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1. INTRODUCAO

O direito de preferéncia “atribui ao respetivo titular prioridade ou primazia
na celebracdo de determinado negdcio juridico, desde que ele manifeste vontade
de o realizar nas mesmas condi¢des (tanto por tanto) que foram acordadas entre o
sujeito vinculado a preferéncia e um terceiro”l. Do lado passivo encontra-se a
“ . ~ . . -

obrigacdo de proporcionar a certa pessoa - com prioridade sobre qualquer outra

- a possibilidade de participagdo em certo contrato que decida celebrar”2.

O contrato de arrendamento de prédios urbanos, se antes da Grande Guerra
de 1914-1918, estava sujeito ao manto do principio da autonomia privada (nos
seus multiplos aspetos de liberdade de celebragdo, de escolha do arrendatario, de
fixacdo de contelido e de composicdo do tipo contratual), passou, em virtude dos
terriveis efeitos econdmicos e sociais desse evento bélico, a estar submetido a
normas rigidas, de evidente tutela do arrendatdrio, com periodo temporal
sucessivamente prorrogado e com repercussdes negativas na esséncia daquele

principio fundamental da liberdade contratual3.

Na verdade, o direito de preferéncia surgiu no arrendamento para comércio
e industria% que posteriormente continuou a consagra-lo no arrendamento de
exercicio de profissado liberal’, tendo depois passado as disposicoes dos arts. 11172

e 11192 do CC.

! HENRIQUE MESQUITA, Obriga¢Ges Reais e Onus Reais, Coimbra, 1990, p. 189.

2 GALVAO TELLES, Direito das Obrigacdes, Coimbra, 1982, p. 106.

* JOSE CARLOS BANDAO PROENCA, Para uma leitura restrita da norma (art. 10912 do Céd. Civil) relativa
ao direito de preferéncia do arrendatdrio, em Estudos em Honra ao Prof. Doutor José de Oliveira
Ascensao, vol. 11, 2008, pp. 939 e 940.

*A preferéncia na venda foi pela primeira vez prevista na Lei n2 1662, de 04.09.1924. Este direito de
preferéncia tinha a virtualidade de, na area particularmente sensivel e conflituosa do arrendamento
comercial, permitir, a propdsito de cada transagdo que envolvesse seja a posi¢do juridica do locador,
seja a do locatario, por-lhe cobro, facultando a sua aquisicdo pela contraparte.

> Lei n® 2030, de 22.06.1948, no seu art. 662.
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Efetivamente, o direito de preferéncia do arrendatario habitacional era
previsto no art. 162, do Projeto de Sa Carneiro para a futura Lei n? 2030, porém

vetada pela Camara Corporativa.

Todavia, sé6 “recentemente” veio a Lei n? 63/77, de 20.08, consagrar
realmente o direito de preferéncia do arrendatario para habitacao, nomeadamente
na venda ou dacdo em cumprimento do prédio arrendado ha mais de um ano. Esta
enunciada lei, traduz-se na ideia de primazia da habita¢do propria, conferindo aos
arrendatarios habitacionais um direito de preferéncia na aquisicdo de habitacdo

propria.

Destarte, a criagdo da Constituicdo da Republica Portuguesa de 1976, no seu
art. 652, visou facilitar ao arrendatdrio o acesso a habitacdo, considerando a

habitagdo como um direito que assiste a todos os portugueses.

Contudo, no que concerne ao direito de preferéncia do arrendatario,
existem diversas e acentuadas divergéncias, quer na doutrina, quer na
jurisprudéncia, discutidas ao longo dos anos, nas quais iremos identificar /

abordar.

Ao longo da presente dissertacdo, iremos analisar o respectivo regime de
preferéncia do arrendatario, o modo de comunicacdo, dirigida pelo obrigado a
preferéncia ao sujeito a prelacdo, bem como a venda da coisa juntamente com

outras.

Porém, a principal finalidade deste estudo, centrar-se-4 na comunicagao,
prevista no art. 4162 do CC. Duvidas se levantam relativamente a esta matéria da
comunicacao: Consubstanciara tal comunicacdo numa proposta negocial ou
simples informac¢ao? Qual a forma da comunicacao? Que conteudo devera conter a
comunicacao dirigida ao titular da prelacao? Sera que é necessario identificar o

comprador, bem como a data da celebragdo do contrato definitivo?

Duvidas levantam-se, também, na venda da coisa conjuntamente com
outras, previsto no art. 4172 do CC, no que concerne a venda das coisas pelo preco

global, a determinacgdo do prejuizo apreciavel e aos termos da sua comunicagao.
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De facto, existem muitas duvidas acerca desta matéria, sobre as quais os
Autores e a jurisprudéncia se tém digladiado, que iremos abordar e dar a nossa

modesta opinido.
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2. REGIME DO DIREITO DE PREFERENCIA

O direito de preferéncia do arrendatario de prédios urbanos esta
consagrado no art. 10912 CC, exatamente assim:“ 1 - O arrendatdrio tem direito de
preferéncia: a) Na compra e venda ou dagdo em cumprimento do local arrendado hd
mais de trés anos; b) na celebragdo de novo contrato de arrendamento, em caso de
caducidade do seu contrato de arrendamento, em caso de caducidade do seu
contrato por ter cessado o direito ou terem findado os poderes legais de

administragdo com base nos quais o contrato fora celebrado”.
Na verdade, s, a disposicdo constante da al. a) nos interessara.

O direito de preferéncia do locatario nasce no patrimoénio deste quando e
sempre que se verifique o pressuposto que o condiciona: venda do local

arrendado®.

De acordo com o preceito transcrito em supra, decorre do art. 10912, n2 1,
al. a) do CC, que o arrendatario tem preferéncia na compra e venda ou da¢do em
cumprimento do local arrendado ha mais de trés anos. Importar3, assim, comecgar
por esclarecer que, ao proclamar-se no art. 10912, al. a) do CC, que o arrendatério
tem direito de preferéncia “na compra e venda ou dagdao em cumprimento do local
arrendado ha mais de trés anos”, evidentemente que, nao ficara este
imediatamente investido no poder de impor ao proprietario a venda ou dagdo da
coisa em cumprimento; tem de esperar por que seja realizada a transmissao, pelo

que se esta nunca vier a ser feita, jamais podera chegar a exercé-lo.

A eficacia juridica do direito de preferéncia do arrendatario encontra-se,

pois, dependente da ocorréncia de um facto futuro e incerto, ou seja esta

® Acérdio do Supremo Tribunal de Justica, de 7.07.1994, CJ/STJ, Tomo llI, pag. 49.
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dependente da transmissdo do prédio ou fracao arrendada, cuja verificacao, alias,

ele ndo podera provocar.

Isto quer dizer que tal direito esta dependente de uma condicdo, ou seja,

corresponde a um direito condicional”.

Assim sendo, a disposi¢do enunciada no art. art. 10919, al. a) do CC visa
permitir que o arrendatario (titular de um direito de preferéncia sobre o prédio)
adquira um direito de aquisicao na qual tem um direito que € titular. Desta forma,
o arrendatario tem a possibilidade de adquirir / aceder a propriedade em caso de

alienacao da propriedade por parte do senhorio.

Alias, o direito de preferéncia do arrendatario esta consagrado na propria
CRP, no seu art. 652, n? 2, al. c) da CRP (“para assegurar o direito a habitagdo,
incumbe ao Estado: (...) c¢) Estimular a construgdo privada, com subordinagdo ao
interesse geral, e o acesso a habitagdo prépria ou arrendada”). De acordo com o
preceito enunciado, parece-nos que existe um verdadeiro objetivo constitucional
de facilitar o acesso a habitacao prépria. Todavia, é importante salientar que sao
reduzidos os arrendatarios que possuam meios financeiros para se poderem
tornar adquirentes. De facto, a finalidade da lei, referente a preferéncia do

arrendatario, é assegurar a estabilidade na habitacdo do arrendatario.

Efetivamente, a constituicio do direito de preferéncia depende da
verificacdo ulterior e incerta de certos pressupostos, certos factos que, uma vez
corridos, desencadeiam os mecanismos préprios da relacdo de preferéncia,
comecando desde logo pela atribuicdo ao sujeito ativo de uma prioridade sobre

certo terceiro na celebracdo de determinado contrato?.

Constava no anterior regime (RAU), concretamente no art. 472 do RAU o
seguinte: “ 1 - O arrendatdrio de prédio urbano ou de sua frac¢do autonoma tem o

direito de preferéncia na compra e venda ou na dagdo em cumprimento do local

7 Vide PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Vol. Il, 52 edi¢cdo, 2011 p. 800; Neste sentido,
JOSE PINTO LOUREIRO, Manual dos direitos de preferéncia, 1994, |, p. 62.
® Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 351
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arrendado hd mais de um ano; 2- Sendo dois ou mais preferentes, abre-se entre eles

licitagdo, revertendo o excesso para o alienante”.

Destarte, a diferen¢a fundamental entre o regime criado pelo NRAU de
2006, e o anterior consiste, no caso do n? 1 deste art. 10919, no alargamento para
trés anos do tempo de duracdo do contrato de arrendamento indispensavel a

aquisicao do direito de preferéncia pelo arrendatario.

O requisito do tempo de arrendatario foi, na al. a) do art. 10912 do CC,
subido do primitivo um ano para “mais de trés anos”. S, pois, a venda ou dagdo em
cumprimento realizada em presenca de um arrendatario com mais de trés anos de

locagao efetiva do prédio ficara onerada pela preferéncia legal®.

Sublinhe-se, contudo, que este prazo ndo se aplicava aos arrendatarios que,
antes da entrada em vigor do NRAU de 2006, ja tivessem um ano de contrato, por
forca do disposto no art. 592, n? 2 do NRAU, isto é, os arrendatarios nessas
condi¢des ndo tinham de perfazer os trés anos exigidos desde 2006 para poderem
exercer o direito de preferéncia, visto que o respetivo direito ja lhes era

reconhecido por lei antes da entrada em vigor do NRAU10.

Assim, se o arrendatario ja possuia os requisitos legais para o exercicio do
direito a data da entrada em vigor do NRAU de 2006, ou seja, ja era titular do
direito de preferéncia ao abrigo do RAU, entao poderia exercé-lo relativamente a
uma alienag¢do que viesse a ocorrer ja na vigéncia do NRAU. Cremos que esta sera a
conclusdo mais correta em face do disposto no art. 592, n® 2 do NRAU (Aplicagdo

no tempo)ii,

Alias, deixou de existir, por outro lado, a determinacao constante do n? 2 do
art. 472 NRAU que previa a abertura de licitagdo entre os preferentes caso estes

fossem dois ou mais.

? Vide PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Vol. Il, 52 edi¢do, 2011, p. 790.

19 cfr. SOARES MACHADO e REGINA SANTOS PEREIRA, Arrendamento Urbano (NRAU), 32 di¢do, 2014, p.
168.

"' SOARES MACHADO e REGINA SANTOS PEREIRA, Arrendamento Urbano (NRAU), 32 dicdo, 2014, p. 168.

10



Direito de preferéncia do arrendatario na venda ou dagdo em cumprimento de prédios urbanos

A preferéncia legal pressupde um nego6cio em que uma das partes (o
adquirente que paga o preco) possa ser substituido por outro, sem prejuizo para o
vendedor, como acontece nomeadamente, na compra e venda ou dagao em

cumprimento.

A compra e venda ou dagdo em cumprimento serdo sempre projetadas; caso
ocorra aliena¢do sem prévia comunicacdo ao preferente (art. 4162 do CC), havera
violacdo da preferéncia, ficando o preferente com a possibilidade de lancar a mao
da competente acdo de preferéncia, de acordo com o preceito enunciado no art.

14102 do CC.

No que concerne ao local arrendado, a lei determina que o “local”

corresponde a propriedade do respetivo local.

Desta forma, surge a duivida do local arrendado ser unicamente parte de um
prédio que ndo esteja em propriedade horizontal. Efetivamente, a jurisprudéncia
divide-se: uma das teses revela que o arrendatario de uma parte de um prédio tem
o direito de preferir na compra do conjunto, surgindo varios direitos de
preferéncia em concorréncia, no caso de ocorrerem varios dos distintos fogos do
prédio (teoria expansionista)l?; outra tese, afirma que a preferéncia s6 opera
perante o concreto “local arrendado”, ficando afastada caso tal local nao pudesse

ser autonomamente transacionado (teoria local)13.

Contudo, cremos que a ultima posicdo serd a mais correta, na medida em

que o legislador é especifico em referir exclusivamente “local arrendado”.

Todavia, como ja& referimos, a Lei 6/2006 (NRAU), ampliou
substancialmente o requisito da prévia duracio do arrendamento, que
anteriormente correspondia a um ano. Atualmente, esse requisito corresponde a
trés anos, que se contam a partir do inicio do contrato considerado ou da sua
renovacao. Assim, decorrendo um contrato e havendo cessdo da posicao de

arrendatario, devidamente autorizada e comunicada, o novo arrendatario pode

2 Vide Acérdio STJ, proc. n2 72/2001, relator Orlando Afonso, de 12.01.2012, disponivel em

www.dgsi.pt.
B Vide Acérdio STJ, proc. n2 5541/03, relator Hélder Roque, de 25.03.2010, disponivel em www.dgsi.pt.

11
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chamar a si o tempo de contrato decorrido sob arrendatario anterior (acessio

temporis), dentro das regras gerais relativas a contagem de prazos desse tipol4.

Havendo varios direitos de preferéncia de distintas origens, ha que fixar
uma ordem de prevaléncia. O art. 10912, n? 3, do CC graduou a preferéncia do
arrendatario imediatamente acima do fundeiro, o qual foi graduado em ultimo
lugar (art. 1535%, n? 1 do CC). Fica, pois, em penultimo lugar, sendo batido,
designadamente, pelo do comproprietario, que ocupa o primeiro lugar (art. 14099,

n2 1 do CC)15,

Assim, o arrendatario tem direito de preferéncia na compra e venda ou
dacdo em cumprimento do local arrendado ha mais de trés anos, o qual é graduado
imediatamente acima do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo,
de acordo com o preceito enunciado no art. 15352, n? 3 do CC, sendo-lhe aplicavel,

com as necessarias adaptacgdes, o disposto nos arts. 4162a 4182 e 1410, n2 4 do CC.

E importante sublinhar que com a atribuigdo do direito de preferéncia ao
arrendatario se visou, tdo s, permitir a este o acesso a propriedade do prédio
arrendado, e nao proteger o arrendamentol, sem esquecer contudo que o0 mesmo
se consubstancia numa verdadeira excecdo a regra geral da liberdade de escolher o
contraente no que respeita a disponibilidade da coisa pelo proprietario, regra esta
com assento legal, nomeadamente nos artigos 4052 e 10352 do CC, pelo que
refletindo a lei o presumivel equilibrio dos interesses em conflito, art. 92, n? 3
também do CC, o sacrificio exigido a quem esta adstrito a obrigacdo de preferéncia

devera apenas ser o necessario a prossecuc¢do do objetivo visado pela norma?l?.

Como ja referimos, confrontando o regime do NRAU com o pretérito (arts.
472 a 492 do RAU), ha duas alteragdes merecedoras de registo: primeiro, o prazo

minimo de duragdo do contrato para conferir o direito de preferéncia passou de

4 Cfr. MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, 2014, pp. 262 e 263.

> Cfr. MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Almedina, 2014, p. 263.

'® como menciona ARAGAO SEIA, in Arrendamento Urbano, p. 304, referenciando Antunes Varela, RLJ,
118, p. 126 - que tanto é assim que ndo ha qualquer san¢do para o caso de apds a opgdo, o prédio ser
vendido devoluto, e a agdo de despejo, para casos verificados posteriormente a compra e venda, ser
totalmente irrelevante para a existéncia do direito de preferéncia e decorrente exercicio judicial.

7 Cfr. Acérddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa, proc. n? 181/2001.L1-7, relator Ana Resende, de
14.12.2010, disponivel em www.dgsi.pt.
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um para trés anos, o qual, por for¢a do disposto no n? 2 do art. 2979, é aplicavel aos
prazos que ja estejam em curso, mas computar-se-a neles todo o tempo decorrido
desde o seu momento inicial; segundo, deixou de se fazer menc¢do ao “arrendatario
de prédio urbano ou de sua frac¢do auténoma” (art. 472, n2 1 do RAU) e de
prevenir a hipétese de que, “sendo dois ou mais os presentes, abre-se entre eles
licitagdo, revertendo o excesso para o alienante” (art. 472, n22 do RAU), o que pode
ser havido como significado que s6 o arrendatario de fraccdo auténoma goza do
direito de preferéncia, e nao o arrendatario de um fogo em prédio nao submetido
ao regime de propriedade horizontal, o qual teria de exercer preferéncia em
relacdo a totalidade do prédio, s6 entao podendo haver “dois ou mais preferentes”
ou seja, nesta matéria ter-se-a optado por uma solucdo intermédia entre a
consagrada no RAU e a defendida por alguns, que rejeitavam toda a preferéncia do

arrendatariols.

3. COMUNICACAO PARA PREFERENCIA

Percorrendo o artigo 10912 do CC, podemos verificar que esta disposicao
legal, nomeadamente no n? 4, remete-nos para os artigos 4162 a 4182 do CC.

Na verdade, refere o artigo 10912, n® 4 do CC que “é aplicdvel, com as
necessdrias adaptagdes, o disposto nos artigos 4162 a 4182 e 14107”.

Assim, o proprietario, querendo vender o prédio, “deve comunicar ao titular
do direito o projecto de venda e as cldusulas do respetivo contrato” (art. 4162, n® 1
do CQC).

De acordo com as normas transcritas, parece-nos que quando o obrigado a
preferéncia chega a um completo acordo sobre o projeto de venda e as clausulas do

respetivo contrato com um terceiro, entdo, devera o obrigado a preferéncia

'® ABILIO NETO, Cédigo Civil Anotado, 182 edi¢io, 2013, p. 1039.

13
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proceder a comunicagdo ao preferente. Este direito potestativol® sé nasce
posteriormente, com a realizagdo da comunica¢do para preferéncia, e nao antes
desta20,

Portanto, perante a “comunicagdo”, entendemos que o direito do
arrendatario preferente se exerce mediante uma manifestacdo de vontade, na
medida em que o obrigado a preferéncia ndo poderd opor nenhuma pretensao,
cabendo-lhe apenas submeter-se passivamente a vontade soberana do
arrendatario. Estamos, pois, em presenca da categoria juridica que na dogmatica
recebe a designacao de direito potestativo.

Como refere HENRIQUE MESQUITA, “o preferente, mesmo que tenha
conhecimento do projeto de alienacdo, nada pode fazer sendo aguardar que o
mesmo lhe seja notificado [pois ndo] pode, como credor, exigir a notificacdo,
porque o sujeito passivo da relagdo de preferéncia, enquanto ndo alienar a coisa a
terceiro, esta sempre a tempo de a efetuar; e ndo pode exercer o seu direito
potestativo, declarando a contraparte que pretende preferir, porque, para tanto, é
imprescindivel, nos termos do art. 4162, que o vinculado a prelacao lhe manifeste a
intencdo de alienar a coisa e lhe dé a conhecer as cldusulas essenciais do contrato
que projeta realizar™Z,

Porém, este regime da comunicag¢do ao preferente, possui inumeras duavidas

e divergéncias, que iremos abordar de seguida.

3.1 — Proposta negocial ou simples informacio?

Questao essencial é determinar a natureza juridica desta “comunicagao”.
Sera que tal “comunicacdo” consubstancia uma proposta negocial ou uma simples

informacdo de contrato que se tem com um terceiro?

%% cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, pp. 354 e HENRIQUE MESQUITA,
“Obrigagdes Reais e Onus Reais”, vol. |, pp. 210 e 211, nota 132, Anot. ao Acérddo do STJ de 23 de Junho
de 1992 in RLJ, Ano 1262 (1993-1994)., pp. 62 e 63, e Anot. ao Acdrddo do STJ de 2 de Margo de 1999, in
RLJ, Ano 1329 (1999-2000), p. 212, ANTUNES VARELA parece pronunciar-se em igual sentido — cfr. Das
obriga¢des em geral, Vol. I, 92 edi¢do, Coimbra, 1996, p. 395.

> HENRIQUE MESQUITA, “Obrigacdes Reais e Onus Reais”, vol. I., p.. 211.
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Trata-se, portanto, numa questio em que quer a doutrina, quer a
jurisprudéncia, sobretudo esta, se encontra claramente dividida??, pelo que
entendemos expor, de modo sucinto, quais os entendimentos doutrinais e
jurisprudenciais, de modo a chegar a uma opinido formada.

Refere CARLOS LIMA que quando o direito a prelacdo é procedido pela
forma extrajudicial, a comunicacao referida no art. 4162, n® 1 do CC traduz-se
numa proposta de contrato, isto porque, o obrigado a preferéncia propde ao titular
da prelacdo, “nas mesmas condi¢des, do contrato de venda cujo projeto foi
concebido na perspectiva de alienacdo a um terceiro”?3,

Neste sentido, PINTO FURTADO sustenta que a comunicag¢do levada a cabo
pelo sujeito passivo ao preferente corresponde a uma verdadeira proposta
contratual, sendo que uma vez recebida pelo preferente, a proposta do contrato
torna-se irrevogavel, vinculando o sujeito passivo da preferéncia a manté-la dentro
do prazo legal para a resposta (cfr. arts. 2282 e 4162, n? 2 do CC)?4, ficando
“constituido no direito de que ela se mantenha, no direito de aceitar ou ndo2>”, sem
prejuizo de o obrigado a preferéncia a retirar e a declaracdo de retractacdo chegar
antes ou ao mesmo tempo que a comunicacdo ao poder ou conhecimento do
preferente (cfr. art. 230, n2 2 do CC).

Assim sendo, “recebida a comunicag¢ao, deve o titular exercer o seu direito
dentro do prazo de oito dias, sob pena de caducidade [...]". Isto quer dizer que,
apd6s a comunicacdo dirigida ao titular da prelacdo, este responde a proposta

contratual, e no caso de ser afirmativa, consubstanciara uma aceitacao contratual.

?? Tal entendimento n3o é unanime na jurisprudéncia, na medida em que existem diversos arestos que
qualificam a comunicagdo como proposta, ou, pelo menos, como declaragdo negocial — cfr. por
exemplo, Acordado da Relagdo de Lisboa de STJ de 16 de Junho de 1997 (publicado na pagina da Internet
do ITl)) de 2 de Margo de 1999 (publicado na CJ/STJ, Ano VIl — 1999 — tomo |, pp. 131 e ss, Acérddo do
Supremo Tribunal de Justica de 28 de Abril de 2005, proc. n? 05B3984. Em sentido contrario, existe
jurisprudéncia em que negam a comunicacdo a natureza contratual, cfr. por exemplo, Acérddo da
Relagcdo do Porto, de 11 de Margo de 1996, publicado na CJ, Ano XXIll, tomo I, p. 188; e Acérddo do
Tribunal da Relagdo de Coimbra de 05.04.2011, proc. n? 1244/09.5TBTNV.C1, disponivel em
www.dgsi.pt.

 CARLOS LIMA, ROA ( Ano 65 - Dezembro de 2005), p. 608.

* PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Vol. Il, 52 edi¢do, 2011 p. 802

> CARLOS LIMA, ROA ( Ano 65 - Dezembro de 2005), p. 610.
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Também GALVAO TELLES26 e ANTUNES VARELA27, entendem que a
comunicacao enunciada no art. 4162, n? 1 do CC, constitui uma proposta dirigida
ao preferente.

Nesta medida, sustentam estes Autores, que quando o obrigado a
preferéncia procede a comunicacdo, significa que este estard a proceder a uma
proposta contratual, na medida em que, o senhorio propde ao sujeito a prelacdo a
celebragdo do respectivo contrato nas mesmas condi¢cdes em que foi negociado
com o terceiro.

Contrariamente AGOSTINHO GUEDES, entende que a comunicacao
enunciada no art. 4162, n? 1 do CC configura tao s6 um aviso da existéncia de
projeto de contrato que se tem com terceiro. Para este ilustre professor,
“comunicar” significa “participar”, “avisar” e “informar”28,

Assim sendo, aderimos a posicdo enunciada pelo ilustre professor, isto
porque a comunicac¢do visa dar conhecimento ao preferente, de que o declarante
tenciona celebrar contrato sujeito a preferéncia e “das condi¢gdes ou clausulas
relevantes do respectivo projeto de contrato, de forma a que o mesmo preferente
possa decidir se pretende ou nao exercer o seu direito”2°. Como diz e bem, o ilustre
professor, de acordo com a letra e espirito do art. 4162, n2 1 do CC, alude a “ um
dever de comunicar”, ndo mencionando, porém, a “qualquer dever de propor”30,

Face ao alegado, parece-nos que a comunicacdo corresponde a uma simples
informacao ao preferente, de que o obrigado a preferéncia tenciona celebrar o
contrato sujeito a preferéncia e das condi¢des e clausulas do respectivo contrato,
com o escopo de o mesmo preferente poder decidir se pretende ou ndo exercer o
seu direito. Para tal, a comunicagdo para preferéncia tera de ser efetuada antes da
celebra¢do de um contrato definitivo com o referido terceiro, pois, caso contrario,

ja teria ocorrido o incumprimento da obrigacdo de preferéncia. Na verdade, o

objetivo da comunicacao prende-se com a informac¢do ao preferente da existéncia

*® Direito das Obrigacdes, 72 edi¢ao, Coimbra, 1997 p. 186.

2 Cadigo Civil Anotado, vol. |, 42 edi¢do, Coimbra, 1987, (com a colabora¢cdo de HENRIQUE MESQUITA),
p. 391. de ANTUNES VARELA e PIRES DE LIMA.

%8 Dicionario Universal da Lingua Portuguesa, Texto Editora, Lisboa, 1995.

2 Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, pp. 433. Neste sentido, PEDRO
ROMANO MARTINEZ, parece também considerar que a comunicagdo ndo se confunde com a proposta
de um contrato — cfr. Direito das Obriga¢Ges (Apontamentos), Lisboa, 2003 p. 158.

% cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 435.
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de um projeto de contrato que tem com terceiro, dando, portanto, oportunidade ao
preferente de preferir no negdcio projetado, ou seja, o preferente podera exercer o

seu direito nessas mesmas condig¢oes.

3.2 A Forma da Comunicacio

A disposicao enunciada no art. 4162 do CC, levanta fundadas duvidas
interpretativas, o que tem justificado alguma discussdo doutrinaria nesse ambito.

Certo é que a comunicacdo ao preferente pode ser feita judicial ou
extrajudicialmente, pelo que no primeiro caso através de processo especial de
jurisdi¢do voluntaria de notificacdo para preferéncia - cfr. art. 14582 do CPC de
1961. Sendo a comunicac¢do procedida extrajudicialmente, rege o principio geral da
liberdade de forma, no sentido em que a comunica¢do para preferéncia pode ser
feita por qualquer meio idéneo3.

Resulta da norma referenciada, que a forma adequada de cumprir a
obrigacdo de preferéncia, é efetuar uma comunicagdo para a efetiva preferéncia.
Efetivamente, a lei ndo exige forma especifica para essa comunica¢do, nem para o
posterior exercicio do direito, o que consequentemente implica que ela possa ser
inclusivamente verbal, de acordo com o art. 2192 do CC.

Destarte, a doutrina e a jurisprudéncia sdo pacificas ao entenderem que a
comunicacao (extrajudicial) sujeita a prelacdo “preferéncia pode ser feita por
qualquer meio idoneo, nomeadamente, por simples declaracao verbal”32,

Nesta oOtica, interessa salientar que a ndo exigéncia da respetiva forma para

a comunicacdo, faz perfeito sentido na arquitetura do instituto da prelagdo, tal

vaz SERRA, RU Ano 112, p. 350. GALVAO TELLES, Manual dos Contratos em Geral, 42 edi¢3do, Coimbra,
pag. 237. Apenas MENEZES CORDEIRO — Direito das Obrigacdes, vol. I, p. 493, nota 275 — aceitando
embora, como regra, o principio da liberdade de forma, sustenta que quando o contrato definitivo deve
constar de documento, a comunicagdo deve ser feita, pelo menos, por escrito, por aplicacdo direta ou
analdgica do art. 4102, n2 2 do CC.

32 Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 455. Na doutrina, cfr. p. ex. VAZ
SERRA, Anot. ao Acdrddo do STJ de 19 de Abril de 1979. MENEZES CORDEIRO aceita como regra de
principio a liberdade de forma, mas defende que “quando o contrato definitivo deva constar de
documento, a comunicacdo deve ser feita, pelo menos, por escrito, por aplicacdo, direta ou analdgica,
do artigo 4109, n2 2” do Cédigo Civil (Direito das Obrigagdes, Vol. |, 1987 p. 493, nota 275).
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como foi desenhado pelo legislador, e é plausivel com a fungdo desempenhada pela
denuntiatio na dinamica do mesmo instituto33.

De facto, tal solugdo torna-se muito criticavel, isto porque, torna-se de dificil
demonstracao e prova em tribunal, quando na realidade, deveria prevalecer a
certeza absoluta, no que concerne a notificagdo. Ndao admira, por isso, que as partes
quase sempre optem por fazer estas “comunicagdes”, por escrito como forma de se

defenderem para a hipo6tese de posterior discussao judicial da questao.

3.3 O conteudo obrigatério da comunicacio para preferéncia

O contetudo obrigatério da comunicacao para preferéncia, corresponde a um
ponto relevante e bastante complexo, sendo bastante discutido quer na doutrina,
como na jurisprudéncia. Desta forma, entendemos que o conteddo da
“comunicacdo” ao sujeito a prelacdo, devera pautar pela certeza e correto
cumprimento do dever de comunicar, de forma a que “a informacdo [...] seja
completa e verdadeira, contendo exactamente os termos negociados entre o sujeito
passivo e o terceiro.”34,

Na verdade, existem Autores que afirmam que o obrigado
a preferéncia deve comunicar ao titular da prelagdo, o projeto de venda e as
clausulas do respetivo contrato3°, bem como existem Autores que sustentam a
necessidade de comunicar apenas os elementos da aliena¢do3¢, e havendo até
quem sustente que o sujeito passivo deve “esclarecer o titular do direito, quando as
circunstancias do caso o justifiquem, do significado da propria inexisténcia de

clausulas acessorias” 37 38

% Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, pp. 355

** Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 457

> ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigacdes, 92 edicdo, Coimbra, 2001 p. 406 e 407 GALVAO TELLES,
Direito das Obrigacdes, 72 edi¢do, Coimbra, 1997 p. 166.

% PIRES LIMA E ANTUNES VARELA, Cdédigo Civil Anotado, 42 edigdo, Coimbra, 1987, Vol. | (com a
colaboragdo de HENRIQUE MESQUITA), p. 392.

%7 Cfr. LACERDA BARATA, Da Obrigacdo de preferéncia, Coimbra, 1990, p. 115.

% Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, pp. 458 e 459
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Como ja referido anteriormente, o art. 4162, n2 1 do CC prescreve que
querendo o sujeito passivo “vender a coisa que é objeto do pacto, [...] deve
comunicar ao titular do direito o projeto de venda e as clausulas do respetivo
contrato.

Assim sendo, a questdo discutida na doutrina e jurisprudéncia, é
efetivamente, determinar o contetido da comunicac¢do para preferéncia.

Todavia, uma parte da doutrina, defende que s6 devera ser comunicado ao
arrendatario os “elementos essenciais de alienacdo”. Tal expressdo advém do
disposto enunciado no art. 14102, n2 1 do CC, referente a acao de preferéncia em
situagdes de compropriedade. Efetivamente, no nosso entender, a comunicacao da
preferéncia nada tem a ver com os casos de compropriedade.

Deste modo, quando sdo essenciais os elementos? “Quando sejam
necessarios para que um destinatario normal funde a sua decisao de preferir ou
nio preferir. E esse o efeito que estd em causa, e é portanto a essa luz que a
essencialidade deve ser apreciada”3?

Para OLIVEIRA ASCENSAO, “a comunicagdo para preferir exige um projeto
de venda. Mas esse projeto ndo necessita de ser um projeto concreto de venda.
Pode ser um projeto abstrato. Pode o proprietario desejar saber antes se o
preferente esta de acordo em negociar em certas condig¢oes”, (...) “Logo, é de todo
irrelevante que seja apresentado ou nao um projeto concreto de negdcio. O direito
do preferente pode exercer-se a mesma, perante termos abstratos, ou perante
clausulas concretas de um contrato historicamente previsto#0”.

Porém, ndo somos favoraveis a esse entendimento.

Por sua vez, somos favoraveis a posicdo adotada por AGOSTINHO GUEDES,
em que a letra do art. 14109 do CC, ndo é decisiva, e ndo se deve confundir com o
art. 4162, n2 1 do CC. Ora, como sustenta este ilustre Professor, o art. 14102 do CC,
ndo “fala em nenhuma comunicacao mas no conhecimento que o preferente venha
a ter da alienacao efetuada ilicitamente”.

Importante se torna referir que, os elementos aludidos na norma do art.

14102 n? 1 do CC, referem-se a uma alienacdo ja efetuada. Por seu turno, o

% OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatério habitacional, notificagdo, caducidade, rendncia.
Anotacdo ao Ac. do STJ de 23/06/1992, pp. 689 e ss., na ROA.
40

Idem
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respetivo preceito legal, alude ao inicio do prazo “a contar da data em que o titular
da preferéncia teve conhecimento dos elementos essenciais da alienacao, e
deposite o preco devido nos 15 dias seguintes a propositura da ac¢ao”. Ora, tal
disposicdo é um meio de o preferente reagir contra a violagdo dos seus direitos, e
liga-se com o inicio do prazo de caducidade do seu direito. Com efeito, “projeto de
venda e clausulas do respetivo contrato” ndo sdo a mesma coisa que “elementos
essenciais da alienacdo” e presumindo que o legislador soube exprimir o seu
pensamento em termos adequados, a conclusdo a retirar ndo pode ser outra senao
a de que com estas diferentes formulagdes o legislador pretende designar
diferentes realidades.

No que concerne a comunicagdo, consideramos que deverao ser
comunicadas todas as clausulas do respetivo contrato, bem como o projeto de
venda, sendo que dever3, pois, fazer-se uma comunicacdo exaustiva do negocio
projetado, e ndo tdo-sé, coroar aos ditos “elementos essenciais”.

Destarte, concordamos na plenitude com o AGOSTINHO GUEDES%!, ao
sustentar que, um vez recebida a comunicagdo por parte do sujeito a prelacgao, este
tera apenas oito dias (em regra) para exercer o seu direito; Para além disso, na
hipétese de lhe serem comunicados apenas os “elementos essenciais”, certo é que
“o arrendatario teria um espago de tempo muito reduzido para tentar conhecer as
demais clausulas do contrato”42.

Como esclarece MENEZES LEITAO, o legislador refere-se ao projeto de
venda, mas também as cldusulas do respetivo contrato, pelo que a lei esclarece que
deverdo ser comunicados os elementos gerais do negdcio, mas também que terao
“de ser comunicadas todas as estipulacdes particulares acordadas, que sejam
relevantes para a decisdo de exercicio de preferéncia”43.

Por seu turno, o art. 10282, n2 1, do CPC, referente a comunicacdo judicial,
determina que quando “se pretenda que alguém seja notificado para exercer o
direito de preferéncia, especificar-se-do no requerimento o prego e as restantes

cldusulas do contrato projetado, indicar-se-a o prazo dentro do qual, segundo a lei

L Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 463.

2 Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 463.

** MENEZES LEITAO, “Direito das Obrigacdes, Vol |, Introducdo.Da Constituicdo das Obrigacdes”, 122
Edicdo, p. 228.
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civil, o direito pode ser exercido e pedir-se-a que a pessoa seja pessoalmente
notificada para declarar, dentro desse prazo, se quer preferir”.

Face ao alcance das normas referidas, facilmente se percebe que estas
traduzem-se num sentido tdo direto, causando-nos espanto as divergéncias e
problemas suscitados pela doutrina e jurisprudéncia sobre aquilo que devera
conter a comunicagdo dirigida ao preferente.

Desta forma, no nosso entendimento, a lei ndo determina que devera apenas
ser comunicado o projeto de venda, pelo que, exige também que seja comunicado
as clausulas do respetivo contrato, conforme disposto enunciado no art. 4162, n° 1
do CC. Também o art. 14282 do CPC, faz referéncia a necessidade de comunicar “ as
restantes clausulas do contrato projetado”.

Neste sentido, e visto a clareza e transparéncia das normas supra
referenciadas, ndo encontramos ddvida alguma sobre o contelddo e espirito da
norma. Assim, o proprietario devera comunicar todas as clausulas do contrato
projetado. Para o efeito, para que o preferente possa exercer o seu direito de
op¢do, é imprescindivel que esteja na posse de todos os elementos concretos, nos
quais o proprietario propde negociar com terceiro. Efetivamente, s6 conhecendo
todos os dados que envolvem o negocio, é que realmente o preferente podera
formar a vontade de exercer, ou nao, o direito que lhe assiste.

Para tanto, importante se torna afirmar que na maioria das vezes, o
arrendatario possui escassos rendimentos, pelo que o pre¢co do bem sujeito a
prelacdo é o elemento que mais ira causar interferéncia em adquirir (ou nao) o

local arrendado.

3.3.1 Identificacio do comprador

Outra duvida suscitada é se na comunicagdo que o obrigado a preferéncia
deve dirigir, nos termos do artigo 4162 do CC, ao titular da prelacdo, se deve ser

indicado o comprador.
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Todavia, esta questdo tem tido, também, respostas divergentes na doutrina,
pelo que iremos abordar as diferentes correntes doutrinais;

Ora, MENEZES CORDEIRO e GALVAO TELLES entendem que de acordo com
o principio da boa fé, a identidade do terceiro, tem carater obrigatdério na
comunicacao para preferéncia*4.

ALMEIDA COSTA e MENEZES LEITAO, sustentam igualmente que, a funcdo
do pacto de preferéncia é permitir que o titular da preferéncia possa optar por
contratar com o obrigado, em igualdade de condigbes com as que este conseguiu
numa negociagcdo com terceiro. Afirmam, porém, que no caso de o obrigado a
preferéncia ndo indicar o nome do terceiro, estaria assim, excluida a hip6tese de o
titular da preferéncia verificar a veracidade das condigdes comunicadas, ndo
fazendo qualquer sentido que ele possa exercer a preferéncia nessa situagao*s.

Contrariamente, refere OLIVEIRA ASCENSAO que “se a comunicag¢do para a
preferéncia pode consistir na mera apresentacdo dos termos abstratos de um
contrato, é claro que ndo tem de acarretar a identificagdo de um concreto
comprador”. Defende também este Autor que “a comunicacao tem de caracterizar
0 negdcio objetivo e ndo subjetivamente. Tem de apresentar o projeto de venda e
as clausulas, nos termos do art. 4162, n2 1 do CC: portanto, os elementos objetivos
e ndo os pessoais. Quem é o comprador, é elemento que esta ja fora do
determinado por lei; ndo é, como vimos, clausula do contrato”4¢,

De facto, este Autor sustenta que a lei apenas faz referéncia a clausulas do
contrato, e o nome do terceiro ndao se pode considerar abrangido por essa
referéncia, pelo que este nao teria de ser indicado na comunicacdo para
preferéncia.

Finalmente, alguma jurisprudéncia e doutrina, tém sustentado que, entre os
elementos que devem ser comunicados, importa-se distinguir os que sdo essenciais

daqueles que assim ndo deve ser considerados, incluindo nestes dltimos o nome do

* Cfr. GALVAO TELLES, Direito das Obrigacdes, 72 edicdo, Coimbra, 1997, p. 167, nota (1) e MENEZES
CORDEIRO, Obrigagées, 19, p. 492, e Tratado de Direito Civil portugués, | parte geral, tomo |, 22 edigao,
Coimbra, 2000, pp. 497 e ss.

45Veja-se neste sentido ALMEIDA COSTA, 2009, Direito das Obriga¢des, pag. 446( nota 3) e MENEZES
LEITAO, Direito das Obrigagdes, 2003, Vol |, pag. 254 a 257.

“* OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatdrio habitacional, notificacdo, caducidade, rendncia.
Anotacdo ao Ac. do STJ de 23/06/1992, p. 691, na ROA.
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comprador, o local e a data da realizacdo do contrato projetado. Quanto a estes,
importar-se-ia atender as “especificidades concretas do caso”47.

E o caso da posicdo defendida por PIRES DE LIMA / ANTUNES VARELA e
por CARLOS BARATA, referindo que a identificacdo do terceiro nao tem de constar
na comunicag¢do ao sujeito a prelacao, devendo sé-lo nas situagdes em que o nao
exercicio da preferéncia implique que fiquem a subsistir relacdes juridicas entre o
terceiro e o titular da preferéncia, de que seriam exemplos a situacdo do
comproprietario e do arrendatario*8. Esta ultima posi¢do é, no essencial, seguida
por JOAO REDINHA#® que defende a identificagio do nome do terceiro sempre que
tal “corresponda a um interesse essencial, digno de protecao legal do preferente e
recognoscivel para o obrigado na hipotese de alienacdo a terceiros de bens
familiares com valor estimativo”.

Destarte, face ao alegado e tendo em conta as convergentes posicoes
assumidas, importara determinar, no nosso entender, qual a mais adequada.

Assim, nas situacoes vertentes, uma parte da doutrina refere que se devera
indicar o nome do comprador, outra doutrina, responde negativamente e, por fim,
na minoritaria doutrina, entendem que tem de ser analisado caso a caso.

Importante se torna salientar que, a doutrina e a jurisprudéncia maioritaria,
consideram que a identificagdo do comprador é um elemento que integra o projeto
de venda.

Assim sendo, como ja referenciado, a comunicac¢do prevista no art. 4162 do
CC, levada a conhecimento do titular de preferéncia deve conter todos os
elementos essenciais a venda que possam influenciar na forma¢ao de vontade do
preferente. Ou seja, o proprietario devera comunicar ao arrendatario, nao uma
simples intencdo de alienar, mas a existéncia de um projeto de contrato com

terceiro ou terceiros, com determinadas cldusulas. Caso contrario, se o

* Ac. do S.T.J. de 6-5-1998 (Miranda Gusm3o) C.J., 2, pag. 72; foi este também o entendimento seguido
no acérddo recorrido em que se menciona expressamente o Ac. do S.T.J. de 2-10-1997 (Lucio Teixeira)
publicado em www.dgsi.pt

*® Cfr. PIRES DE LIMA / ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, |, 42 ed., com a colaboracdo de
HENRIQUE MESQUITA, Coimbra, Coimbra Editora, 1987, art. 4162 e CARLOS BARATA, Da obrigacdo de
preferéncia, contributo para o estudo do art. 4162 do Cddigo Civil, Coimbra, 1990, p. 126.

* cfr. JOAO REDINHA, “Natureza juridica da obrigacdo de preferéncia e consequéncias do seu
incumprimento” em AAVV, Estudos em Homenagem a Cunha Rodrigues, Il, Coimbra, 2001, p. 610, nota
(16).
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proprietario ndo identificar o terceiro, naturalmente que o arrendatario nao tera
hipoteses de verificar a veracidade das condigdes comunicadas, ndo fazendo, pois,
qualquer sentido que ele fosse exercer a preferéncia nessa situagao.

Alids, o preceito legal do direito de preferéncia que nos remete para a
comunicacdo do pacto de preferéncia, presente no art. 4162 do CC, tem como
finalidade que o titular da preferéncia possa optar por contratar com o obrigado,
em igualdade de condi¢cbes com as que este conseguiu numa negociacdo com
terceiro.

Face ao alegado, entendemos que, pode acontecer que a identificacao /
conhecimento do terceiro comprador, podera inclusive, influenciar a posi¢do a
tomar por parte do arrendatario. Alias, o referido projeto “tem de reportar-se ao
terceiro que encabega juntamente com o vinculado a preferéncia (cf. também art.
4189), o qual ndo pode ser an6nimo”>°. Para tanto, o preferente devera conhecer a

identidade do comprador, para que possa decidir esclarecidamente.

3.3.2 A data de celebracao do contrato definitivo

Cabe, porém, questionar, se a data do contrato de compra e venda sera, ou
nao pertinente para o dever de comunicagdo por parte do proprietario. Sera que tal
indicacao se inclui no projeto de venda e das clausulas do respectivo contrato?

Ora vejamos:

MANUEL H. MESQUITA, afirma que a indica¢do da data no que diz respeito
a celebracao da escritura é um “outro elemento imprescindivel”. Ora, para este
Autor, trata-se de uma informacao fundamental, pois o preferente necessita de
saber quando deve estar preparado para proceder ao pagamento do preco.

Afirmando também, que quer a doutrina, quer a jurisprudéncia sdo unanimes no

> CARLOS LIMA, ROA ( Ano 65 - Dezembro de 2005), p. 608.
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sentido de que a data de realizacdo da escritura de compra e venda constitui um
elemento de informagao imprescindivel>1.

Em sentido contrario, OLIVEIRA ASCENSAO, discorda por completo do
enunciado supra®2. Refere pois, o Autor que “ndo ha nenhuma ligacao necessaria
entre o modo de pagamento do preco e a data da realizagdo da escritura.
Considerar a data da celebracao do contrato definitivo elemento essencial, seria de
novo reduzir a liberdade negocial do proprietario, que nem sempre pode estar
seguro da data em que ira celebrar o contrato em definitivo”33.

Contudo, entendemos que a indicacdo da data de celebracao do contrato
definitivo é um elemento de carater obrigatorio, que em muitos casos pode
influenciar na decisdo de contratar, na medida em que tal elemento corresponde a
um elemento pertinente, e podera influir na decisdo em contratar. Com efeito,
hipoteticamente no caso de nao ser indicado a data da escritura ao preferente,
podera suceder que este nao consiga obter / mobilizar meios financeiros para
proceder ao pagamento do prego, caso a escritura seja celebrada num curto espago

de tempo apés a comunicacdo ao preferente.

3.4 - Momento em que deverd ser feita a comunicacao

Aqui chegados, questionamos qual o momento em que devera o obrigado a
preferéncia comunicar ao titular da prelacdo, o respetivo projeto de venda e as
clausulas do respectivo contrato?

Parece-nos que a resposta é 6bvia.

O dever de comunicacao nao se constitui no momento em que o obrigado a
preferéncia se encontra na situacdo de “querer vender”, ndo obstante o que parece

dar a entender o disposto enunciado no art. 4162, n2 1 do CC. Tal posi¢do tem sido

! Neste sentido, LACERDA BARATA, Da Obrigacdo de preferéncia, Coimbra, 1990, p. 112. Outro

elemento a considerar podera ser o da data prevista para a realizacdo do contrato, pelo menos nos
casos em que entre a comunicagdo e o0 momento previsto (acordado com terceiro) para a alienagdao
medeie um espago de tempo consideravel.

*2 Neste sentido, CARLOS LIMA, ROA ( Ano 65 - Dezembro de 2005), p. 608.

>* OLIVEIRA ASCENSAO, “Preferéncia do arrendatdrio habitacional, notificacdo, caducidade, renuncia.
Anotacdo ao Ac. do STJ de 23/06/1992, p. 694, na ROA.
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unanime na doutrina quanto a esta questdo. Assim sendo, 0 momento em que o
obrigado a preferéncia devera proceder a respectiva comunica¢do ao preferente, é
no momento em que o negdcio com terceiro esteja projetado, “tendo as partes
chegado jA a um completo acordo, um daqueles negdcios que originam a
preferéncia e o obrigado a prelacdo se proponha a efetiva-lo.”>4, em que as partes,
de facto, ja tenham acordado as clausulas a comunicar, “designadamente preco e
condi¢des de pagamento”>>.

Para tanto, o obrigado a prelagcdo devera comunicar ao preferente o projeto
de venda e as clausulas do respetivo contrato antes da celebracao de um contrato
definitivo com o terceiro.

Porém, urge questionar se, apds a negociagdo concluida com o terceiro, o
obrigado a preferéncia possui algum prazo para efetuar a comunica¢do ao
preferente? Para MENEZES LEITA05 e HENRIQUE MESQUITAS5?, o obrigado a
preferéncia esta sempre em tempo de proceder a respectiva comunicacdo ao
preferente, devendo ser efetuada antes da celebragdao do contrato em definitivo
com terceiro.

Todavia, no que concerne ao prazo para efetuar a comunicacdo ao
preferente, AGOSTINHO GUEDES, nao concorda com a posi¢do dos enunciados
Autores, pelo simples facto de tais afirmacdes carecem de “fundamentacdo legal e
logica”. Como refere, bem o ilustre professor, que “em nenhum lugar a lei refere,
explicita ou implicitamente, que o vinculado a preferéncia tem até a realizagdo do
contrato definitivo para comunicar ao preferente a sua decisao de contratar. Pelo
contrario, a lei prevé que querendo vender, aquele deve avisar o mesmo
preferente, inculcando a ideia de que ndo sé o dever se constitui nesse momento,
mas ainda de que deve ser prontamente cumprido [...]” 8. Também sustenta que a

comunicacao deve estar ligada ao principio da boa fé, impondo que a comunicac¢do

>* HENRIQUE MESQUITA, “Obrigacdes Reais e Onus Reais”, vol. |, p. 207.

>> MENEZES LEITAO, “Direito das Obrigacdes, Vol |, Introducdo. Da Constituicdo das Obrigacdes”, 122
Edicdo, p. 226.

> MENEZES LEITAO, “Direito das Obrigagdes, Vol |, Introducgdo. Da Constituicdo das Obriga¢bes”, 122
Edicdo, p. 226.

>’ HENRIQUE MESQUITA, “Obrigacdes Reais e Onus Reais”, vol. I, p. 207.

>% Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 487.
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seja feita o mais célere possivel para que o preferente possa tomar medidas de
carater econémico>.

Face ao exposto, a comunicacdo levada a cabo ao sujeito passivo devera
ocorrer apds o obrigado a preferéncia ter ajustado com o terceiro o projeto de

contrato, devendo ser realizada “sem demoras desnecessarias ou injustificadas”.

3.5 Posicio a tomar pelo arrendatario apds a comunicacio ou falta dela

Efetuada a comunicacdo para a preferéncia, por parte do senhorio,
conforme se referiu, “deve o titular exercer o seu direito dentro do prazo de oito
dias, sob pena de caducidade, salvo se estiver vinculado o prazo mais curto ou o
obrigado lhe assinar prazo mais longo” - cfr. art. 4162, n? 2 do CC.

Na verdade, exercida a preferéncia, por parte do preferente / arrendatario,
ambas as partes perdem a liberdade de decidir celebrar ou ndo o contrato,
praticando, assim, um facto ilicito se voltarem atras com a sua decisao.

Neste ambito, no caso de o obrigado a preferéncia ndo cumprir os
requisitos, de acordo com o disposto enunciado no n? 2 do art. 4162 do CC, certo &,
que este pratica um ato ilicito, nomeadamente se ndo comunicar eficazmente, ou
no caso de sendo a sua comunicacdo eficaz, porém o vinculado a preferéncia
realiza a venda com terceiro antes de terminar o prazo para resposta, ou mesmo

ignorando essa mesma comunicacao.

4. VENDA DA COISA JUNTAMENTE COM OUTRAS

O art. 4179, n2 1 do CC prevé a hipotese da venda da coisa juntamente com
outras. Ora, tal preceito dispde o seguinte: “Se o obrigado quiser vender a coisa

juntamente com outra ou outras, por um preco global, pode o direito ser exercido

59 .~ .
Posicdao que entendemos ser a mais correta.
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em relagdo aquela pelo preco que proporcionalmente lhe for atribuido, sendo
licito, porém, ao obrigado exigir que a preferéncia abranja todas as restantes, se

estas ndo forem separaveis sem prejuizo apreciavel”.

A enunciada norma deixa perfeitamente claro que o facto de o vinculado a
preferéncia decidir incluir no contrato projetado outros bens, para além daquele
originalmente sujeito a preferéncia, ndo prejudica a constituicdo do respectivo
direito nos termos gerais. Nestes casos, o preferente podera exercer o seu direito
em relacdo a venda global ou apenas em relagdo ao bem originalmente sujeito a
prelacdo, neste caso “pelo preco que proporcionalmente lhe for atribuido”. Na
segunda hipotese, o facto de o sujeito passivo demonstrar que a separa¢do dos

bens lhe causa “prejuizo apreciavel” ndo precludira o exercicio da preferéncia®?.

Assim sendo, pode o obrigado a preferéncia vender a coisa dela objecto
juntamente com outra ou outras, por um preco global, podendo exercer-se a
preferéncia unicamente em relagdo ao local arrendado se dai nao resultar prejuizo

sensivel para o alienante.

Porém, se tal suceder, ou seja, se as coisas ndo forem separaveis sem
apreciavel prejuizo, o titular da preferéncia, caso ndo queira perder o seu direito,
tera de o exercer relativamente ao conjunto das coisas alienadas, pelo preco global

que houver sido fixado.

Destarte, configura-se quanto a ultima parte do n? 1 do art. 4172 do CC, que
se quer estabelecer uma reserva para proteger os interesses da parte passiva da
relacdo de preferéncia, no concerne a liberdade negocial do dono das coisas,
sempre que a alienacdo global tenha alguma razao séria, que como tal merece ser
tutelada, e nessa medida, podendo o obrigado exigir que a preferéncia se estenda a
totalidade dos bens vendidos, nao ficando exonerado dos seus deveres, mas o

preferente tera de preferir na venda global se quiser exercer o seu direito®?.

Neste ambito, o preferente podera exercer o direito de preferéncia no que
concerne a globalidade do neg6cio ajustado com o terceiro, incluindo para além do

local arrendado, todas as outras coisas incluidas nesse negdécio. Na realidade, a lei

% cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 369.
®! Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, pp. 565 e ss.
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concede um alargamento no que toca ao direito de preferir, por simples vontade

do obrigado em alienar a coisa nas condi¢des que bem entender.

Acerca do art. 4172 do CC, ANTUNES VARELAS®Z, ensina:“...Na primeira, ndo
sendo justo agravar os pressupostos da preferéncia fixados no pacto, concede-se
ao respetivo titular faculdade de restringir o seu direito a coisa a que o pacto se
refere, reduzindo o preco devido a importidncia que proporcionalmente
corresponde a essa coisa dentro do preco global estabelecido; na falta de acordo
sobre tal determinagdo, havera que recorrer a acdo de arbitramento necessaria
para fixar o valor proporcional da coisa. [a faculdade concedida ao obrigado a
preferéncia s6 vale, porém, para a hipdtese de se ter fixado um preco global para a
alienagcdo conjunta e nao (como pretende Vaz Serra, na anotagao ao Ac. do
Supremo Tribunal de Justica, de 15-11-1966, na RL], 100. °-167 e ss.) para o caso
de alienacdo conjunta de varias coisas, mas com discriminacdo do preco de cada

uma delas.

Também se nos afigura contraria a lei a tese, sustentada na RLJ, 100.°-171),
de que seria o adquirente (e ndo o alienante) quem pode exigir que a preferéncia
se estenda, neste caso, as coisas restantes]. O obrigado pode, contudo, opor-se a
separacao das coisas, se ela envolver um prejuizo aprecidvel para os seus
interesses; nesse caso, o titular da preferéncia tera de exercer o seu direito, se o
ndo quiser perder, relativamente ao conjunto das coisas alienadas, pelo preco

global que houver sido fixado (...)".63

Na verdade, quando o preferente acede a exercer o seu direito sobre o
conjunto de coisas a alienar - art. 4172 do CC - vé estendido o seu original direito
de preferéncia, direito esse que pode exercer facultativamente. O seu direito a
exercer a preferéncia pelo preco proporcional pode ser paralisado pela invocagédo /
exigéncia dos obrigados a preferéncia, de que a venda seja global, por a alienacao

parcelar e o inerente preco proporcional lhe causarem prejuizo aprecidvel, nao

®2in “Das Obrigacdes em Geral”, vol. |, pags. 369 e 370.
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sendo as coisas em venda separaveis - a lei visa a protecao do interesse econdémico

do vendedor®.

Todavia, o disposto enunciado no art. 4172 do CC é revelador de uma
situacao de uniao entre diversos contratos de compra e venda, pela estipulacao de
um pre¢o comum para varias coisas vendidas simultaneamente. Neste caso, havera
que distinguir entre unido interna e externa. Sendo externa a unido de contratos,
ha apenas uma estipulagdo comum do prego, sem qualquer dependéncia entre os
varios contratos, pelo que nada impede o titular de exercer a preferéncia pelo
preco que for atribuido proporcionalmente a coisa. Ja se essa unido for interna,
existe dependéncia entre os diversos contratos, pelo que o exercicio da preferéncia
pelo titular afectaria toda a unido de contratos, o que justifica que se permita ao
obrigado exigir que a preferéncia se faca em relacdo a todas as coisas vendidas.
Exige-se, porém, para tal que a quebra da unido interna acarrete prejuizos

objetivamente apreciaveis para uma das partes®s.

Efetivamente, na hipdétese de o preferente ndo exercer o seu direito de
preferéncia, relativamente ao negécio ajustado com o terceiro, quanto a coisa no
seu conjunto, e no caso de o preferente pretender reduzir esse exercicio de
preferéncia especificamente ao local arrendado, a lei possibilita ao obrigado a
preferéncia de efetivamente rejeitar essa possibilidade prevista na lei. Assim
sendo, o preferente dispde da possibilidade de celebrar o negocio nas condi¢coes
estipuladas com o terceiro, da coisa nao separada, se, para além disso, nao possuir

um prejuizo apreciavel.

Analisando as duas situac¢oes previstas no disposto enunciado no art. 4179,
n? 1 do CC, constata-se que a lei, para além de prever a possibilidade do preferente
exercer o seu direito do local arrendado, determina que, caso o obrigado a

preferéncia queira vender a coisa no seu conjunto, e a sua separagao for alvo de um

* Vide Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, Relator Serra Baptista, proc. n® 1043/10.1TVLSB.L1.51.
® Vide MENEZES LEITAO, “Direito das Obrigagdes, Vol |, Introducdo. Da Constituicdo das Obrigagdes”,
122 Edigdo, p. 229. Neste sentido, conforme sustenta o Ac. RL 9/10/2001 (ROQUE NOGUEIRA), na CJ26
(2001), 4, pp. 119-120, o conceito de prejuizo apreciavel ndo pode ser entendido em sentido subjetivo,
relativo a ndo celebragdo do negdcio global pelas partes, ja que se assim fosse se elidiram facilmente as
preferéncias legais.
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prejuizo apreciavel, facto é que, o exercicio do direito de preferéncia por parte do

preferente, referente ao local arrendado, se tornara um verdadeiro obstaculo.

De facto, podera ser gravosa para o titular da preferéncia a exigéncia de so
poder optar pelo conjunto de bens e pelo preco global. Pense-se no caso de um
arrendatario habitacional que, com sacrificio econémico, poderia estar na
disposicdo de exercer o direito de preferéncia em relacdo a sua modesta casa
arrendada, mas, querendo o senhorio vendé-la em conjunto com outras sob pena
de sofrer prejuizo apreciavel, ndo poder optar em funcao do preco, vendo esfumar-

se o seu direito®®.

Destarte, analisando a norma prevista no art. 4172, n? 1 do CC, duvidas
subsistem, relativamente (i) a venda das coisas pelo pregco global (ii) a
determinacdo do prejuizo apreciavel; bem como os (iii) termos da sua

comunicagao.

4.1 — Prejuizo apreciavel

Refere o art. 4172, n? 1 do CC que é licito ao obrigado “exigir que a
preferéncia abranja todas as restantes, se estas ndo forem separaveis sem prejuizo
apreciavel”. Assim, se tal suceder, em virtude de as coisas nao forem separaveis
sem apreciavel prejuizo, o preferente, caso nao queira perder o seu direito de
prelacdo, tera no entanto, de exercer relativamente ao conjunto de coisas
alienadas, pelo preco global que houver sido fixado. Assim sendo, o obrigado a
preferéncia s6 podera opor-se a esta pretensdo de divisao proporcional, exigindo
que a preferéncia incida sobre as coisas restantes “se estas nao forem separaveis

sem prejuizo apreciavel”.

Porém, quer isto dizer que o titular da prelagdo, perante a imposicao de um

preco global, pode optar: pela aquisicdo de todas as coisas vendidas, ou s6 por

® vide Acérdio Acérdio do Supremo Tribunal de Justica, Relator Fonseca Ramos, proc. n2

599/11.6TVPRT.P2.51, de 01.07.2014
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aquela que lhe concede o direito preferencial. Neste caso, o obrigado pode opor-se

a tal, se da separacao advier um prejuizo apreciavel®’.

De facto, caso o preferente opte pela coisa sujeita a prelagdo, certamente
que tal separagdo ndo devera causar um prejuizo ao obrigado a preferéncia, pelo
que, “a nocao de prejuizo apreciavel tem necessariamente de ser referida ao modo
como a separacdo afecta os interesses do sujeito passivo no negocio projetado,
independentemente de a preferéncia ser exercida antes da alienagdo a terceiro ou

através da acdo de preferéncia”®s.

Para tanto, parece-nos que apenas o obrigado a preferéncia podera alegar o
“prejuizo apreciavel”, pelo que jamais, o terceiro poderia invoca-lo, como resulta

do enunciado no art. 4172, n° 1, do CC.

Nao obstante, de acordo com o art. 129, n? 4, do anteprojeto do Codigo Civil,
referia que o terceiro / adquirente poderia exigir ao titular da preferéncia que
exercesse o seu direito “quanto aos demais bens que nao possam ser separados
sem prejuizo para o mesmo adquirente, apreciado em relagio a data da
aquisicdo”®%. Todavia, percorrendo o disposto enunciado no art. 4172 do CC,

parece-nos que o terceiro / adquirente ndo podera invocar “ prejuizo apreciavel”.

Como bem refere AGOSTINHO GUEDES, a letra do n? 2 do art. 4172 do CC,
“nao permite tal interpretacgdo, por outro porque tal possibilidade parece nao se
ajustar a estrutura da prelacao”’0. Efetivamente, o terceiro / adquirente ndo esta
vinculado aos deveres emergentes da preferéncia, nem é parte da relacdo de

preferéncia.

Importante se torna referir que, para que se proceda a venda no seu
conjunto, estabelecendo-se um preco global, sem desrespeitar o direito de
prelacdo, exige-se que da separacdo das coisas, resulte para o sujeito passivo, neste
caso vendedor, um prejuizo apreciavel. Ora, tal prejuizo apreciavel devera ser

apreciado numa perspectiva subjetiva, na medida em que devera ser vista “no

* Na verdade, e como é 6bvio, a venda em conjunto pode ser muito mais favoravel do que se ao todo
faltar uma parte — cfr. nota 7, do Acérddo Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Relator PEREIRA DA
GRACA, proc. n? 99B466, de 02-06-1999.

%8 Cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 564.

% Cfr. VAZ SERRA, Obrigagio de preferéncia, in BMJ n2 76, p. 277.

7% cfr. AGOSTINHO GUEDES, o exercicio do direito de preferéncia, p. 565.
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conjunto das finalidades prosseguidas pelo alienante e pelo adquirente”, e jamais

em termos meramente objetivos.

Neste seguimento, julgamos que é possivel afirmar que existe “prejuizo
apreciavel” quando se prove, de facto, que o adquirente s6 compraria o prédio em
conjunto (“e ndo um capricho do comprador na compra do seu conjunto, que
apenas o queria por inteiro, ou se a transa¢do nesses moldes pretendida era a
Unica forma viavel, ou até a mais viavel”71), ndo o fazendo de outro modo. Isto &, a
real vontade do adquirente no conjunto dos bens. Todavia, ndao basta,
simplesmente, indicar o apreciavel prejuizo, pelo que é necessario “algo mais”, no
sentido em que se torna necessario “a indicacao especifica dos factos constitutivos
desse direito”72. Portanto, de acordo com o principio da substanciacao, ndo bastara

“aindicacdo genérica do direito que se pretende fazer valer”73.

Destarte, a determinag¢do do prejuizo apreciavel para o obrigado a
preferéncia, tera de ser analisado caso a caso, ou seja, tal prejuizo devera ser
avaliado no caso concreto por parte do juiz, sob pena de a parte final do n? 1 do art.
417° relacionada com a “protec¢do dispensada ao sujeito passivo (...) perder grande

parte do seu efeito atil” 74,

Na verdade, tanto o obrigado a preferéncia como o titular da preferéncia,
poderdo langar a mao da competente acdo, para determinar se existe prejuizo ou

nao prejuizo apreciavel.

4.2 - A comunicacio no caso de venda de coisa juntamente com outras

Uma questao essencial é determinar que elementos devem ser comunicados

na venda de coisa juntamente com outras. Estard o obrigado a preferéncia

"' Cfr. Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, Relator Serra Baptista, proc. n2 1043/10.1TVLSB.L1.51;
72 Cfr. Acérd3o do Supremo Tribunal de Justica, Relator Serra Baptista, proc. n2 1043/10.1TVLSB.L1.51;
vide MANUEL ANDRADE, Nogdes elementares de Processo Civil, p. 378; CASTRO MENDES, Manual do

Processo Civil, p. 299.

73 Cfr. Acérd3do do Supremo Tribunal de Justica, Relator Serra Baptista, proc. n2 1043/10.1TVLSB.L1.51
" Neste sentido, AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, pp. 566.
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obrigado a comunicar ao preferente o preco parcelar, ou seja, referente ao preco

global por que pretendia vender, o preco proporcional do prédio arrendado?

Nomeadamente, é eficaz - por preencher os requisitos do art. 4162 do CC -
a comunicacdo ao titular do direito de preferéncia do “projeto de venda”, deixando
os obrigados a preferéncia, inequivocamente expresso, que s6 venderdo, em
conjunto e por um prec¢o global que indicam, a coisa objeto da preferéncia, com

outras, por a separacao lhes causar prejuizo apreciavel?7s,

Por seu turno, para além das duavidas, ja enunciadas supra, referentes a
comunicacdo constantes no art. 4162 do CC, permanece a divida em saber qual o
preco a comunicar, na venda da coisa juntamente com outras.

Importante questionar, se, efetivamente, o obrigado a preferéncia devera

comunicar o preco do bem sujeito a prelacdo. De facto, a questdo em mérito

assume particular relevancia, originando diversos entendimentos.

Refere VAZ SERRA, que o obrigado devera comunicar ao titular do direito de
preferéncia o preco proporcional relativo aquela, o que pode ser necessario para
que o titular da preferéncia decida se exerce, ou ndo o seu direito’®. No mesmo
sentido, sustenta HENRIQUE MESQUITA, que “o obrigado a preferéncia deve
comunicar, discriminadamente, o preco que proporcionalmente atribui a coisa ou
coisas sujeitas a prelacdao”’’, e que, além do mais, “a notificacdo do projeto de
alienac¢do ao preferente tem por fim permitir que este decida — e em prazo muito
curto (oito dias) - se pretende preferir ou nao”78. Refere também este Autor que,
caso o preferente nao comunique o prego proporcional referente ao bem sujeito a
prelacdo, equivaleria “a nao indicar pre¢co nenhum”’°. Porém, este Autor aborda a
questdo da notificagdo judicial e extrajudicial para exercer o direito de preferéncia.
Afirma que na comunicacdo extrajudicial, o obrigado a preferéncia tera de

comunicar o valor proporcional do bem sujeito a prelacdo, e faltando a tal

> Vide Acérdio Acérdio do Supremo Tribunal de Justica, Relator Fonseca Ramos, proc. n2

599/11.6TVPRT.P2.51, de 01.07.2014

’® Anot. ao Acérddo do STJ de 21 de Fevereiro de 1978, in RLJ, Ano 1112 (1978-1979), p. 258. A mesma
opinido é defendida na Anot. ao Acérdao do STJ de 9 de Margo de 1978 in RLJ, Ano 1112 (1978-1979), p.
290.

7 Anot. ao Acérddo do STJ de 30 de Outubro de 1980, in RDES, Ano XXVII (1980), p. 60.

’® Anot. ao Acérd3o do STJ de 30 de Outubro de 1980, in RDES, Ano XXVII (1980), p. 60.

7 Anot. ao Acérd3o do STJ de 30 de Outubro de 1980, in RDES, Ano XXVII (1980), p. 60, p. 61.
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comunicacao, “tudo devera passar-se como se nao tivesse havido notificacao”89. No
que diz respeito a comunicacao judicial, sustenta que o obrigado a preferéncia nao
necessita de indicar o preco que proporcionalmente atribui ao bem sujeito a

prelacao.

Para este Autor, ndo existe nenhuma norma que estabeleca que, caso seja
comunicado o pre¢o global ao preferente, este tenha de recorrer a acdo de
arbitramento, com a finalidade de determinacdo do preco proporcional,

relativamente ao sujeito a prelacgao.

Por sua vez, também refere que os regimes de notificacdo judicial e
extrajudicial para preferéncia sdo manifestamente diferentes, pelo que ndo devera

existir aplicacdo analdgica entre estes regimes de notificacdo.

Para além disso, entende que ndo existe analogia entre a notificagdo judicial
e a extrajudicial, pela razdo de, na comunicac¢do judicial, o preferente saber que
depositado ou pago o preco, os bens lhe sao adjudicados, situagdo contraria a

notificagdo extrajudicial®.

Porém, AGOSTINHO GUEDES, contraria os argumentos enunciados pelos
Autores. Ora, entende o ilustre Professor que o obrigado a preferéncia nao tera de
“indicar o prego proporcional do bem sujeito a prelacdao, embora possa ter
interesse em proceder dessa forma nos casos em que o bem em causa seja
separavel dos restantes sem prejuizo apreciavel”. Refere o ilustre Professor, e na
nossa opinido corretamente, que o facto de o obrigado a preferéncia “decidir
vender o bem objecto de preferéncia em conjunto com outros bens tem como
efeito o preferente poder exercer o seu direito relativamente a essa venda global, e
é este 0 negocio que deve ser objeto de comunicacdo pelo mesmo sujeito
passivo”82, Todavia, também sustenta que o obrigado a preferéncia, caso entenda,

poderad indicar o preco proporcional do bem sujeito a prelagao.

Aderimos na integra a posi¢ao assumida pelo ilustre Professor.

% Anot. ao Acérddo do STJ de 30 de Outubro de 1980, in RDES, Ano XXVII (1980), p. 60., p. 62. Refere
HENRIQUE MESQUITA que “a falta de notificagdo para preferir tem, como é sabido, consequéncias
diferentes conforme o direito de preferéncia seja de natureza meramente creditéria ou de natureza
real”.

# Anot. ao Acérddo do STJ de 30 de Outubro de 1980, in RDES, Ano XXVII (1980), p. 64.

8 Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 477.
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No nosso entendimento, a lei parece-nos clara no que toca a indicacao do
preco, isto porque caso o obrigado decida vender a coisa juntamente com outra ou
outras, deverd indicar o preco global. Parece-nos contudo, que ndo surge da lei, que
o preferente possa exercer o seu direito “unicamente em relacio a coisa
inicialmente sujeita a preferéncia pelo preco que proporcionalmente lhe for
atribuido pelo obrigado”83. Face aos argumentos descritos, parece-nos que o
obrigado a preferéncia ndo terd de indicar o preco proporcional, na medida em
que, o que este pretende verdadeiramente, é alienar a coisa juntamente com outra

ou outras, por um precgo global e ndo por um prego proporcional8,

Na verdade, o ilustre Professor justifica o seu entendimento, argumentando
que o preceito enunciado no art. 4172, n? 1 do CC, atribui ao preferente “o direito
de preferir na venda global negociada com terceiro, ou seja, o direito de preferir
passa a abranger a venda do bem sujeito a prelacdo e os demais bens colocados a

venda pelo sujeito passivo”8s.

Neste contexto, AGOSTINHO GUEDES, discorda da opinido de HENRIQUE
MESQUITA, antes aceitando a analogia entre os dois modos de notificacdo (judicial
e extrajudicial) e as consequéncias e efeitos deles. Alids, o ilustre professor
esclarece que, quando a comunicagao seja regularmente realizada, entdo estara de

acordo e realizada, segundo o disposto enunciado no art. 4162, n? 1 do CC.

Para este Autor, o preferente podera limitar o seu direito a coisa, reduzindo
o referido preco, relativamente a importancia proporcional, dentro do preco global
estabelecido. Caso nao haja acordo entre o sujeito passivo e preferente na
determinacdao do prego proporcional, o preferente podera recorrer a acdo de

arbitramento, com o intuito de determinar o valor proporcional da coisa8¢.

8 Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 478.

* Assim se sentenciou no Acérdio deste Supremo Tribunal de Justica, de 16.3.2011, Proc.
1113/06.0TBPVZ: P1. S1., in www.dgsi.pt: “(...) Il — No caso concreto, se os réus pretendiam vender dois
prédios conjuntamente e tinham comprador para eles, pelo preco de € 500 000, e foi esse o projeto
concreto que comunicaram ao autor marido, concedendo-lhe a preferéncia nessas condi¢des, ndo
tinham que discriminar os precgos de cada um dos prédios que pretendiam alienar, exatamente porque
queriam vendé-los por um preco global (como a lei lhes faculta), nem tinham que alegar que lhes adviria
prejuizo se os vendessem separadamente”.
¥ Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 478.

% Neste sentido ANTUNES VARELA, Das obrigagées em geral, Vol. |, 99 edi¢do, Coimbra, 1996, p. 388.
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Para tanto, é nosso entendimento que, caso o preferente ndo concorde com
a aquisicdo conjunta dos bens que lhe foi comunicada pelo obrigado a preferéncia,
além da coisa que recai o seu direito, e ndo estando o obrigado a preferéncia de
indicar o preco parcelar, podera o preferente lancar mao da a¢do de arbitramento
com o intuito de ser determinado o respectivo valor proporcional e

consequentemente exercer o seu direito de preferéncia.

Para além disso, a comunicacdo extrajudicial e judicial devera ser aplicada
analogicamente, “por aplicagdo do regime juridico do art. 14592 (preferéncia
limitada) do Cédigo de Processo Civil, nos termos da a¢do de suprimento previsto

no art. 14292 deste diploma”.87

Destarte, em forma de exemplo, como acabou por suceder no Douto
Acordao do Supremo Tribunal de Justica, Proc. 599/11.6TVPRT.P2.S1, de
01.07.2014, em que o preferente intentou a respectiva agdo de arbitramento, para
a determinacao do prego proporcional da coisa sujeita a prelacdo, porém, nao
optou por preferir pelo preco global, “persistindo em nao optar preferir pelo preco
global, anunciando apenas que iria intentar acdo de preferéncia, manifestou nao

pretender exercer o direito”88 (sublinhado nosso).

Outra questdo pertinente, é determinar se havera comunicacdo nos casos
em que a separacdo ndo possa ocorrer sem prejuizo apreciavel. A resposta parece-
nos negativa. De facto, entende AGOSTINHO GUEDES, que “ndo faz qualquer
sentido que o vinculado a preferéncia indique seja o que for na comunicagao”8?,

isto porque, o obrigado a preferéncia nao tera de indicar o preco proporcional da

#” Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga, de 01.07.2014, Proc. 599/11.6TVPRT.P2.51., in www.dgsi.pt;
Neste sentido, Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de 16.3.2011, Proc. 1113/06.0TBPVZ: P1. S1,,
in www.dgsi.pt: (...)I[V — Tendo o autor marido sido notificado para exercer o direito de preferéncia, no
prazo de 8 dias — prazo que se refere a declaragdo de preferéncia e ndo a concretizagdo do negdcio —,
competia-lhe declarar que pretendia preferir ou no conjunto e pelo preco global proposto, ou apenas
em relagdo ao prédio de que é arrendatario (objeto do seu direito de preferéncia). Nesta ultima
hipdtese, devia requerer ao tribunal a determinacdo do preco que competiria proporcionalmente ao
arrendado, nos termos da a¢do de suprimento prevista no art. 1429.2 do Cddigo de Processo Civil, por
aplicacdo do art. 1459.2 do mesmo Cddigo, apesar da notificacdo ter sido efetuada extrajudicialmente.

8 Vide Acérd3o do Supremo Tribunal de Justiga, de 01.07.2014, Proc. 599/11.6TVPRT.P2.51.,

in www.dgsi.pt
% Cfr. AGOSTINHO GUEDES, O exercicio do direito de preferéncia, p. 482.
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coisa sujeita a prelacdo, em virtude de num momento posterior vir alegar a

inseparabilidade de todos os bens.
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5. CONCLUSAO

1 - O direito de preferéncia do arrendatario de prédios urbanos esta consagrado
no art. 10912 do CC, consubstanciando numa verdadeira excecdo a liberdade
contratual, e, visa permitir que o arrendatario (titular de um direito de preferéncia
sobre o prédio) adquira e aceda a propriedade do prédio arrendado, no caso de

alienagdo por parte do senhorio.

2 - A preferéncia do arrendatario, como vimos, corresponde a um direito
condicional, isto porque, depende da ocorréncia de um facto futuro e incerto,

nomeadamente a transmissao do prédio ou fracao arrendada.

3- Efetivamente, o arrendatario tem preferéncia na compra e venda ou dacao em

cumprimento do local arrendado ha mais de trés anos.

4 - Quando o obrigado a preferéncia chega a um total acordo com terceiro, sobre o
projeto de venda e as respectivas cldusulas do contrato, deverd o obrigado a
preferéncia comunicar ao preferente. O obrigado a preferéncia devera comunicar
de acordo com o art. 4162, n2 1 do CC, informando o sujeito a prelagdo do projeto
de venda e as respetivas clausulas do contrato, e nao tao-sé, coroar aos ditos

“elementos essenciais”.

5 - Na verdade, tal comunicacdo devera traduzir-se numa informacdo ao
preferente, da existéncia de um projeto de contrato que tem com terceiro, dando
portanto, oportunidade ao preferente de preferir no negbcio projetado. Este
direito potestativo s6 nasce posteriormente, com a realizacdo da comunicagdo para

preferéncia, e ndo antes desta.

6 - Destarte, a lei nao exige forma especifica para essa comunica¢do, nem para o

posterior exercicio do direito, de acordo com o art. 2192 do CC.
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7 - Na comunicagdo dirigida pelo obrigado a preferéncia, este tera de identificar o
terceiro e a data de celebragao do contrato definitivo, pelo que tal conhecimento,

podera influenciar na decisao do arrendatario.

8 - De acordo com o art. 4172 do CC, o sujeito a prelacdo podera exercer o seu
direito em relacdo a venda global ou apenas em relacdo ao bem originalmente
sujeito a prelacdo, neste caso “pelo preco que proporcionalmente lhe for

atribuido”, se dai ndo resultar prejuizo apreciavel para o obrigado a preferéncia.

9 - O prejuizo apreciavel devera ser apreciado de modo subjetivo e nao em termos
objetivos. Para determinar a existéncia de prejuizo apreciavel, tera de se provar
que o adquirente / terceiro s6 compraria o prédio no seu conjunto, ndo bastando

uma simples indicacdo do apreciavel prejuizo.

10 - Caso o obrigado decida vender a coisa juntamente com outra ou outras,
deverd, portanto, comunicar ao preferente o preco global. Nesse caso, podera o
sujeito a prelacdo lancar mado da accdo de arbitramento com o intuito de ser
determinado o respetivo valor proporcional e consequentemente exercer o seu

direito de preferéncia.
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