afirmar que o vendedor rigastp a indicar o preco

proporcional do benTY).

% ANTUNES VARELA, “Exercicio do Direito de preferéncia”, cit., 209 a 212; 225 a 227; 241 a
243.

" VAzZ SERRA, “Anotacdo ao Acérddo do STJ de 21 de Fevereirdl®e8”, in Revista de
Legislacéo e Jurisprudéncia.® 111, Coimbra, Coimbra Editora, 1978, pp. 249
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Para Vaz Serraia alienacdo dos bens em conjunto ndo deve, emciwio,
excluir o exercicio de preferéncia quanto aos hajscto do pacto’(®?). Assim, a indicacéo
do preco proporcional pode semetessaria para que o titular da preferéncia decsta
exerce, ou ndo, o seu direit@’). Apds realizar um paralelismo entre a situac&wipta no
acorddo que comentava e a do depdésito do prec@@agéo de preferéncia no caso de preco
simulado, conclui argumentando que a indicacaordogpglobal é gravosa para o preferente,
na medida em que o onera com a obrigacdo de adpens pelos quais nhunca quis negociar
e, consequentemente, o0 leva a arcar com uma cartidgque podera ser superior a sua

capacidade econOmica.

Paralelamente, entende que apenas faz sentidainalicalor do bem sujeito a
preferéncia, uma vez que € apenas este o bem palmdoeneficiario pode regularmente

preferir, e geralmente o Unico pelo qual lhe irdsaeexercer o seu direito.

Ou seja, 0 n.° 1 do art® 417° consistiria nhum idesv normal regra da
comunicacao, ja que o obrigado ndo se limitariad&car os elementos essenciais do negocio
que pretendia celebrar, incumbindo-lhe também ardicvalor proporcional do bem objecto

da preferéncia.

Igual entendimento segue Henrique Mesquitp Para este autor, o obrigado a
prelacdo tem que comunicar explicitamente o pregoajribui ao bem sujeito a preferéncia.
N4&o indicar o preco proporcional seria, afinal,ikima“néo indicar preco nenhum’(®). Ou
seja, faltando a indicac&o do preco gloliaklo devera passar-se como se nao tivesse havido

notificacao” (%).

Henrique Mesquita estabelece ainda uma disting&e ennotificacéo judicial e
extrajudicial para a preferéncia.

8 Que veremoinfra, paragrafo 4.2.3.

"9VAz SERRA, “Anotacdo ao Acérddo do STJ de 21 de Fevereirbdd®”, cit., pag. 260.

8 “Obrigacédo de Preferéncia”, cit., pag. 13hud. “Anotacdo ao Acérddo do STJ de 21 de
Fevereiro de 1978”, cit., pag. 258.

81 \vAz SERRA, “Anotacdo ao Acérddo do STJ de 21 de Fevereirtdd®”, cit., pag. 258.

8 HENRIQUE MESQUITA, “Direito de preferéncia: alienacdo da coisa jovgate com outra, por
preco global, e notificacdo para preferiifi, Revista de Direito e de Estudos Sogiaiso XXVII, Coimbra,
Atlantica Editora, 1980, pp. 45 ss.

8 dem pag. 61.

8 1dem pag. 62.
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De facto, no seu entendimento, na notificacéo jabéncontrar-se-ia referido que
0 comprador deveria indicar os elementos do cant@bjectado, incluindo o preco,

independentemente de o mesmo ser ou ndo gfthal (

Por outro lado, o art.° 1459°, n.° 1, do Cod. P@oal estabelece qu&uando o
contrato projectado abranja, mediante um pre¢o glplutra coisa além da sujeita ao
direito de preferéncia, o notificado pode declamque quer exercer o seu direito s6 em
relacdo a esta, requerendo logo a determinacdo decq que deve ser atribuido

proporcionalmente a coisa e aplicando-se o dispostartigo 1429.°7

Davidas ndo restariam que, no dominio da notificagéicial, o vendedor
deveria indicar o preco global da venda de toddseos, incumbindo por isso ao preferente,

se o desejasse, requerer a determinacado do pgargional {°).

Henrique Mesquita entende, no entanto, que no domda notificacdo

extrajudicial, 0 mesmo n&o se passaria.

Segundo o autor, ndo existiria analogia entre 8 4tf7° do Cod. Civil e o art.°
1459° do Cod. Proc. Civil. Sustenta o seu raciocim facto de, na notificacdo judicial, o
preferente ter a garantia da adjudicacao, pelariehy dos seus bens, situagcdo que nao se

verifica na notificacdo extrajudicial}.

Termina concluindo que, ao aplicar-se o regimert® 2459° do Céd. Proc. Civil
aos casos de notificagdo extrajudiciéd, proposicdo de uma accédo de arbitramento,
necessariamente dispendiosa, poderia redundarpnmeon dos casos, huma actividade inatil,

com a qual o preferente n&o lograria efectivar, seais, o seu direito de opca¢™).

Por seu turno, a corrente jurisprudencial maisgantnas raras ocasidées em que

julgava esta questéo, seguia, genericamente, gdpsprevalecentes, sendo entendido que a

8 Art.0 1458° do Céd. Proc. CivilQuando se pretenda que alguém seja notificado paercer
o direito de preferéncia, especificar-se-d0 no mgumento 0 preco e as restantes clausulas do ctmtra
projectado, indicar-se-a o prazo dentro do quatjwsedo a lei civil, o direito pode ser exercido @ipese-a que
a pessoa seja pessoalmente notificada para degldeatro desse prazo, se quer preferir.”

8 Nzo é essa, em nosso entender, a melhor leittetirar da comunicacdo extrajudicial no caso
da venda por preco global. Mdfra, capitulo 4.2.2.

8 HENRIQUEMESQUITA, “Direito de preferéncia...”, cit., p. 64.

8 |dem p. 65.

25



Da preferéncia do arrendatario habitacional

indicacdo, pelo obrigado a preferéncia, do pregball da venda ndo correspondia a uma
vélida e completa comunicacdo nos termos do d6®do Cod. Civil 9.

Recentemente, todavia, comeca a registar-se unesséy desta tendéncia, quer

na jurisprudéncia, quer na doutrina.

Agostinho Cardoso Guede¥)(opde-se frontalmente aos argumentos elencados
por Vaz Serra e Henrigue Mesquita, entendendo goecaso algum” se encontra o0 sujeito
passivo obrigado a indicar o preco proporcionalbém, embora considere que seja boa

pratica informar o preferente desse valor.

Justifica a sua posicao partindo de uma interpéietéiteral do n.° 1 do art.°c 417°
do Cad. Civil, cuja analise implica que o sujeisgivo devera comunicar o negocio global a
realizar com o terceiro, podendo o preferente qpaexigir a reducéo do seu direito ao bem
que lhe respeita. Por outro lado, refere que ébprmr art.° 416°, n.° 1, do Cdéd. Civil, que
impde ao obrigado a preferéncia a comunicacdo doseatos do negdcio, tal como o iréa

realizar com o terceiro.

Defende, ainda, que ndo constam dos trabalhosrptépas quaisquer mencoes a
uma obrigatoriedade de indicacdo de preco propuatimor parte do sujeito passivo, situacéo

gue se manteve na versao final da lei. De facemaab autor, caso o legislador pretendesse

8 Similar entendimento manifesta ainda®NIo CARVALHO MARTINS (Preferéncia Coimbra,
Coimbra Editora, 2001, pp. 91 ss). Embora nadaarefkplicitamente a esse respeito, o autor explasou
argumentacdes defendidas por ambos os teéricoserapaente concordando com 0s seus argumentos e
conclusoes.

% Veja-se 0 Ac. STJ de 02/02/1988, proc. n.. 072¢H&onivelin <www.dgsi.pt. No seu
sumario, este acordao afirnta: E ao obrigado a preferéncia que compete consani ao titular do respectivo
direito, o projecto de venda e respectivas clausutfevendo para isso, indicar-lhe o preco por quetgmde
vender a coisa sujeita a preferéncia, e, no casweatada dela conjuntamente com outras por precoaab
parte proporcional do preco que corresponde a caiBgcto do direito de preferéncia. Il - A simpiedicacéo
do preco global ndo preenche, em tal caso, os egmsi do n.° 1 do artigo 416 do Cédigo Civil. lITendo-se
limitado o obrigado a preferéncia a fazer a indidagdo prego global, ndo pode dizer-se que o titdadireito
tenha tomado conhecimento de todos os elementosgfirio, ndo comegando, portanto, a correr conteace
respectivo prazo de caducidade. IV - Assim como pdde dizer-se que, em tais circunstancias, tendo o
preferente declarado que o negocio ndo lhe interemshaja renunciado a preferéncigdinda no mesmo
sentido, o Ac. da Relagéo do Porto, de 08/05/1BB€plectanea da Jurisprudénciano IX, tomo lll, pp. 257
ss., referetl - Na venda de um conjunto predial, por precolggh incumbe ao vendedor, caso haja preferentes,
comunicar a estes qual o preco especifico do(s)lip(§) sobre que incide o direito de preferéncid.- O
preferente, na falta de indicacéo desse preco, pomtar a accdo de preferéncia, depositando angjaaque
entende corresponder ao(s) prédio(s) a preferitl - IE na accdo de preferéncia que se determinarer@
especifico e proporcional por que foi vendido odiwéobjecto dessa ac¢do. IV - O arbitramento érnaio de
prova para o julgador da matéria de facto poder ferod a sua decisdo, ndo podendo ele servir como
fundamento de decisao da matéria de direito.”

°1 0 Exercicio do Direito de preferéngiait., pag. 477 ss.
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que aquela comunicacgéao fosse feita pelo preco prigoal, teria referido expressamente tal
obrigac&o no préprio corpo do art.? 41°7.(

Afirma, depois, que o0 preco proporcional estabdtegbelo vendedor nunca
corresponderia a um valor objectivo, podendo segerado para evitar que o preferente

exercesse o seu direito.

Refuta, por ultimo, a tese de Henrigue Mesquitantjua inaplicabilidade por
analogia do art.® 1458° do Cod. Proc. Civil, poreeder que os efeitos da comunicacao
judicial e extrajudicial sdo similares, tendo emteg alids, que o proprio Henrique Mesquita
admite o recurso pelo preferente notificado extligjalmente ao art.° 1459° do Céd. Proc.
Civil, quando ndo se mostre de acordo com o pregaopcional indicado pelo sujeito passivo

da preferéncia’).

Assim, para este autor, devera partir do preferariteciativa de requerer acgcao

de arbitramento, com vista & determinacdo do ctmpreco proporcionaf?).

Idéntica conclusdo, embora com fundamentos diveratiage o Supremo
Tribunal de Justica, no seu recente acérddo deeldaico de 2011°%7). No seu corpo, o
acordao refere que € ao preferente que competardesk pretende exercer o seu direito no
conjunto ou apenas em relacdo ao bem que |he t@spefende igualmente existiranifesta
analogiaentre a notificacdo extrajudicial e a judiciallgpgue poderia o preferente sempre
fazer uso do disposto no art.° 1459° do Céd. P@ieil, peticionando judicialmente a

determinacao do preco proporcional.
4.2.2. Posicdo assumida

Explanadas sucintamente as posicbes em confrontempo de analisa-las e
procurar determinar qual a melhor interpretacdoar ab art.° 417°, no que respeita a

comunicacao do preco.

Cumpre, antes de mais, salientar que a tematica sndoita uma simples
resolucdo, a que nao é alheio o facto de o arf® ednstituir, de certo modo, uma “excepc¢ao
a excepcgao” do principio da liberdade contratual.

920 Exercicio do Direito de Preferéngieit., pag. 478.

9 AGOSTINHOCARDOSOGUEDES, O Exercicio do Direito de Preferéngieit., pag. 481.
% |dem pag. 479.

% Proc. n.° 1113/06.0TBPVZ.P1.S1, disponinetwww.dgsi.pt.
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De facto, o legislador revelou-se um pouco infebzelaboragéo desta norma, que
demonstra insuficiéncias quer na sua letra, queob{ectivos que procura defend®).(

N&o obstante, torna-se necessario entender o®ssésr que subjazem a este
preceito legal, nomeadamente no que toca ao didEtpreferéncia de um arrendatéario

urbano.

Na nossa opinido, apenas através de uma pondettagéoteresses em causa €
que se podera determinar, afinal, qual o concreiogsso de comunicacdo que, em caso de

venda de coisa conjunta e por preco global, sdaevemais adequado.

Antes de mais, ressalve-se que inexistem duvidastgua aplicabilidade deste
artigo para os casos da preferéncia com efica@h das quais a preferéncia legal do
arrendatario faz parte. Tal admissibilidade é cdize desde logo, pelo n.° 2 do art.° 417°
(97)'

Feito este aparte, cumpre salientar que, na peirgpelo arrendatario, o objectivo
do direito de preferéncia é o de facilitar a agdiside habitacdo propria, dando cumprimento
ao art.’ 62° da Constituicdo da Republica Portuy s Adicional e paralelamente, este
direito procura conceder-lhe uma certa garanti@ @& incertezas causadas pela eventual
alteracdo do senhorio que, embora vinculado amd@areento, podera sempre potenciar uma
certa instabilidade na relacdo contratd3!l (

Assim, atentos os objectivos que persegue, é mdssincluir-se que este direito
de preferéncia se mostra intrinsecamente ligadobem imovel arrendado, visando a
consolidacédo da propriedade nas maos de quem tahBlaii que se restrinja um pouco a
liberdade contratual do senhorio/vendedor, obrigamdjue este dé primazia ao arrendatério
na venda do bem onde este reside.

Esta restricdo manifesta-se desde logo pela oféiigale comunicacéo, pelo

senhorio ao preferente, do negocio a realizarnmaldes previstos no art.° 416° do Caod. Civil.

Fogquemo-nos agora no art.° 417°, n.° 1. O objectesia norma é procurar, na
medida do possivel, conciliar os interesses emlitm@tre o vendedor e o preferente. Se,

% J4 atras tivemos oportunidade de tecer criticasta norma, tendo em conta a proteccdo do
vendedor em caso de prejuizo apreciavel.svgra paragrafo 4.1.2

" Para além, obviamente, da remisséo expressa taregigrt.° 1091°, n.° 4, do Céd. Civil.

% OLIVEIRA ASCENSAQ “Preferéncia do Arrendatario Habitacional...”, cjtAg. 686 e RAGAO
SEIA, Arrendamento Urbano.,.cit., pp. 304 e 307.

% Ver OLIVEIRA ASCENSAQ “Direito de preferéncia do arrendatério”, citagp 258.
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por um lado, o vendedor mantém total liberdaderatudl para vender o bem em conjunto
com outros, ndo € menos certo que o preferenteotelineito a “substituir-se” ao terceiro

comprador, adquirindo o bem sujeito a preferéncia.

Esta norma tem entdo, aparentemente, dois fingtdist em primeiro lugar,
mitigar a restricdo da livre administracdo dos baassujeito passivo da preferéncia; em
segundo lugar, evitar (mas ndo impedir) o desfasamentre o negocio a realizar com o
terceiro e aquele a realizar com o preferente,ct@mil conta, nomeadamente, a determinacéo

do preco proporcional.

N&o sao, todavia, em nosso entender, esses osirdois fins que a norma visa
defender. E preciso ter em conta que na venda ida gmmtamente com outras, por preco

global, € impossivel existir uma comunicacao nokieshabituais do art.® 416°.

No alcance mais restrito deste Ultimo preceitoy@stfio levantaria problemas de
dificil resolucdo. Sendo vejamos: ao comunicar-sdadidade do negdécio, estariam a incluir-
se bens nédo sujeitos a preferéncia, e que extréamsa ambito do direito concedido ao
beneficiario; se, por outro lado, apenas se indeasvalor do bem sujeito a preferéncia, pelo
preco proporcional, ndo se estariam a declaratense@tos essenciais do negocio a celebrar

com o terceiro.

Nenhuma das opc¢des se mostra satisfatoria faceigéneias do referido art.°
416°.Quid juris, entdo, neste cast’))?

A resposta é-nos dada precisamente na primeira garin.° 1 do art.° 417° do
Caod. Civil: “se o obrigado quiser vender a coisa juntamente @arra ou outras, por um
preco global, pode o direito ser exercido em retacaquela pelo preco que
proporcionalmente lhe for atribuido”

A norma tem, assim, uma finalidade pratica, visasmlacionar um problema que

se manifestava na aplicacdo do regime geral de miocagéio para preferir. Nas palavras de

19 A mesma questdo foi suscitada poszVSERRA, nos seus estudos relativos aos trabalhos
preparatorios do novo Cadigo Civil — “ObrigacéoRteferéncia”, cit., pp. 131 ss. O autor comegaspscitar as
dificuldades de aplicacdo da preferéncia devido caodlitos de interesses existentes entre sujeaksipgo e
beneficiario da preferéncia — de facto, enquantekzgpretende a alienacdo conjunta, este pode sgesajar 0
exercicio do seu direito. Apés referir alguma dioatre jurisprudéncia conclui que, existindo intengi
alienante em prejudicar o direito do preferentajed® o0 mesmo ser responsabilizado nos termos g@ais
perdas e danos. Entende, todavia, que caso osséed® obrigado seja legitimo, ainda assim podpréferente
exercer o seu direito por preco proporcional, salva separacdo dos bens a vender resultar nunizprppra o
obrigado. Nesse caso, podera aquele exigir queferpnte exerca o seu direito relativamente a §ttdze dos
bens. Foi esta, nos termos gerais, a solugéo atboptdo nosso Codigo Civil.

29



Da preferéncia do arrendatario habitacional

Agostinho Cardoso Gueded®}, este artigo 417° representa, afinal, uma “an@rhala
execucéao do direito de preferéncia. Ou seja, tatde um desvio ao regular procedimento de

comunicacao previsto no artigo anterior.

A solucdo consagrada nesta norma € também coadadiaprocurando acautelar
0s interesses quer do obrigado a preferéncia,adperoprio preferente. Na verdade, o artigo
permite que a prelacdo se exerca pelo preco priopatc mas ndo impede que venha a

abranger todos os bens.

Porém, a leitura mais importante que se pode reatirgue o art.° 417° do Céd.
Civil assegura ao preferente a manutencdo do seitodiquando o negocio a celebrar
extravasa o ambito dos bens sujeitos a sua prefaréd auséncia deste artigo suscitaria
inimeras duvidas de admissibilidade de preferémestes casos, decerto levando a decisGes
contraditorias, instabilidade juridica e, possivehte, reduzindo a eficacia das preferéncias
legais, fornecendo eventualmente ao sujeito passivaneio relativamente simples de evitar

0 Seu exercicio.

Este €, cremos, o escopo principal deste precsgial.| A salvaguarda do sujeito
passivo prevista no final do dispositivo, bem comocerteza juridica advinda da
determinabilidade do preco sao respectivamente, n@sso entender, mero efeito e
consequéncia daquilo que é a verdadeira finalidedéa norma — a proteccéo do preferente,

mantendo, a partida, intocado o seu direito mesmsacasos de venda conjunta.

No ambito da preferéncia no arrendamento habitati@sta proteccdo tem um
especial valor, acautelando os interesses do inquila aquisicdo da sua habitacdo e, ao

mesmo tempo, evitando que venha a adquirir ougas Que n&o Ihe digam respeito.

Alinhados assim o0s principios que entendemos merteaesta regra legal,
vejamos agora qual a melhor interpretacdo a daesma quanto ao modo e elementos da

comunicacao, atenta a defesa daqueles interesses.

Agostinho Cardoso Guedes defende que a norma db 47° admite um
alargamento excepcional no ambito do objecto daquietito, passando o0 mesmo a abranger

todos os bens a ser vendidos. Entende, referapseconclusao tacita que se retira da propria

10140 Exercicio do Direito de Preferéncia”, cit., p&g1.
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letra da norma. Assim, encontrando-se um dos berender onerado com um direito de

preferéncia, aquela estender-se-ia automaticaraeotos os restantes befr8)(

Baseia a sua orientacdo no facto de o legisladartiiezado o vocabulo gode”
(%3, no sentido de o preferente poder optar entreucbem ou a totalidade do negécio. No
seu entender, se o prefereptede optar por praticar o seu direito apenas relativaen@o
bem sujeito a preferéncia, por preco proporciodhgorque tambémodeoptar por exercé-lo

pela totalidade dos bens vendidos por preco global.
Discordamos inteiramente desta orientagao.

Entendemos as dificuldades suscitadas com ambuagiittazida pelo legislador
na elaboracdo deste preceito legal, que ja tiveapogunidade de criticaaupra Admitimos,
até, como razoavel a conclusdo atingida por acaudler. Simplesmente, consideramos néo
ser a que melhor se enquadra nas finalidades daidafnorma, tendo em conta,

inclusivamente, aquilo que vem descrito nos traimfireparatérios da mesma.

Em nossa opinido, o precepodendo implica que o preferente possa, de facto,
optar pela escolha entre a preferéncia global eciggamas apenas que, mesmo no caso da
venda global dos bens, a@antenha a possibilidadée preferir quanto ao bem que lhe é
objecto {%.

O objectivo da norma é proteger o preferente, aardo-lhe a possibilidade de,
mesmo nesses casos, exercer o seu direito, indapentente de n&o corresponder ao

contrato a celebrar entre o sujeito passivo eceiter.

Foi esta a orientacdo do proprio Vaz Serra, nos ®studos atinentes aos
trabalhos preparatérios do Cdédigo Civil de 1966mGaquele refere, tendo em conta que a
venda dos bens em conjunto, por preco global, isipiisaria a realizacdo do direito de
preferéncia, deve ser admitido ao beneficiariogsnefpor um preco proporcional, quanto ao

bem objecto daquele direittf).

192 AGOSTINHOCARDOSOGUEDES O Exercicio do Direito de Preferéngieit., pag. 406.

103« () pode o direito ser exercido em relacdo aquela petgo que proporcionalmente lhe for
atribuido (...)" —art.° 417°, n.° 1, do Céd. Civil.

1% Em sentido diverso, MTUNES VARELA, “Venda judicial de fraccBes sujeitas ao direi® d
preferéncia do arrendatariah Colectanea da Jurisprudéncia — Acérdaos do Smardribunal de Justigaano
V, tomo |, Coimbra, Associacdo de Solidariedade&d€Casa do Juiz”, 1997, pag. 8.

1%5«Oprigagéo de Preferéncia”, cit., pp. 175 e 176.
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Esse raciocinio esteve na base do art.° 12 darspagta de articulado para a
preferéncia no novo Cddigo Civil, que nos parecensas claro quanto ao regime a aplicar

no caso da venda conjunta por preco glotf.

Idéntica posicédo foi assumida por Anselmo de Caéffd. De facto, no seu
entender, a aplicacdo do art.° 417° do (entdodutdédigo Civil concedéao preferente, o
exercicio do seu direito s6 sobre a coisa em geiéneida, pelo preco que proporcionalmente
Ihe for atribuido; mas podendo o obrigado exigirerercicio dele sobre todo o contrato,

quando tenha prejuizo apreciavel na sua diviga®).

Mais refere*Como € Obvio, este ultimfw exercicio da preferéncia sobre todo o
contrato] ndo é um direito originario do preferente; s6 existexigindo-o o obrigado a
preferéncia e provado o pressuposto de que dependie que cumpre a este o 6nus da

prova” (*%9).

Parece-nos ser esta a interpretacdo mais defenddvaitigo, e a que melhor
concilia os interesses do preferente, do sujeiésipa e do terceiro adquirente.

N&o faria sentido, por exemplo, que no caso hipatéde o alienante apenas
comunicar ao preferente a venda do bem, por pregpogional, este viesse exigir a
preferéncia pela totalidade dos bens. Admitir isspa extravasar o ambito deste instituto
juridico, com consequéncias injustas para o sujedtssivo 1*9. Situacéo diversa (alias,
situacdo vulgar no dia-a-dia) é ser o proprio @u@ a preferéncia a comunicar ao
beneficiario a totalidade do negocio, pela glolzle dos bens, dando-lhe a escolher se
pretende exercer o seu direito nesses termos. assgé o préprio obrigado que concede ao

preferente uma extensdo ao seu direito. Tendo erna cue é o préprio prejudicado pela

1% \/az SERRA, “Obrigacdo de preferéncia”, cit., p. 277, artZ?,In.% 1 e 2* 1. Quando o
obrigado a preferéncia queira alienar ou alienel®ns que séo objecto do pacto, juntamente com ©beos,
por um precgo global, e isto seja contrério & vorgados pactuantes ou se destine a iludir o direito d
beneficiario do mesmo pacto, tem este contra agtiedto de indemnizacao, nos termos gerais. 20S8bens
ndo estdo ainda alienados, pode o titular do dirade preferéncia exercé-lo em relacdo aos bensctibjgo
pacto, por uma parte proporcional do prego, podengtrém, o obrigado exigir que o alargue aos dengais
ndo possam ser separados sem prejuizo para elgadwi”

07 «po Cédigo Civil para o Cédigo de Processo Civiii,Revista de Direito e Estudos Socjais
ano Xlll, Coimbra, Atlantica Editora, 1966, pp. 15§, nomeadamente, pp. 196 a 209.

iEZANSELMO DECASTRO, “Do Cédigo Civil para o Cédigo de Processo Ciwilit., p. 198.

Idem.

110 Entendemos, por isso, que caso o obrigado a prefier com eficacia real venha a celebrar
contrato de compra e venda com terceiro, por pgéatmal, abrangendo certos bens sujeitos a prefierémenca
pode o beneficiario intentar accao de preferérmimestodos os bens objecto do contrato. Ele apemaslera
fazer em relagdo aos bens especificos sobre os meEi 0 seu direito, j& que é apenas relativaanaas
mesmos que a lei Ihe concede a preferéncia.
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extensdo que aceita a mesma, e que o interesseefdwepte, nesta hipotese, se mantém
intocado (pois pode optar entre 0 seu bem ou hdadie), ndo ha nada na lei que impeca esta

possibilidade.

A ser assim, parece-nos logica a conclusdo qugeticspassivo deveraempre
indicar ao preferente o valor proporcional relataos bens abrangidos por esse direito,
podendo ainda, se quiser, permitir a este querareéila globalidade do negécio, ja que a lei

nao o proibe.

Por seu turno, o preferente, ao ser notificadoestala de todos os bens, por preco
global (naturalmente, bastante elevado), sem lhem®aunicada a hipétese de adquirir pelo
valor proporcional dos bens que |he dizem respgitmer-se-4 ver confrontado com a
impossibilidade de exercer o seu direito, por nd&spir meios econdmicos para tal. Acresce

ainda que dispora apenas de um prazo muito cuwito-dias — para tomar uma opcéao.

Que fariam a maioria dos preferentes, nessa si@a@éovavelmente, deixariam
passar o prazo ou afirmariam que, por aquele val@q pretenderiam preferir... E
possivelmente, teriam exercido o seu direito, sghessem do real valor que teriam que
despender para adquirirem o bem que preferiam. reatmlade é particularmente premente
para o arrendatario habitacional, que, como sedms via de regra ndo possui capacidade
econdmica para arcar com a contrapartida da codgran diverso nimero de bens, sendo,
alias, ja dubia a sua possibilidade de sequer adgumovel arrendado.

A indicacdo do preco proporcional é, por isso, ul@mento essencial da
comunicacdo da preferéncia, ndo s6 no seu regimegeyad, como particularmente na
preferéncia legal atribuida ao arrendatario nasmderdo 1091° do Cod. Civil. Sem aquela
indicagdo, ndo se pode admitir que o preferenteatem sua posse todos os elementos que
Ihe permitam decidir se opta, ou ndo, por se dubrstio terceiro adquirente. E, como refere
Aragdo Seia’t?), “a resposta dada, sem que lhe tivesdam preferentekido fornecidos os
elementos essenciais da alienacdo ndo pode, séipi@r o sentido inequivoco de disposi¢ao

ou renuncia ao direito de preferir.”

Consideramos, por isso, que néo é ao preferentsnquimbe exigir do obrigado o

valor proporcional do bem, sob pena de, ndo o thzerenunciar ao seu direito. De outro

1 Arrendamento Urbano,.cit., p. 321.
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modo, estar-se-ia a responsabilizar o beneficipala deficiente comunicacdo do sujeito
passivo.

No ambito mais estrito da preferéncia legal dorata¢ario, também parece ser
esta a melhor interpretacdo a dar a letra e espiatart.° 417°. A preferéncia atribuida ao
arrendatario tem como objectivo, como se referug gste possa obter para si a propriedade
do local em gue habita. Ou seja, na normalidadecdess — e mesmo no espirito do art.°
1091° do Caod. Civil — aquele néo terd nenhum ieggrem adquirir quaisquer outros iméveis
ou bens para além do arrendado. Em suma, nestesrea® sequer fara grande sentido que o

senhorio obrigado a preferéncia indique o precdallala venda, sendo mdigico que
apenas faca referéncia ao valor de venda do inabxesidado.

Entendemos, porém, existir uma importante excepgaobrigatoriedade de
comunicacao do preco proporcional do bem: o casw gl®prietario invocar a existéncia de
um prejuizo apreciavel na venda do bem em sepdfatit’j. Esse prejuizo ter4 que ser
fundamentado, n&o bastando a sua invocacao absttecbutro modo, estaremos novamente
perante uma irregular comunicacédo ao preferenta, toolos os efeitos legais dai advindos
(114)'

N&o nos convencem o0s restantes argumentos tecmog\gostinho Cardoso
Guedes em defesa da mera necessidade de indicagédod global ). A dificuldade de
determinacdo do valor proporcional dos bens ir&texsempre que haja desacordo entre
preferente e obrigado, independentemente de quenurgoar aquele montante. Com a
ressalva que, se for o préprio obrigado a atriboirvalor proporcional, existe a possibilidade
de o preferente concordar com 0 mesmo e 0 cons@tocelebrado nesses termos, sem

necessidade de recurso a acg¢des judiciais.

Finalmente, cumpre fazer uma breve referéncia gds 4458° e 1459° do Céd.
Proc. Civil, respeitantes a comunicacao judiciapdzferéncia. Independentemente de o seu

regime ser ou ndo analogicamente aplicAvel ao dsonotificacdo extrajudicial da

112 50bre o prejuizo apreciavel, \alipra capitulo 4.1.

113 Neste aspecto concordamos com a exposicaoatsANHO CARDOSO GUEDES (O Exercicio
do Direito de Preferénciecit., p. 482). Nao teria l6gica que o alienantdidasse preco proporcional para depois
vir invocar um prejuizo apreciavel na separacaob#os. Nesse caso (refere, e bem, aquele aufposigdo do
obrigado poderia ser susceptivel de o fazer incermreresponsabilizacdo por ma-fé contratual.

114 Note-se ainda que conforme referimmsra (paragrafo 4.1.1in fine), a extensdo dos bens
deve ser apenas a suficiente para que deixe de v@yeizo do vendedor.

1%0 Exercicio do Direito de Preferéngieit., p. 479.
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preferéncia, entendemos que o ambito de aplicagdoé e de outra ndo sdo divergentes, ao
contrario do que em principio se possa pensar.

Assim, nos termos do art.° 1459°, n.° 1, do Cddc.PCivil, o alienante deve
indicar, na comunicacao para preferir, 0 preco proporcionalmente atribui ao bem que
pretende vender em conjunto com outros. Se naaeo, fnotificando o preferente apenas
guanto ao valor global, ndo cumpre o regime legal lpe é exigido pelos art.°s 416° e 417°
do Cadigo Civil.

Neste Ultimo caso, se o preferente declarar querite preferir pela totalidade do
negocio, nada obsta a que o0 mesmo se realize eadgeenos. Todavia, se nada disser, nao
renuncia ao seu direito quanto ao bem arrendads,apenas quanto a preferéncia por preco
global (a que, de facto, Ihe foi efectivamente coitada pelo obrigado), nos termos do n.° 3
do art.° 1458°. O beneficiario mantém pois intacteeu direito quanto ao bem objecto da
preferéncia, podendo, em caso de eficicia realedana, propor a respectiva ac¢do, mediante

0 pagamento de valor proporciondf),

Por outro lado, o n.° 1 do art.° 1459° ndo obrigaederente a requerer 0 preco
proporcional, através da accdo de determinacacifidie preco prevista no art.° 1429°.
Permite-lhe, se pretender, usar mao desse expedemtessual, o que nao implica que, se
nao o fizer, perde o seu direito.

Esta solucéo, para além de harmonizar a comunigadé&adal e extrajudicial, é a
que melhor defende os principios inerentes as n@ref@s legais, nomeadamente, a

preferéncia do arrendatario, concedida pelo @814do Caod. Civil.

Pelo exposto, entendemos que o regime de comunicagélo pelo art.®° 417°, n.°
1, do Cddigo Civil prevé que o alienante tem quenwaicar ao preferente o valor

proporcional dos bens que lhe dizem respeito, l@moas demais clausulas do contrato.

O alienante ainda pode, para além do preco prapw@kicomunicar igualmente o
valor global de todos os bens para que o prefer@atgo o pretenda, realize a compra

relativamente a todos.

118 £ precisamente esta a posicdo assumida parS¢ZrRRrRA (“Obrigacdo de Preferéncia”, cit., p.
38) e ANTUNESVARELA (“Exercicio do Direito de Preferéncia”, cit., dl2). Embora nesses casos se reportem a
accgdo de preferéncia em caso de simulagéo de pnégoalienante e terceiro, parece-nos que a misnaade
raciocinio pode, e deve, ser aplicada no casoeafargncia na venda por preco global.
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Se o alienante n&o indicar o valor proporcionabdm, pode o preferente exigir,
no prazo para responder, que aquele |he indigue \edsr, para que possa exercer o seu
direito apenas relativamente a este. Todavia, to f&& ndo o fazer ndo implica que renuncie

ao seu direito.

Em alternativa, o obrigado pode limitar-se a indinba comunicagdo o valor
global da venda, caso indique na mespg@n fundamentoque a separacdo lhe causara

apreciavel prejuizo.

N&o cumprindo estes requisitos, inexiste verdademraunicacdo, por falta de
indicagdo dos elementos essenciais do contratdpdéito ao preferente, no caso de o seu
direito ter eficaciarga omnesintentar a respectiva accao de preferéncia.

4.2.3. Valor global e accdo de preferéncia. O prazo de cadidade e depdésito

do preco. Problemas

Outra questao que tem suscitado inimeras divisdegutrina relaciona-se com a
conduta processual do preferente, caso néo |Ihetsitlo comunicado o seu direito e o

negocio celebrado entre o obrigado e o terceiralimngido varios bens, por preco global.

No ambito da preferéncia atribuida ao arrendat@iids, como a maioria das
preferéncias legalmente constituidas), o n.° 4 dd® 4091° do Cdod. Civil remete
expressamente para o art.° 1410° do mesmo dipla@arglativamente aos requisitos da
accdo de preferéncia, dispde d¢@ comproprietario a quem se ndo dé conhecimento da
venda ou da dacdo em cumprimento tem o direitcagferipara si a quota alienada, contanto
que o requeira dentro do prazo de seis meses, @aicda data em que teve conhecimento dos
elementos essenciais da alienagdo, e deposite ¢opdevido nos 15 dias seguintes a

propositura da ac¢éo.”

Sempre foi questionado o significado da expreps@goneste preceito, existindo
divergéncia na doutrina e jurisprudéncia se 0 medeve abranger as despesas tidas com a
celebracdo do negocio (como despesas notariais, €4T) ou se deve limitar-se apenas a
quantia efectivamente dispendida com a compra dweétrem questao{"'j. A expresséo

17 vd., a favor da primeira solucdoJNPO FURTADO, Curso de Direito dos Arrendamentos
Vinculisticos cit., pag. 334, nota 29,H&S DELIMA e ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotadovol. llI, cit.,
anot. 5 ao art.° 1410, pag. 3ANTONIO CARVALHO MARTINS, Preferéncia cit., p. 81,INOCENCIO GALVAO
TELLES, “Direito de Preferéncia’in Colectanea da Jurisprudéngiano IX, tomo I, Coimbra, Palacio da Justica,
1984, pag. 12, e, entre outrosho. STJ de 17/03/199%) Colectanea da Jurisprudéncia — Ac. Sado |, tomo
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“elementos essenciais” também nao é clara, havgndm entenda que deve reportar-se aos

mais basicos elementos da mesma (o bem e o pfédo) (

No ambito da venda de diversos bens por preco lglobaerne do problema

prende-se com a determinacéo do preco a depogdaragpropositura da accao.

De facto, o exercicio do direito do preferente eisg apenas a um, ou alguns, dos
bens vendidos conjuntamente com outros. Ndo estdei@ominado o preco relativo a cada
um dos bens (existindo apenas um preco global)jeits passivo ndo sabe qual o valor a

depositar relativamente ao seu bem, por o mesmearibio ter sido indicado.

Ora, tendo em conta que o depdésito do preco ésiemeissencial da procedéncia
da accao de preferéncia, a falta de conhecimeatqarte do beneficiario, do concreto valor
quanto ao bem que lhe interessa podera levar & mErdsua accao, por ndo ter efectuado

deposito no valor que o tribunal vem a reputarrdeqrcional para o bem em quest&d)(

Esta situacdo manifesta-se com particular acuidadarrendatario habitacional,
gue pode ver coarctada a possibilidade de exers®uodireito, em virtude de poder ser
obrigado a depositar, num prazo extremamente aumoyalor ndo soO respeitante a bens que

nao deseja, como também largamente superior azapasidades econdmicas.

II, Coimbra, Associacdo de Solidariedade Socials&do Juiz”, 1993, pag. 11. Em defesa da seguipdéee,
OLIVEIRA ASCENSAQ “Subarrendamento e direitos de preferéncia...”, @ég. 71, AOSTINHO CARDOSO
GUEDES O Exercicio do Direito de Preferéngiait., pp. 651 ss. e MERICO JOAQUIM MARCELINO, Da
preferéncia...cit., pp. 87 a 91.

18 ALMEIDA CosTA (O depésito do preco na acgdo de preferén€laimbra, Coimbra Editora,
1997) tece amplas criticas ao facto de a lei maafs a reforma do Processo Civil de 1995, a abdig do
preferente a depositar, apés a propositura da ciepeccado de preferéncia, o preco devido petnatido na
sua totalidade. Embora admita a necessidade decpémt do terceiro adquirente, a exigéncia do depésina
sua opinido, demasiado gravosa e onerosa parafergme, que se vé privado do seu patriménio darant
correr da accado, que pode durar anos. Pugna, gmrpsla exigéncia do depdsito do preco apéds sitodem
julgado da respectiva sentencals&LMO DE CASTRO (“Do Cédigo Civil para o Codigo de Processo Civdit.,
pp. 205 e 206) defende que a melhor solucéo sesentnca ser escalonada por duas fdsesm limitada a
declaracéo do direito do preferente, a que se seguilepois, outra destinada ao depdsito do presgh pena
de caducidade da accéo, e a adjudicacdo sucessiveoida”. Estamos de acordo com essa solucdo. De facto,
para além de ndo penalizar o preferente no exerdiiseu direito, esse regime legal evitaria aasldividas
gue se suscitam quanto ao valor do prego a depositambito da preferéncia sobre parte dos benspbre
negocio simulado.

119 Neste sentido, BOSTINHOCARDOSOGUEDES O Exercicio do Direito de Preferéngieit., pag.
647. No sentido que os elementos essenciais debeanger ainda as condi¢cdes de pagamento e a pdssoa
adquirente, vd. IRES DELIMA e ANTUNESVARELA, Cédigo Civil Anotadpcit., anot. 3 ao art.° 1410°, pag. 372.

120 Embora respeitantes a preco simulado veja-see reesitido, a jurisprudéncia dos Acs. do
Supremo Tribunal de Justica de 21/05/1996 e 09998/1disponiveis, respectivamente, Colectdnea da
Jurisprudéncia — Ac6rddos do STano IV, tomo 2, Coimbra, Associacao de Solidatkd Social “Casa do
Juiz”, 1996, pag. 79 Boletim do Ministério da Justica.° 479, Lisboa, Gabinete de Documentacéo e Direito
Comparado, 1998, pag. 566.
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Por outro lado, importa ainda perceber se o prazzaducidade comeca a correr a
partir do momento em que o preferente tem conhextonda alienacéo, no seu todo, ou

apenas quando tomar noc¢ao do valor proporcionbkdopelo qual podia preferir.

Ambas as questbes podem reconduzir-se a um Uniiepra: o de saber se o
prazo de caducidade comeca a correr com 0 conheinda venda, permitindo-se ao
preferente depositar o valor que entenda ser peapw@, ou se, ao invés, aquele prazo apenas
se inicia com o conhecimento, por parte dagueleodareto valor do bem, apés o mesmo ter

sido determinado judicialmente, devendo entédo fepete depositar esse mesmo valor.

Na perspectiva de Pires de Lima e Antunes Varéfa pem como de Henrique
Mesquita t?%, o prazo para intentar a accéo de preferéncinaappodera comecar a correr
quando o preferente tiver conhecimento do valopg@onal do bem e, para determinar esse

valor, devera intentar a competente accao de anfgnto.

Apenas apos o transito em julgado do arbitrameotm, a determinacdo do valor,
é que o preferente possui todos os elementos égisatte alienacdo que Ihe permitem exercer
a respectiva accao, pelo que somente apos essa @ltyue comecara a correr o prazo de

caducidade.

Entendem, também, que nunca poderia o preferertentém a accdo de
preferéncia sem anteriormente determinar 0 con@reigo proporcional, uma vez que aquela

exige o depadsito do preco real, e nunca de um gripgaético.

Vaz Serra, e a maioria da jurisprudéncia, por senot acolhem uma posicao
diversa ***%). Para este autor, o preferente néo é obrigadogopaccéo de arbitramento,
ja que“tal representaria para ele um 6nus porventura pdsaatendendo, para mais, a que o
vendedor era obrigado a comunicar-lhe o preco.”

121 cédigo Civil Anotadpvol. lll, cit., anot. 7 ao art.° 1410°, pag. 30& notar que embora se
refiram a anterior versdo do art.° 1410°, que adiacao autor 8 dias para depositar o preco, apssaa
notificagdo da citacdo dos réus (entretanto altepeio Decreto-Lei n.° 68/96, de 31 de Maio, devidReforma
do Processo Civil), a questdo mantém-se, sem masdang actual redaccéo do diploma.

122«Djreito de preferéncia...”, cit., pp. 66 e 67, k2 e 13.

12Z3«Anotacdo ao Acérddo do STJ de 21 de Fevereirbod®”, cit., pag. 260.

124 \/eja-se o Ac. da Relacdo do Porto de 08/05/198ppdivelin Colectanea da Jurisprudéncia
ano IX, tomolll, Coimbra, Palacio da Justica, 1984, pag. 25Acoda Relacdo de Coimbra de 20/09/1988,
Colectanea da Jurisprudénciano XllI, tomo 1V, Coimbra, Palacio da Justic@88, pag. 56, o Ac. da Relacdo
de Lisboa de 26/01/199k Colectanea da Jurisprudéngiano XX, tomo |, Coimbra, Palacio da Justica, 1995
pag. 106 e o Ac. do STJ de 09/03/19ifB Boletim do Ministério da Justican.®° 275, Lisboa, Gabinete de
Documentacéo e Direito Comparado, 1978, pp. 220 ss.
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Prossegue afirmando que o recurso, pelo preferaatarbitramento, consagrado
no n.° 2 do art.° 1459° do Coéd. Proc. Civil, apetiasrespeito aos casos de comunicacéo

judicial para preferir, ndo sendo por isso aplitavaccao de preferéncia.

Assim, tendo em conta a ignoréancia, pelo preferedte valor proporcional
respeitante ao bem — ignoréncia essa inteiramemtetavel ao sujeito passivo, que ndo havia
cumprido com o seu dever de notificacdo — afigerargeiramente legitimo que aquele
deposite o valor do preco que entenda ser propwiiencontrando-se com isso cumprida a
exigéncia prevista no art.° 1410°. A determinagdiocieta do preco seria postergada para
execucao de sentenca, momento em que o prefessrdeque rectificar o valor que havia
inicialmente depositado.

Por seu turno, o acorddo do Supremo Tribunal deicdusde 09/03/1978,
defendeu que, embora n&o fosse necessario aogmiefeequerer a determinacéao judicial do
preco previamente a accdo de preferéncia, deveré&ld na pendéncia do processo, através
do recurso & prova pericial, e ndo no Ambito daupédo de sentenci).

Expostas as posicdes em confronto, é altura deaawplal das orientacdes se

mostrara mais correcta.

A tese de Pires de Lima e de Antunes Varela tenardagem de assegurar a
defesa dos interesses do terceiro comprador, nadaneth que fixa, desde logo, o valor do
preco a depositar pelo preferente. E, igualmentgieamelhor preenche o exigido pelo n.° 1
do art.° 1410° do Cad. Civil.

Por outro lado, permitir ao preferente o deposa@udantia que 0 mesmo entende
ser adequada pode levar a abusos da parte destactDepode o preferente, nessa situacéo,
depositar um valor que tem consciéncia de ser fiitasitaferior ao do seu bem, defendendo-se

depois com o desconhecimento do seu valor real.

Esta posicdo é, assim, a que melhor se afiguraatd@com o objectivo daquela
norma: a tutela do interesse do terceiro adquirerdemedida em que evita que 0 mesmo
corra 0s riscos de uma accdo judicial intentada quem nao tem, afinal, os meios

econdmicos necessarios para fazer valer o setodirei

125 Esta posicdo mereceu a reprovacdo g2 SERRA, que mais uma vez reitera que ndo pode o
beneficiario ser onerado pela deficiente condutalitigado (vd. “Comentéario ao Ac. do STJ de 09/034, in
Revista de Legislacdo e Jurisprudén@ao 111, Coimbra, Coimbra Editora, 1978, pp. 283
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Todavia, a sua aplicagcéo suscita o problema doopemal para determinacao do
preco. Como aqueles autores sugerem, o prazosleneses previsto na lei apenas comecgaria
a correr ap0s o conhecimento dos elementos essedoacontrato, mas o preferente néo

disporia de qualquer prazo para intentar a accaohigamento’t9).

Em suma, o preferente poderia, a todo o tentpd, (ntentar uma accéo de
determinacao do preco para, no prazo de seis mas@syocar o seu direito de preferir na

venda, possivelmente realizada ja ha varios anos.

Ora, uma tal interpretacdo legal ndo nos pareceisadral, por prejudicar o
terceiro adquirente, colocando-o sempre na incergz manter a propriedade do bem

adquirido.

A posicéo assumida por Vaz Serra tem assim a vamiag limitar efectivamente
0 prazo de propositura da ac¢do nos seis mesesoap@shecimento, pelo preferente, dos
elementos essenciais da alienacdo. Entendemosntaate® que a sua oneracdo com a
necessidade de o mesmo requerer judicialmenteeandeticdo do valor proporcional ndo é
tdo gravosa como o mesmo refere e, por outro k@dogue melhor defende os interesses do

terceiro adquirente, conforme a lei pretendeu.

Atento tudo o que se referiu, parece-nos que acdolunmais adequada é, na
verdade, a prevista no Acorddo do Supremo TribaealJustica de 09/03/1978. Nesses
termos, o preferente dispora de seis meses, apdgshecimento dos elementos essenciais do

contrato, para propor a respectiva accéo de prefieré

Nos 15 dias que se seguem a propositura da mesvexraddepositar o preco que
entender ser o proporcional e relativo ao bem (ensp pelo qual podera preferir. Na
pendéncia da accéo, terd o autor que requerer psi@al, com o objectivo de determinar o
verdadeiro preco do imovel pelo qual prefere. Seilltar demonstrado que o valor por ele
depositado é inferior ao valor real do bem, disgori@o o preferente de 15 dias para reforcar

0 seu deposito.

126 Como refere ENRIQUE MESQUITA (“Direito de preferéncia...”, cit., p. 67)‘O preco
proporcional da coisa sujeita a preferéncia podenstar, por exemplo, da escritura de alienacdo ou se
determinado, a requerimento do préprio preferepigla via de uma accao de arbitramento — cuja prag@ms
nao esta sujeita, neste caso, ao prazo de cadueidiaddo no n.° 2 do art.° 1459° do Cdédigo de Pseoe
Civil.”

127 0u, pelo menos, até ao prazo legal de prescrigauravés do instituto desucapiéo
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Esta parece ser, na nossa opinido, a solugcéo glmmumncilia os conflitos
atinentes ao depdsito do preco, ndo prejudicandbumea das partes interessadas. Do mesmo
modo, fica igualmente salvaguardada a posicado mmdaatario habitacional, que depositara
um preco mais adequado as suas capacidades ecasppodendo mais tarde esse montante

ser sujeito a correcgao.
5. Conclusbes

1. O direito de preferéncia em geral suscita elevadifisuldades na sua
aplicacdo e execucao, atenta a multiplicidade tdages, com fins e objectivos diversos, em
que é legalmente aplicavel. Estas dificuldadespliesgdo do instituto manifestam-se, quer
no regime geral dos art.°s 416° e 417° do Codl, @Gwer no ambito da preferéncia legal do

arrendatario prevista no art.° 1091° do mesmo whiglo

2. Apenas a compra e venda e a dacdo em cumprimesgoaieeiam o direito

de preferéncia do arrendatério.

3. A comunicagdo ao arrendatario para preferir apesgagorna obrigatéria

quando estiver projectada a efectiva venda, e r&n @ontrato-promessa.

4. No actual regime legal relativo ao arrendamentoANR os arrendatarios de
fraccBes de um prédio que ndo esteja constituidprepriedade horizontal ndo sdo admitidos
a exercer o seu direito relativamente a totaliadbwprédio.

5. Na nova lei, o prazo para que se estabeleca odidei preferéncia do
arrendatario passou de um para trés anos. Os amemntos que a data de entrada em vigor do
NRAU vigorassem ha mais de um ano mantiveram idimaa seu direito; aos restantes, a
preferéncia s se constitui trés anos apos a egl@bido contrato. O arrendatario ndo tem que
habitar o imovel durante aquele periodo para qgewdireito se constitua. O prazo deve

contar-se a partir da celebracédo do contrato, enméfuncdo da pessoa do arrendatario.

6. Na comunicacdo para preferir, 0 sujeito passiveedadicar ao preferente
todos os elementos susceptiveis de influir na a@¢@o de contratar, nomeadamente a
identificacdo do bem, o preco, 0 modo de pagamed&mais prestacdes acessorias.

7. Na&o é obrigatério ao alienante informar o arremilatacerca da identidade

do projectado comprador.
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8. A preferéncia pela dacdo do imével em cumprimentaenjunto com outros

bens é aplicavel o art.° 417° do CAd. Civil.

9. O prejuizo apreciavel na divisdo dos bens a vemigbalmente é um
conceito abstracto; existe prejuizo apreciavel separacdo dos bens levar ao desinteresse do
terceiro no negocio; ao sujeito passivo deveriapsemitido recorrer ao prejuizo apreciavel
mesmo que a venda nao fosse realizada por pregalglo

10. O obrigado a preferéncia tem que indicar ao prefere valor proporcional
do bem arrendado, quando este é vendido em corgant@mutros por um Unico preco; se nao
o fizer, o preferente ndo esta regularmente natific este regime vale tanto para a

preferéncia judicial como para a extra-judicial.

11. Ao tomar conhecimento da compra e venda do benefarprem conjunto
com outros e por preco global, o preferente dispderazo de seis meses para intentar a
respectiva accéo, depositando o preco que ent@mdaagporcional; na pendéncia da accéo,
deveré requerer a determinacdo do preco objectivmech que pretende adquirir, corrigindo o

deposito efectuado consoante 0 montante que ger @geterminado.
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