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Parte I - Coordenadas do Problema

O setor imobiliario € um ramo em ascensdo que tem contribuido de uma forma
positiva para a economia do nosso pais, pese embora a crise que tem atravessado nestes
altimos tempos. Ora quanto mais amplo se tornar o dominio imobiliario, mais se
justificara o surgimento de normas que o regulem. Assim, a medida que vamos pondo
em pratica as normas ja existentes no ordenamento juridico portugués, vamos nos
deparando com situagdes que ndo estdo bem clarificadas na lei ou simplesmente nao
estdo previstas de todo, criando vérias lacunas. Sucede, contudo, que Portugal é
considerado um dos paises com o maior nimero de preferéncias legais nos mais
diversos setores.

Para comecar gostaria de analisar os diplomas legais sobre o0s quais me
debrucarei, nomeadamente o Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio e o Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro.

Em primeiro lugar analisaremos o Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, que
regula o regime juridico excecional da reabilitacdo urbana de zonas historicas e de areas
criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, conforme bem verificamos pela
leitura do seu artigo 1° n.°1. Ainda conforme o mesmo artigo, mas ora 0 seu n. 2,
ficamos a saber que se entende “(...) por «reabilitacdo urbana» o processo de
transformacao do solo urbanizado, compreendendo a execucéo de obras de construcao,
reconstrucao, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservagdo de edificios, tal como
definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, com o objetivo de
melhorar as suas condi¢des de uso, conservando o seu carater fundamental, bem como
0 conjunto de operacdes urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizacdo que
visem a recuperacdo de zonas historicas e de areas criticas de recuperacdo e

)

reconversdo urbanistica.”. A reabilitacdo urbana torna-se necessaria devido a
degradacdo das condicGes de habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranca
de diversas areas urbanas.

Para se proceder a reabilitacdo urbana muitas vezes é necessario recorrer a
expropriacao, seja porque determinada propriedade € necessaria para que esse espaco se
destine a arruamentos ou equipamentos publicos, tal como prevé o artigo 17° n.° 2 do

Decreto-Lei n.° 104/2004 de 07 de maio, ou por se tratar de uma intervencéo forcada



prevista no artigo 20° do mesmo Decreto-Lei. Sendo o direito de propriedade um direito
real este constitui objeto de expropriacdo por utilidade publica (artigo 21° do Decreto-
-Lei n.° 104/2004 de 07 de maio). Esta expropriacdo traduz-se na ablacéo do direito de
propriedade — ou de outros direitos — sobre um imdvel, mediante o pagamento de uma
indemnizacgdo e com vista a alcancar-se o fim de utilidade publica.

Por conseguinte, o regime da reabilitacdo urbana leva-nos a ter de entender um
pouco o0 regime da expropriacdo, regime esse que vem previsto no Codigo das
Expropriagﬁesl. “De acordo com Menezes Cordeiro, podemos definir expropriag¢do por
utilidade publica como o evento pelo qual se extinguem direitos reais sobre bens
imoveis, constituindo-se concomitantemente novos direitos na titularidade de pessoas
que se entende prosseguirem o interesse publico, mediante o pagamento de justa
indemnizagdo. ™ Por conseguinte, por expropriado entende-se aquele que foi privado,
legalmente e mediante indemnizacéo, da posse de uma propriedade.

Cabe-nos, ora, em segundo lugar, analisar o Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de
outubro de forma a compreender o que sucede com os expropriados pelo processo de
reabilitacdo urbana. Tal vem previsto no artigo 73°, que confere aos expropriados de
boa-fé o direito ao realojamento temporario a expensas do proprietario — n.° 1 — ou
indemnizacdo — n.° 2. Como podemos verificar no n.° 3 do citado artigo estes sujeitos
adquirem um direito de preferéncia nas posteriores alienacfes ou locacdes do imovel
reabilitado. Assim, surge um direito de preferéncia legalmente estabelecido ao
expropriado que devido a reabilitacdo urbana necessaria no seu imovel — e consequente
expropriacdo — adquire o direito de preferir sobre a futura alienagdo do mesmo. E sobre
este direito e sobre as questdes que este direito levanta que pretendo desenvolver o tema
da minha tese.

Neste ambito, surge no artigo 58° n.° 1 um direito legal de preferéncia conferido

as entidades gestoras, entidade essa que “(...) tem preferéncia nas transmissdes a titulo

! Lei n.0 168/99, de 18 de setembro, com as alteracdes introduzidas pelas Lei n.° 168/99, de 18 de
setembro, Lei n.° 13/2002, de 19 de fevereiro, Declaracdo de Retificagdo n.° 18/2002, de 12 de abril, Lei
n.° 4-A/2003, de 19 de fevereiro, Lei n.° 67-A/2007, de 31 de dezembro, Lei n.° 56/2008, de 04 de
setembro.

2 FRANCO, Jodo Melo; MARTINS, Herlander Antunes — Dicionario de Conceitos e Principios
Juridicos. Coimbra: Almedina, 3%d., revista e atualizada, [S. d.], p. 415 Apud, ROCHA, Maria Elisabete
Almeida Rocha — Expropriagdes Por Utilidade Puablica: O Procedimento Expropriativo.

http://www.verbojuridico.com/doutrina/2012/elisabeterocha_expropriacoes-procedimento.pdf, p. 6



http://www.verbojuridico.com/doutrina/2012/elisabeterocha_expropriacoes-procedimento.pdf

oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragdes situados em &rea de
reabilitacdo urbana.”. A “(...) entidade responsavel pela gestdo e coordenacdo da
operacdo de reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitacdo urbana; (...)” é a
entidade gestora, a luz do artigo 2° €). E o caso da PORTOVIVO, SRU - Sociedade de
Reabilitacdo Urbana da Baixa Portuense, SA®, na Baixa Portuense e da Coimbra Viva,
SRU* na Baixa de Coimbra. Ou seja, estamos perante entidades que representam o
municipio no ambito da reabilitacdo urbana. Assim sendo, temos que, a luz do n.° 4 do
artigo 58° o seu direito legal de preferéncia se rege pelo Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial®>, mais concretamente, pelo seu artigo 126°. Sendo o
direito de preferéncia do municipio exercido com a declaracdo de ndo-aceitacdo do
preco convencionado — conforme previsto no n.° 4 do citado artigo 58° e n.° 2 do artigo
126° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial — assiste as partes do
contrato, ao vendedor e ao comprador, respeitando sempre esta ordem, o direito de
reversao do bem quando ndo seja promovida a intervengdo constante da declaracdo de
preferéncia e, ainda, o direito de preferéncia na primeira alienacdo do bem — n.° 1 do
mesmo artigo 58° Neste caso, 0 preco a pagar € fixado conforme o processo de
expropriacgdo litigiosa, com as necessarias adaptagdes, se o transmitente ndo concordar
com o oferecido pelo preferente — n.° 3 do artigo 126° do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial — e este direito s6 pode ser exercido se o valor do
terreno ou dos edificios, de acordo com a avaliacdo efetuada por perito da lista oficial de
escolha do preferente, for inferior em, pelo menos, 20% ao preco convencionado. —n.° 4
do ja mencionado artigo 126°. Sucede, contudo, nos termos do n.° 5 do mesmo artigo,

que o preferente pode desistir da aquisicdo mediante notificacdo as partes.

® Constituida a 27 de Novembro de 2004, é uma empresa de capitais ptblicos, do Estado (IHRU -
Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, IP) e da Camara Municipal do Porto, constituida nos
termos e ao abrigo do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de maio, que tem como missdo conduzir 0 processo
de reabilitacdo urbana da Baixa Portuense.

* A Coimbra Viva SRU surge na sequéncia de diversas acdes preparatdrias patrocinadas pela Camara
Municipal de Coimbra e da publica¢do de legislacao especifica, o Decreto-Lei n°® 104/2004 de 7 de maio.
®> DL n.° 380/99, de 22 de setembro, alterado pelos Decreto-Lei n.° 53/2000, de 7 de abril, Decreto-Lei n.°
310/2003, de 10 de dezembro, Lei n.° 58/2005, de 29 de dezembro, Lei n.° 56/2007, de 31 de agosto,
Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro, Declaracdo de Retificagdo n.° 104/2007, de 6 de novembro,
Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de fevereiro, Decreto-Lei n.° 181/2009, de 7 de agosto e Decreto-Lei n.°
2/2011, de 5 de janeiro.



Verificamos, pois, que para além dos expropriados, também a entidade gestora,
em representacdo do municipio, tem um direito legal de preferéncia numa situacdo de
reabilitacdo urbana. A ndo haver nenhuma entidade gestora podemos presumir que o
municipio exerce, per si, o direito de preferéncia.

Pois se a entidade gestora pode ser o municipio, por forca do artigo 10° n.° 1 a)
do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, justifica-se que este seja também
notificado para exercer o mesmo direito de preferéncia.

Com a reabilitacdo urbana, os imdveis ficam sujeitos a varias alteraces que 0s
valorizam e que os melhoram, mas por vezes estas alteragdes obrigam a separagdo ou
juncdo de duas ou mais propriedades diferentes, assim o0s antigos proprietarios,
expropriados para fins de reabilitacdo urbana véem as suas antigas propriedades
totalmente diferentes e, assim, o seu direito de preferéncia que permanece intacto diz
respeito a um objeto diferente do que era quando foi expropriado. Foi neste contexto
que surgiu 0 meu interesse em estudar estes casos e fazer a minha tese.

Do estudo do tema diversas questes foram surgindo, ha pois que as analisar e
tentar dar uma resposta satisfatoria as mesmas, o que sucedera na Parte Il da minha
tese®. Por ora, deixo apenas as questdes para reflexao.

Como notificar o preferente quando hd modificacdo total do objeto? Terd este
ainda um direito legal de preferéncia? E quando esta modificacdo € parcial, tera ainda
direito? O que fazer quando ha uma juncdo de varios objetos de preferéncia dando
origem a apenas um objeto indivisivel? Quem terd direito & preferéncia quando os
preferentes sdo diferentes e titulares de direitos de preferéncia em relacdo a cada objeto

que deu origem a esta jun¢ao?

® Cfr. pp. 20 e seguintes



Parte II - Tracos fundamentais do
regime juridico do direito legal de
preferéncia

E de suma importancia descrever o diploma legal em que surge o direito de
preferéncia. O direito de preferéncia ndo vem definido per si no nosso Codigo Civil,
existem varios artigos que o descrevem nas suas mais variadas formas, mas nédo
encontramos uma definicdo de uma forma geral.

Assim, o direito de preferéncia esta dividido em direitos legais de preferéncia e o
direito convencional de preferéncia, sendo que o artigo 422° do Cddigo Civil faz bem
esta distingdo ao negar a prevaléncia do direito convencional sobre os direitos legais de
preferéncia. Dentro das preferéncias convencionais existem preferéncias convencionais
com eficacia real e preferéncias convencionais sem eficacia real. JA por pacto de
preferéncia entende-se o contrato pelo qual alguém assume a obrigacdo de, em
igualdade de condic@es, escolher determinada pessoa como seu contraente, no caso de
se decidir a celebrar determinado negdcio. De modo geral pode dizer-se que 0s pactos
de preferéncia sdo admitidos em relacdo a compra e venda (artigo 414° do Codigo Civil)
e relativamente a todos os contratos onerosos em que tenha sentido a opgéo por certa
pessoa sobre quaisquer outros concorrentes (artigo 423° do Cadigo Civil).

Do pacto de preferéncia nasce, conforme distintos entendimentos, uma de duas
obrigagdes. Para uns sera uma obrigacdo de non facere, assim, o obrigado a preferéncia
ndo poderd contratar com terceiro, se o preferente se dispuser a contratar em iguais
condigdes; por outro lado, ha quem veja esta como uma obrigacdo de facere, uma vez
que, querendo contratar, o obrigado a preferéncia tera de escolher o preferente, ou, pelo
menos, informa-lo do projeto de venda e deixa-lo, assim, decidir. Face a obrigacdo do
obrigado a preferéncia, fica a plena liberdade de o preferente aceitar ou ndo a celebragédo
do contrato, nos termos em que o obrigado se propde realiza-lo.

As normas dos artigos 414° e seguintes do Cddigo Civil aplicam-se especialmente
aos pactos de preferéncia de natureza obrigacional — pactos de preferéncia comuns —,
contratos dotados da mesma fragilidade do contrato-promessa.



Todavia, hd uma outra situacdo de preferéncia, prevista no artigo 421° do Cadigo
Civil, o pacto de preferéncia com eficacia real, que é um pacto que cria um direito de
preferéncia real, um direito real de aquisicdo, para o credor. Aqui valem os requisitos do
artigo 413° do Cdédigo Civil, sendo necessario que estes pactos versem sobre bens
imdveis ou bens moveis sujeitos a registo. Nestes casos, a a¢do de preferéncia do artigo
1410° do Cddigo Civil, por remissdo do artigo 421° n.° 2 do Cddigo Civil, pode ser
inclusivamente intentada contra um terceiro adquirente enquanto a execucao especifica, a
tutela do contrato obrigacional, tdo sé pode ser intentada quanto ao promitente que ndo
cumpre.

Importa, entdo, compreender como surge um direito legal de preferéncia.

Tal como o proprio nome o indica, este direito de preferéncia é legal, estando,
portanto, tipificado na lei e é nos varios casos em que a lei 0 prevé que estamos perante
um direito legal de preferéncia. Assim, podemos dizer que um direito legal de
preferéncia, independentemente do razdo pela qual este existe, estard sempre tipificado
num diploma legal e cada preferéncia legal tera o seu fundamento. Os direitos legais de
preferéncia sdo normas excecionais, € como tal, de acordo com o artigo 11° do Cédigo

Civil, ndo comportam aplicacdo anal6gica mas admitem interpretacéo extensiva.

O nosso Codigo Civil regula alguns direitos legais de preferéncia,
nomeadamente, o direito legal de preferéncia do arrendatario (artigo 1091° do Codigo
Civil), o direito legal de preferéncia do comproprietario (artigos 1409° e 1410° do
Cadigo Civil), o direito legal de preferéncia dos proprietarios de terrenos confinantes de
area inferior & unidade de cultura nos casos de venda, dacdo em cumprimento (artigos
1380° e 1381° do Caodigo Civil), o direito legal de preferéncia na alienacdo do prédio
encravado (artigo 1555° do Caddigo Civil), o direito legal de preferéncia na venda ou
dacdo em pagamento do quinh&o hereditario (artigo 2130° do Codigo Civil) e, por
Gltimo, o direito legal de preferéncia no direito de superficie (artigo 1535° do Cdédigo
Civil).

Também os artigos 1499.° ¢) e 1501.° d) do Codigo Civil, antes de ser abolida a
enfiteuse pelo Decreto-Lei n.° 195-A/76, de 16 de margo e o Decreto-Lei n.° 233/76, de
2 de abril eram relevantes nesta matéria, tendo ja perdido a sua relevancia.
Encontramos, ainda, outros direitos legais de preferéncia dispersos consagrados noutros
diplomas legais, como o do arrendatario rural que tem direito de preferéncia, com

sujeicdo a certos condicionalismos, na venda ou dagdo em cumprimento do prédio



arrendado (artigo 28° do Decreto-Lei n.° 385/88, de 25 de outubro), o do arrendatario
florestal que tem direito de preferéncia, “a mistura” ndo muito clara com titulares de
outros direitos, na venda ou dacdo em cumprimento do prédio objeto do arrendamento
(artigo 24° do Decreto-Lei n.° 394/88, de 8 de novembro), o dos sécios, primeiramente,
e depois da sociedade ou de uma pessoa por esta designada que tém preferéncia na
venda ou na adjudicacdo judicial de quotas (artigo 239° n.° 5 do Cddigo das Sociedades
Comerciais), o dos proprietarios de prédios rusticos incluidos numa area de Reserva
Agricola Nacional que gozam de direito de preferéncia na alienacdo ou dagdo em
cumprimento de prédios rusticos sitos na mesma area (artigo 12.° do Decreto-Lei n.°
196/89, de 14 de junho). Outros diplomas legais preveem direitos legais de preferéncia,
€ 0 caso do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio e o Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23
de outubro.

Estes diplomas legais regulam o direito de preferéncia que deve ser concedido
aos sujeitos expropriados na zona de reabilitacdo urbana do centro histérico da cidade
do Porto onde, por vezes, surgem questdes relativas a prevaléncia no exercicio do
direito de preferéncia, a modificacdo do objeto e a modificacdo do uso do objeto.
Debrugar-nos-emos sobre estes diplomas um pouco mais a frente, seguindo, ora, para
uma analise geral do direito de preferéncia.

Tal como podemos verificar, o direito legal de preferéncia surge as mais das
vezes nos casos de compra e venda, na eventualidade de o dono querer vender certo
imovel saber a quem deverd dar a preferéncia. Importa entdo saber como se deve
notificar um terceiro para que este possa exercer o seu direito de preferéncia.

O obrigado a dar a preferéncia deve comunicar ao titular do respetivo direito o
projeto de venda e as clausulas do contrato, tal como dispde o artigo 416° n.° 1 do
Cddigo Civil; o n.° 2 do mesmo artigo regula que, uma vez recebida a comunicacao,
deve o titular exercer o seu direito dentro do prazo de oito dias, sob pena de caducidade,
salvo no caso de estar vinculado a prazo mais curto ou quando o obrigado lhe assinar
um prazo mais largo.

No exercicio do direito de preferéncia o artigo 416° n.° 1 do Cdédigo Civil
impde ao obrigado a preferéncia um dever de comunicacdo feita para que o
preferente, tendo por base coisas concretas, possa decidir. O projeto de venda tem de
incluir o preco concreto da alienacdo, as condi¢bes de pagamento, 0 prazo previsto
para a realizacdo do contrato e o nome da pessoa interessada em comprar.

Levantam-se algumas questdes relativas ao sigilo que os terceiros possam pedir, mas
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esta continua a ser a posi¢do jurisprudencial. Muitas vezes este projeto j& consta de
um contrato promessa entre o obrigado e o terceiro, sendo entdo este contrato
promessa tera de ser comunicado ao preferente.

Do Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 13 de fevereiro de 1996’
retiramos que deve ser feita a comunicagdo pelo proprio obrigado e ndo se admite a
comunicacao pelo terceiro adquirente ndo obstante se admita que seja feita por um
representante do obrigado.

Desde que a comunicacdo seja feita corretamente, o artigo 416° n.° 2 do
Caodigo Civil da um prazo de oito dias, prazo supletivo, para o preferente decidir, sob
pena de caducidade.

A lei ndo exige nenhuma forma especial para a comunicacdo do artigo 416° do
Cddigo Civil, €, a partida, uma comunicacdo extrajudicial, mas também €é possivel
cumprir o dever estabelecido no artigo 416° do Cddigo Civil através do tribunal,
lancando-se mdo do artigo 1458° do Coddigo de Processo Civil, fazendo-se uma
notificacdo para a preferéncia.

Ocorre violacdo dos deveres a cargo do obrigado a preferéncia quando este ndo
adota o comportamento a que a lei obriga, nomeadamente nas seguintes hipéteses:

» vende imediatamente o bem;

= comunica o projeto, mas ndo espera pela resposta do preferente;

» faz a comunicagdo, mas vende mais favoravelmente a um terceiro;
= vende a terceiro depois de resposta positiva do preferente;

» faz uma comunicagéo defeituosa.

A violacdo do direito legal de preferéncia pode dar lugar a uma acdo de
preferéncia, prevista no artigo 1380° n.° 4 do Codigo Civil, que remete para o artigo 1410°
do Cadigo Civil.

O artigo 416° do Codigo Civil também ndo é cumprido se o obrigado apenas
comunica ao preferente uma intencdo de venda ou uma proposta vaga. Nesse caso 0
preferente pode adotar um dos seguintes comportamentos, querer preferir, nada dizer ou

renunciar ao direito.

’ Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 13 de Fevereiro de 1996 (Processo n.° 087687), relatado
por MIRANDA GUSMAO, disponivel em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/e86cace180699f38802568fc003b8689?

OpenDocument
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Se o preferente estiver disposto a acompanhar as condigdes do projeto, emite
uma declaracdo de preferéncia. Segundo alguma doutrina e jurisprudéncia, a
declaracdo de preferéncia pode dar origem a um contrato definitivo. Como tal,
reveste extrema importancia a distingcdo entre notificacdo para preferéncia e proposta
contratual, pois ndo se processam a mesma forma nem tém o mesmo significado.

Parte da doutrina e da jurisprudéncia convertem notificacao para preferéncia em
proposta e declaracdo de preferéncia em aceitacdo, mas esta conversdo nao deve ser
feita, pois sdo figuras distintas. A notificacdo para preferéncia é uma obrigacdo do
obrigado a preferente, ja a proposta contratual € feita livremente.

Ocorre com relativa frequéncia que o obrigado a preferéncia, decidindo-se a
contratar em determinadas condigdes antes de ter qualquer projeto negocial assente com
terceiro, comunica ao preferente a sua vontade, indagando junto deste se deseja exercer
0 seu direito. Nessas situacOes ndo existe notificacdo para preferir, antes uma simples
proposta contratual, independentemente da designacao que o autor dé a sua notificacao.

A circunstancia de o dever de notificacdo para preferéncia, configurar um
verdadeiro dever juridico, e ndo um simples 6nus, implica o possivel surgimento de uma
obrigacdo de indemnizacgdo a favor de preferente, tendo em conta o ilicito praticado.

Esta notificacdo e feita nas mesmas condi¢cdes em que o terceiro compraria, ou
seja, ao preferente deve ser comunicada a futura venda do imovel e, como verificamos
anteriormente, no artigo 416° do Codigo Civil, nessa comunicacdo deve constar o
projeto de venda, o preco da venda e as condi¢bes de pagamento. No entanto, este
artigo, ndo contém qualquer exigéncia de forma, logo, ndo se exclui a forma verbal, pelo
menos assim o tem entendido a doutrina, embora seja importante referir que a forma
escrita serd sempre mais segura.

Questiona-se se na notificacdo deverd vir indicado o nome do terceiro
interessado. E certo que a existéncia de terceiro é conditio sine qua non para se
considerar a existéncia de pacto de preferéncia. Neste sentido discute-se se é necessario
ou ndo indicar a identidade do terceiro interessado na aquisicdo. H& quem, como H.
Mesquita, entenda que néo, pois ndo interessa para o preferente. Por outro lado, Antunes
Varela julga haver certas situagdes em que para a op¢do é importante saber quem esta
interessado na compra, como é o caso dos arrendamentos, para o inquilino ou
arrendatario saber quem vai ser 0 seu senhorio e também na compropriedade.

Com efeito, é nesta fase que comecam a surgir alguns dos problemas que

pretendo levantar.
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Um deles referente ao nome do terceiro interessado, pois que sera absolutamente
fundamental que na comunicacéo de preferéncia conste 0 nome do terceiro interessado?
A primeira vista responderiamos positivamente, pois é essencial que haja um terceiro
interessado para que se trate de um direito de preferéncia, caso contrério, esta
comunicacdo ndo seria mais do que uma mera proposta contratual, mas sera 0 nome em
si um fator indispensavel? Este € um assunto que tem gerado muita discussao na nossa
doutrina e em que varios autores tém diferentes opinides, entendem alguns autores que
0 nome do terceiro ndo deve constar na notificacdo por ndo encontrarem motivos que o
justifiquem, ao passo que outros autores consideram importante a referéncia ao nome do
terceiro na notificacdo principalmente nos casos de arrendamento. Entendo que outros
motivos justificam a referéncia ao nome do terceiro na declaracdo, veja-se 0s casos de
simulacdo (artigos 240° e seguintes do Codigo Civil) em que preco declarado é maior
do que o precgo real por forma a afastar o exercicio do direito de preferéncia pelo
legitimo titular.

No entanto, é de extrema importancia referir que o artigo 247° do Cdédigo Civil
prevé este erro na declaracdo regulando que se, em virtude do erro, a vontade declarada
ndo corresponder a vontade real do autor a declaracdo negocial é anulavel. Assim,
poderiamos presumir que a declaracdo de preferéncia do titular deste direito poderia ser
anulavel se, porventura, se provasse que este erro da notificacdo fosse essencial para o
declarante, ora nestes termos, ndo me parece de todo que o nome de terceiro seja
essencial de forma a alterar a vontade do preferente, ressalvando, no entanto, 0s casos
de arrendamento em que é importante para o inquilino saber 0 nome do terceiro que sera
seu senhorio.

Nos casos em que se trate de um simples erro de escrita, em que o0 nome do
terceiro esteja apenas mal escrito, diz-nos o artigo 249° do Codigo Civil que apenas da
direito a retificacdo da mesma, isto é, cabe ao obrigado a preferéncia voltar a notificar o
preferente corrigindo o erro que cometeu e ai podera o preferente que nao pretendia
exercer o seu direito declarar que pretende fazé-lo, mudando de ideias, mesmo néo
sendo o erro essencial para a sua tomada de decisao.

Também se coloca a questdo da necessidade de comunicar ao preferente quando
da primeira comunicacdo ndo se conclui o negdcio com o terceiro interessado e
posteriormente surge um novo terceiro interessado que quer realizar o negocio
exatamente nas mesmas condicdes. Serd necessario voltar a comunicar ao preferente

quando este tiver declarado anteriormente que ndo pretendia exercer o direito de
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preferéncia que lhe assiste? Tera este direito a mudar de opinido pelo simples facto de
ser um novo comprador? Caso este o fizesse ndo estaria a preferir por outras razdes que
nédo as do real interesse no imével? Entendo que nesta situacdo é claro que ao preferir
em funcdo da pessoa que representa o terceiro interessado e ndo do preco e das
condi¢Bes de pagamento, o preferente ndo esta de todo interessado no negdcio mas
talvez em prejudicar o terceiro interessado. Entdo sera que o direito legal de preferéncia
abrange esta possibilidade? Em resposta a esta pergunta, penso que o direito de
preferéncia, tal como o direito de propriedade, nos da o livre arbitrio sobre o bem e se o
preferente quiser utilizar o seu direito legal de preferéncia para impedir que um terceiro
interessado o faca estara no ambito do seu direito, pois nada na lei o impede de o fazer.

Assim, tal como no caso anterior, em que 0 erro na declaracdo possibilita a
mudanca de posicdo do preferente, 0 mesmo acontece quando novo terceiro pretende
realizar o negécio. E, mais uma vez, pode o preferente voltar a decidir se pretende
exercer o seu direito de preferéncia ou ndo. Concluiremos, pois, que é necessario que o0
nome do interessado conste na comunicacdo e € deveras importante que o0 nome
corresponda efetivamente a pessoa que realmente vai comprar o bem. Em relacdo ao
preco do bem, este é de suprema importancia, pois 0 preco que constar na comunicagao
tera que ser o preco pelo qual sera vendido e a ndo ser assim poderemos estar perante
uma simulacdo de preco tdo-somente para impedir o preferente de acionar o seu direito
de preferéncia.

Pode suceder que o obrigado a preferéncia pretenda alienar por um prego global,
uma ou mais coisas juntamente com a que € objeto da preferéncia (artigo 417° do
Cadigo Civil), ou que ele receba, de terceiro, que pretende adquirir a coisa, a promessa
de uma prestacdo acessoria que o titular do direito de preferéncia ndo possa satisfazer
(artigo 418° do Cddigo Civil).

No caso do artigo 417° n.° 1 do Cadigo Civil, sobre a venda juntamente com
outras coisas, ndo sendo justo agravar os pressupostos da preferéncia, concede-se ao
respetivo titular da preferéncia, a faculdade de restringir o seu direito a coisa a que se
refere a preferéncia, reduzindo o preco devido a importancia que proporcionalmente
corresponde a essa coisa dentro do preco global estabelecido. O obrigado pode,
contudo, opor-se a separacdo (artigo 417° n.° 1 in fine do Cddigo Civil) das coisas, se
ela envolver um prejuizo apreciavel para os seus interesses. Nessa caso o preferente tera
de exercer o seu direito, se 0 ndo quiser perder, relativamente ao conjunto das coisas

alienadas, pelo preco global fixado.
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J& no caso do artigo 418° do Codigo Civil, a prestacdo acessoria que o preferente
ndo pode satisfazer é irrelevante, se tiver sido convencionada com o mero intuito de
afastar a preferéncia (artigo 418° n.° 2 do Codigo Civil). Também nenhum efeito teré se,
ndo sendo avaliavel em dinheiro, ndo for essencial ao contrato que o obrigado pretende
celebrar. Caso a prestacdo seja essencial e ndo haja intuito fraudulento das partes, a
preferéncia fica excluida, sem prejuizo da indemnizacgéo a que o preferente tenha direito
(artigo 418° n° 1 do Codigo Civil). Se a prestacdo acessoria ndo fraudulenta for
avaliavel em dinheiro o preferente que pretenda exercer o seu direito terd de acrescentar
o valor dela ao pe¢o convencionado.

A violacdo dum direito de preferéncia tem consequéncias. Sdo exemplos de
violacdo desse direito 0s seguintes casos:

» ndo comunica o projeto de venda e aliena imediatamente a um terceiro;

= comunica ao preferente mas de maneira defeituosa, omitindo algum
elemento;

= comunica o seu projeto de venda mas nado espera a resposta vendendo logo;

»= comunicagdo bem feita que esperou pela resposta, mas depois nédo celebrou
contrato. E importante ressalvar que esta forma de violagdo s6 existe para
quem entenda que o direito de preferéncia ndo tem conteddo negativo, como
é 0 caso de Manuel de Andrade® e Galvao Teles®, para quem a obrigagdo de
preferéncia corresponde a uma verdadeira obrigacdo de contratar
condicionado potestativamente a parte debitoris, a de que o devedor decida
contratar, e, simultaneamente, a uma condic¢ao potestativa a parte creditoris,
a de que o credor pretenda exercer a preferéncia. Por seu lado, Carlos
Barata' entende que a obrigacdo de preferéncia tem um contelido negativo,
0 de ndo celebrar o contrato com mais ninguém excetuando o titular da
preferéncia.

Em todos estes casos had violagdo gerando o surgimento de indemnizacdo no

pacto de preferéncia sem eficacia real. Ja nos casos de pacto de preferéncia com eficacia

8 ANDRADE, Manuel de — Teoria Geral das Obrigacdes. 3.2 Edicdo Coimbra: Almedina, 1966, p. 20,
nota 1 e p. 156

® TELLES, Inocéncio Galvdo — Direito das Obrigacdes. 7.2 Edicdo, (Revista e Atualizada) [S. 1] :
Coimbra Editora, 2010, p. 163

10 BARATA, Carlos Lacerda — Da Obrigacéo de Preferéncia - Contributo para o estudo do artigo 416° do
Cadigo Civil. [S. 1] : Coimbra Editora, 2002, pp. 150 e ss.
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real ou de direitos legais de preferéncia, a consequéncia € mais grave, pois o preferente
tem a possibilidade de interpor uma acao de preferéncia.

A estrutura da acdo de preferéncia é a que decorre do artigo 1410° do Cdodigo
Civil, acdo de preferéncia do comproprietario que, assim, vai ter aplicacdo generalizada.
Se ndo houver venda, o prazo de seis meses para o preferente intentar a acdo de
preferéncia comeca a contar-se a partir do momento em que a promessa de vender tenha
contornos definitivos, isto €, sejam conhecidos os elementos essenciais da alienacdo, ja
assim ndo sera se a promessa apresentar uma clausula de arrependimento, pois, neste
caso, ha que esperar pela concretizagdo da alienacao.

Em qualquer dos casos, o preferente deve depositar o preco devido nos quinze
dias seguintes ao despacho que ordene a citacdo dos réus. Através da acdo de
preferéncia o titular lesado tem a faculdade de haver para si a coisa alienada; embora
discutivel, ha na doutrina quem entenda que, através da acdo de preferéncia, o titular
lesado tem a faculdade de se colocar na posicdo do terceiro adquirente, como se 0
contrato tivesse sido concluido consigo desde o inicio. Terd, para tal, de preencher os
requisitos estabelecidos pelo artigo 1410° n.° 1 do Cddigo Civil, a saber, o de requerer
nos seis meses subsequentes ao conhecimento dos elementos essenciais da alienacéo e o
de depositar judicialmente o objeto da prestacdo que Ihe cumpre efetuar — o deposito do
prego.

A acdo de preferéncia prevista no 1410° do Cddigo Civil, que é a norma geral, €,
portanto, uma agédo sujeita a um prazo de seis meses, contados a partir do conhecimento
dos elementos essenciais de alienacdo, acdo esta em que tem de se depositar 0 pre¢o nos
quinze dias seguintes & propositura da acdo. Exige-se o depdsito do preco para
corresponsabilizar o preferente e é também uma garantia para o alienante, porque este
podia correr o risco de ndo fazer o negdcio nem com o preferente nem com o terceiro.
Neste dominio, a doutrina divide-se em duas posi¢des distintas.

Para Brandao Proenca, na linha de Oliveira Ascensdo e Menezes Leitdo e para a
jurisprudéncia dominante, o preco depositado devera ser o preco tout court, ou apenas o
preco do bem, pelo que o terceiro substituido apenas tem direito ao preco do bem, sendo
que a garantia da sua rececdo é dada pelo depdsito previsto na parte final do artigo
1410° n.° 1 do Codigo Civil. Por outro lado, h& casos de isencdo de IMT — Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis —, nos quais nao faria sentido
que o preferente depositasse 0 seu valor, uma vez que ja vai ter de suportar o custo do

registo da sentenca da acéo de preferéncia, por isso seria despropositadamente injusto
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que ainda suportasse as despesas de escritura e de registo quando adquire no seguimento
de uma sentenca. Galvdo Telles, Antunes Varela e Almeida Costa™, sustentam que o
preco quer significar o preco do objeto propriamente dito acrescido das despesas —
escritura, registo e IMT —, sob pena da acdo ndo proceder, devendo o preferido ser
reembolsado pelo preferente.

De notar que a preferéncia ndo é transmissivel (artigo 420° do Cédigo Civil),
pois que esta € concedida intuitu personae. No entanto a lei admite disposi¢cdo em
contrério (artigo 420° in fine do Cddigo Civil), tal pode resultar, eventualmente, e de
forma tacita do contrato.

Alguns problemas se colocam na acéo de preferéncia.

Em primeiro lugar a questdo da legitimidade passiva, ou seja, saber contra quem
é que deve ser intentada a acdo, contra o obrigado ou contra terceiro. A doutrina
consagra duas teses, a de Antunes Varela que entende que a acgdo de preferéncia deve
ser intentada simultaneamente contra o obrigado e contra o terceiro, refor¢ando esta sua
ideia ainda com recurso a um argumento substancial, afirmando que seria imoral que a
pessoa que desencadeia todo o processo conducente a a¢do — o obrigado a preferéncia —
nela ndo estivesse presente, sendo um terceiro a suportar as custas do tribunal, numa
ideia de litisconsdrcio necessario passivo, tal como consagrada no artigo 28° do Codigo
de Processo Civil. Se a acdo de preferéncia tiver sucesso, ird provocar uma substituicao
do terceiro pelo preferente, justificando-se, todavia, que o terceiro seja indemnizado
pelo obrigado a preferéncia.

Por outro lado, Galvao Telles, Meneses Cordeiro e Almeida Costa, bem como a
maioria da jurisprudéncia dos tribunais entendem que a acdo deve ser intentada apenas
contra o terceiro, por se visar tdo-somente a sua substituicdo, ignorando o elemento
literal. Almeida Costa, contudo, admite duas exce¢fes, no ambito das quais o alienante
deve estar também presente na acdo, havendo, assim, litisconsorcio necessario passivo,
nos casos de possibilidade de ser condenado a indemnizar e nos casos de simulacdo do
prego.

No sabio entendimento de Branddo Proenca a tese mais acertada € a defendida
por Antunes Varela e apoiada por Menezes Leitdo, pois seria imoral ndo estar na acdo o

seu causador, o obrigado a preferéncia, sendo um terceiro a suportar as custas do

1 ASCENCAO, José Oliveira de — O depésito do preco na accéo de preferéncia. Revista dos Tribunais.
Ano 93, N.° 1900, pp. 147-168
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tribunal. Esta propugna pela necessidade do litisconsércio necessario passivo, isto é, a
acao deve ser proposta contra o alienante e o terceiro, isto porque devera invocar-se o
interesse que o obrigado a preferéncia tem de estar na agdo, sobretudo porque a
demanda do preferente foi provocada exatamente pelo obrigado a preferéncia.

De seguida levanta-se a questdo do alcance da palavra “preco”. Também neste
dominio a doutrina se divide. Antunes Varela e Almeida Costa entendem que 0 preco
quer significar o preco do objeto propriamente dito acrescido das despesas (escritura,
registo, entre outros) que o terceiro tenha despendido na acdo. Ja Branddo Proenca
entende que o preco deve apenas ser 0 preco do bem, pois ndo tem sentido proteger o
terceiro a custa do preferente, devendo-se fazer recair essa protecao sobre o vendedor.

Outro problema é a questdo do preco simulado, pois pode acontecer que o preco
seja simulado por duas diferentes ordens de razdo, quando o preco declarado é maior do
que o preco real, visando afastar o exercicio do direito de preferéncia pelo legitimo
titular, sendo, neste caso, o acordo nulo e o preferente deve ser admitido a exercer o seu
direito pelo preco verdadeiro.

Levanta-se, nestes casos, um importante problema de natureza processual, atacar
logo a simulagdo pode fazer perigar o prazo dos seis meses da acdo de preferéncia, para
obviar esta possivel limitacdo, Antunes Varela sugere que se prefira primeiro,
intentando-se, em primeiro lugar, uma acédo de preferéncia, depositando, o preferente, o
preco verdadeiro e suscitando o problema da simulacdo dentro da acdo de preferéncia.
Serd, todavia, mais prudente que deposite o preco declarado, mas com a permissdo de
corrigir o seu deposito caso a questdo da simulagdo a apreciar se decida a seu favor.

J& nos casos em que o preco declarado € inferior ao real, visando-se defraudar o
Estado a questdo torna-se mais complicada, havendo quem defenda que o preferente
deve continuar a preferir pelo preco real, o que, a luz do artigo 1410° do Codigo Civil
ndo faz sentido, mas outros ha, como Antunes Varela que admitem que o preferente
deve preferir pelo prego declarado, o que tera o inconveniente de Ihe dar uma vantagem
fundada em motivos ilicitos.

Temos depois a questdo da pluralidade dos titulares do exercicio de preferéncia,
ha, pois, que entender se estamos no ambito da contitularidade ou da titularidade
paralela. Sendo contitularidade o direito de preferéncia deve ser exercido por todos em

conjunto, conforme o artigo 1031° do Cddigo de Processo Civil, e acontece quando a

18



preferéncia deve ser exercida conjuntamente por todos os seus titulares* e caso algum
dos interessados ndo possa ou ndo queira usar da preferéncia o direito dos restantes
amplia-se imediatamente a todo o objeto do pacto™.

J& sendo titularidade paralela temos véarias pessoas potencialmente preferentes,
que a partida podem exercer o seu direito, mas o direito s ird ser exercido por uma
delas (artigo 419° n.° 2 do Cddigo Civil), mas qual o critério para dizer qual exerce? Por
vezes, 0 proprio pacto de preferéncia ja estabelece o elenco de preferentes por ordem de
prioridade, tendo em vista o exercicio do direito. Na falta de critério estabelecido pelo
pacto, e caso ndo exista qualquer outro processo de graduagédo dos interessados, abrir-
se-a licitacdo entre eles, a partir do preco estipulado, revertendo o excesso para 0
alienante (artigo 419° n.° 2 do Codigo Civil). Nas preferéncias legais podemos ter uma
ordem sucessiva dos preferentes (artigos 1380° e 1461° do Codigo Civil). Nas
preferéncias legais que ndao tenham aquela ordenagdo deverd ser seguido o regime do
critério competitivo, procede-se a uma licitagdo entre os preferentes (“quem der mais”).

Uma vez estudado o regime geral do direito de preferéncia, pretendo na ultima
parte da minha tese responder as questfes levantadas na exposi¢cdo do meu tema.

Assim, pretendo recorrer a este regime geral do Cddigo Civil, regime geral do
Caodigo de Processo Civil, ao Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio e ao Decreto-Lei
n°® 307/2009, de 23 de outubro.

12 Caso de dois ou mais herdeiros sucederem ao titular de direito que os interessados consideram
transmissivel mortis causa (artigo 420° CC).

13 Fenémeno semelhante ao direito de ndo decrescer (artigo 419° n.°1 CC).
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Parte III - Proposta de Resolucao

Para comecar a resolver as questdes que véao surgindo na andlise deste tema, ha
que, em primeiro lugar explanar a forma como surgiu a ideia de trabalhar este tema.

Estando eu a trabalhar num caso de reabilitacdo Urbana sobre um imovel da
cidade do Porto, conclui que o direito de preferéncia e 0 seu processo eram mais
complexos do que transparecia numa primeira leitura. Ao analisar mais
aprofundadamente o caso verifiquei que a resolugdo de diversas questdes que 0 caso
levantava nem sempre séo discutidas pela nossa doutrina.

Ora, no dito imovel da cidade do Porto as obras de reabilitacdo levaram a
modificacdo total do mesmo. Este imdvel era objeto de preferéncia sendo que 0s seus
titulares eram os antigos proprietarios que foram expropriados devido a reabilitacéo.

Dado as grandes dimensdes do imdvel varias foram as modificagdes realizadas
pela construtora no &mbito da reabilitagdo, nomeadamente modificagbes no &mbito da
propriedade horizontal — alterando as fragdes e as superficies das mesmas —; em certos
casos houve modificacdo total do objeto inicial, deixando este de existir e tornando-se
num objeto totalmente diferente daquilo que era, perdendo por completo a sua
identidade — imaginemos um apartamento que deixa de existir para ser substituido por
um lance de escadas.

Nas situacGes em que se da a modificacdo parcial do objeto parte do mesmo
continua intacto mas a outra parte foi modificada — veja-se o0 caso da reducdo ou
aumento de areas.

Curioso também é o caso em que se da a juncdo de varios objetos de preferéncia
independentes dando origem a um Unico objeto indivisivel, isto é, quando por forca da
reabilitacdo ha juncao de varias fracGes gerando um unico espaco indivisivel. Este foi o
caso que sucedeu no referido imdvel quando construiram um parque de estacionamento,
pois as areas do mesmo eram inicialmente objeto de direitos de preferéncia
independentes atribuidos a diferentes titulares. Neste caso da-se a ampliacdo do direito
da preferéncia que inicialmente era relativo a uma area pequena, mas que ora abrange
uma nova construcdo mais ampla, acrescendo o fato de haver varios preferentes,

passando o direito de preferéncia a competir a varias pessoas simultaneamente.
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O contrario também acontece quando se da a divisdo de uma area ampla em
areas mais pequenas dividindo um s6 objeto em varios e por conseguinte dividindo
autonomamente a titularidade de um direito de preferéncia em varios direitos de
preferéncia.

Por fim, restam ainda os casos em que h& a modificagdo relativamente ao fim
para o qual o objeto era destinado, isto é, quando o fim para o qual se destinava se
alterou — veja-se o0 caso de uma fracdo que se destinava a habitacdo que se transforma
num restaurante.

Posto isto, é cada uma destas situacdes que pretendo analisar aprofundadamente.
Para tanto, recorrerei maioritariamente a lei, visto que a doutrina portuguesa pouco
estuda o assunto. Sucede que mesmo o direito comparado ndo nos elucida quanto a estas
questBes, 0 que nao surpreende visto que poucos ordenamentos juridicos tém tantos
direitos legais de preferéncia como o nosso ordenamento juridico. Diga-se, aliés, que
Portugal é um dos paises com o maior nimero de preferéncias legais.

Assim sendo, deter-me-ei na analise do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio e
do Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro, bem como dos artigos relevantes do
Cddigo Civil e do Cddigo de Processo Civil.

A reabilitacdo Urbana realiza-se nas zonas historicas de um municipio e essa
zona € classificada como zona historica em plano municipal de ordenamento do
territério, conforme nos indica o artigo 1° n.° 3 do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de
maio.

As operagdes de reabilitacdo tém caracter urgente por isso é que se recorre a
expropriacao para que possam ser realizadas as obras o mais rapido possivel a fim de se
poder resguardar a fisionomia do prédio e por conseguinte salvaguardar a zona
historica.

Como foi dito anteriormente, 0s municipios podem criar empresas municipais de
reabilitagdo urbana. Ora, de acordo com o artigo 4° do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7
de maio, a denominacdo destas empresas deve conter a expressdo SRU, significando
Sociedade de Reabilitacio Urbana. Como tal, a empresa municipal de reabilitacdo
urbana no municipio do Porto tem o nome de PORTOVIVO, SRU - Sociedade de
Reabilitacdo Urbana da Baixa Portuense, SA.

No artigo 6° do dito Decreto-Lei encontramos reguladas as competéncias da
SRU no ambito do processo de reabilitacdo urbana. Dentro destas competéncias

importa-nos salientar que cabe as SRU expropriar os bens imoveis e os direitos a eles

21



inerentes destinados & reabilitagdo urbana, bem como constituir servidGes
administrativas para os mesmos fins e proceder a operacdes de realojamento. Assim
sendo, podemos concluir que todo o processo de reabilitacdo urbana passa pela
competéncia da SRU.

No entanto, cabe em primeiro lugar aos proprietarios e demais titulares de
direitos reais sobre os imdveis realizar a reabilitacdo urbana tal como previsto no artigo
6° do Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de outubro e cabe a SRU apoia-los na sua
preparacédo e execucgdo, conforme o artigo 13° n.°® 1 e 2 do Decreto-Lei n.° 104/2004, de
7 de maio.

Dita o artigo 39° do Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de outubro que 0s
proprietarios tém a faculdade de por iniciativa propria promover a operacao de
reabilitacdo urbana. Do mesmo modo, a imagem do que acontece no artigo 35° do
mesmo Decreto-Lei, em que os proprietarios podem propor a delimitacdo das unidades
de intervencdo ou de execucdo, também aqui a totalidade dos proprietarios em causa,
tem a faculdade de apresentar a SRU uma proposta de documento estratégico previsto
no artigo 15° do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, cabendo a esta pronunciar- -se
sobre esta proposta no prazo de trinta dias, sob pena de a considerar rejeitada. Quando a
proposta é rejeitada cabe a SRU garantir o direito de participacdo dos interessados no
procedimento de elaboracdo daquele documento e estes poderdo apresentar a SRU as
suas sugestdes e criticas durante o prazo de vinte dias que decorrera desde a afixacdo de
avisos para comunicacdo da concluséo da elaboracdo de um projeto base de documento
estratégico como dita o artigo 16° do mesmo Decreto-Lei.

Uma vez concluida a elaboragdo do documento estratégico e ndo tendo os
proprietarios entregado nenhuma proposta deste documento, a SRU deve notificar os
proprietarios e demais titulares de direitos reais conhecidos e arrendatarios da decisdo
relativamente & definicdo de uma concreta unidade de intervencdo, bem como do
conteudo desse documento, e promover a dinamizacdo do processo com vista a
assuncdo pelos proprietarios da responsabilidade de reabilitacdo (artigo 17° n.° 3 do
Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio).

O artigo 18° do dito Decreto-Lei regula o procedimento por via de acordo entre
a SRU e os proprietarios. Quando esteja prevista a expropriacao de alguns proprietarios
no documento estratégico ou ndo haja o acordo previsto no artigo 20° n.°1 do Decreto-
-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, a SRU devera de imediato dar inicio as negociacdes de

aquisicdo desta propriedade. Assim, de acordo com o artigo 21° do mencionado
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Decreto-Lei, a SRU procedera a expropriacdo dos imdveis ou fracbes a reabilitar nos
termos do Codigo das Expropriacdes, gozando os expropriados de todos os direitos e
garantias consagrados neste Codigo. Neste seguimento, a propriedade destes imoveis
expropriados serd adquirida pela SRU.

O célculo do montante indemnizatdrio para os proprietarios expropriados esta
previsto no artigo 23° e seguintes do Codigo das Expropriacoes.

Posto isto, e chegado 0 momento da primeira alienacdo das fragcdes ou imoveis ja
reabilitados, o0s antigos proprietarios dos bens expropriados terdo o direito de
preferéncia. O artigo 25° n.° 2 do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, regula a
notificacdo de preferéncia prevista para este casos e diz-nos que, tal como o previsto no
artigo 416° do Codigo Civil, a entidade que pretenda vender o bem reabilitado devera
notificar o preferente — o antigo proprietario — da sua intencdo, com a indicacdo do
preco proposto, por carta registada com aviso de recegédo, ficando o preferente com o
direito de declarar se pretende adquirir o bem devendo fazé-lo no prazo de oito dias.
Diz-nos 0 n° 3 do mesmo artigo que o preco proposto deve corresponder ao preco base
pelo qual o bem serd colocado no mercado, no caso de o preferente ndo exercer a
preferéncia.

Podemos aqui questionar se existira de facto um direito de preferéncia legal
previsto no artigo 25° n° 2 e 3 do Decreto-Lei em analise, isto porque no n.° 2 do citado
artigo ndo encontramos referéncia a um possivel terceiro interessado na alienagdo do
bem, este n.° 2 apenas clarifica a forma e o prazo de notificacdo, e que desta tem
somente de contar o preco. Como bem sabemos, para haver um direito de preferéncia
tem de haver um terceiro interessado na alienagéo do bem, pois que, se este ndo existir,
ndo existira razao para a preferéncia, assim, quando no n.° 3 do mesmo artigo nos
apercebemos que o preco é estabelecido segundo o preco de mercado, poderemos
concluir que ndo haverd nenhum terceiro interessado e assim ndo estaremos perante um
direito de preferéncia, mas antes uma simples proposta de alienagdo. Assim tem
entendido também a nossa jurisprudéncia.

No artigo 25° n.° 5 do Decreto-Lei que ora analisamos coloca-se a hipotese de o
preferente ndo exercer a preferéncia e de s6 encontrar um novo comprador por um prego
inferior ao proposto, neste caso, a entidade expropriante devera voltar a notificar o
preferente — antigo proprietario — para que este se pronuncie quanto ao exercicio do seu

direito de preferéncia no novo prazo de oito dias.
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A questdo que eu coloco € a contraria: e se o0 preco acordado com terceiro fosse
superior ao proposto na notificacdo de preferéncia ao antigo proprietario? Sera
necessario neste caso voltar a notificar o preferente para que este se pronuncie
novamente em relacdo ao seu exercicio de preferéncia? N&o sera evidente que se este
ndo preferiu por menos ndo ira preferir por mais? A partida podemos considerar logo
gue sim e que ndo fara sentido voltar a notificar o antigo proprietario quando este nao
quis exercer o seu direito por um valor inferior ao agora acordado com o terceiro; no
entanto, caso isto aconteca estariamos a negligenciar a vontade do preferente pois este
poderia, & data, ter melhores condi¢des financeiras para preferir por um valor mais alto
do que na altura em que foi notificado pela primeira vez e se assim fosse estariamos a
desconsiderar o seu interesse. Por esta razdo entendo ser necessario voltar a notificar o
preferente sempre que haja uma alteracio de preco, seja ele superior ou inferior. E certo
que a lei ndo prevé que assim seja mas também ndo prevé o contrario, logo entendo ser
legitimo que assim se proceda e que a lei deveria pronunciar-se relativamente a estes
casos.

Nos artigos 28° e 29° do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio encontramos
previsto o regime dos direitos de preferéncia dos arrendatarios habitacionais ou nédo
habitacionais. No primeiro caso, tém direito de preferéncia em qualquer arrendamento
que o proprietario queira celebrar, até dezoito meses a contar da emissdo de alvara de
utilizac&o do objeto reabilitado, os arrendatarios habitacionais que viram o seu contrato
de arrendamento caducado por forca da expropriacdo. A notificagdo de preferéncia para
este efeito é efetuada para a morada que o arrendatario tiver indicado a entidade
expropriante, com 0 mesmo prazo de oito dias previsto no artigo 416° do Cadigo Civil
para exercicio do seu direito.

Embora ndo me pretenda debrucar sobre o direito de preferéncia dos
arrendatarios por virtude da reabilitacdo urbana, é pertinente referir a existéncia deste
direito que tal como o direito de preferéncia dos proprietarios é também um direito legal
de preferéncia. Nas situacOes de direitos de preferéncia dos arrendatarios nao
habitacionais, quando para a fragdo em causa esteja prevista a utilizacdo comercial
depois da operacdo de reabilitacdo urbana realizada, o arrendatéario tem o direito de
optar entre a indemnizacdo por caducidade de arrendamento e a reocupagdo da fragdo
nos termos de um novo contrato de arrendamento, conforme prevé o citado artigo 29°

n.c 1.
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Em concordancia com o artigo 31° do supracitado Decreto-Lei, a SRU pode
celebrar contratos de reabilitacdo urbana com parceiros privados que ficam encarregues
de executar a reabilitacdo da unidade de intervencdo, e a escolha destes parceiros
privados deve ser feita através de concurso publico respeitando os prazos adequados de
apresentacdo das propostas e os demais principios concursais; € o caso do contrato
celebrado com a PORTOVIVO, SRU - Sociedade de Reabilitacdo Urbana da Baixa
Portuense, SA e a LUCIOS, Engenharia e Construcio™.

Existe ainda a possibilidade de ser constituido um fundo de investimento
imobiliario, pois tal como previsto nos artigos 41° do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de
maio e 77° do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, poderdo constituir-se fundos
de investimento imobiliarios fechados de subscricdo particular. Foi o0 que aconteceu na
cidade do Porto com a reabilitagdo urbana realizada no Quarteirdo das Cardosas, em que
foi constituido um fundo fechado de investimento imobiliario, chamado FOUR FUND,
com a sociedade gestora de fundos de investimentos imobilidrios denominada
FundBox — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA.

Neste caso, é a entidade gestora do fundo de investimento imobiliario que cabe a
tarefa de notificar os preferentes relativamente ao exercicio do seu direito de
preferéncia. Esta notificacdo processa-se da mesma forma que dita o artigo 25° n° 2 do
Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio.

No entanto, para além da notificacdo de preferéncia feita aos antigos preferentes,
surge o dever de notificar também a SRU, nas transmissdes a titulo oneroso entre
particulares, pois a sociedade de reabilitagcdo urbana e, por conseguinte, a entidade
gestora para a reabilitacdo, adquire o direito de preferéncia concedido pelo artigo 58° do
Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro, pois para poder proceder a reabilitacdo
urbana tem que ter preferéncia na compra do bem expropriado, neste seguimento, o n.°
3 deste artigo diz-nos que este direito s6 pode ser exercido quando a entidade gestora
entenda que o imoOvel deve ser objeto de intervencdo no ambito da operagdo de
reabilitacdo urbana. Da leitura do artigo 10° do mesmo Decreto-Lei retiramos que pode
também revestir a qualidade de entidade gestora 0 municipio ou uma empresa do setor
imobiliario local, podendo, assim, deduzir que também o municipio terd de ser

notificado para preferéncia quando este revestir a qualidade de entidade gestora.

4 Empresa encarregue de realizar a reabilitacéo urbana.
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A entidade gestora e 0 municipio dispdem também do direito de preferéncia na
alienacdo do imdvel em hasta publica nas situacdes de venda forcada, prevista no artigo
62° do Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro.

Quando a entidade gestora for uma sociedade de reabilitacdo urbana (artigo 79°
n.°1 do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, por forca do artigo 36° n° 4 do
mesmo Decreto-Lei), presume-se delegados os poderes previstos no artigo 45° n.°1 e
artigo 34° alineas a), ¢) e e) do supra citado Decreto-Lei. Entre estes artigos &
importante destacar o artigo 34° alinea c), por incluir, entre outros, o dever de a SRU
“(...) identificar os proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos, ou
mencionar, se for o caso, que 0s mesmos sdo desconhecidos.”

Também o artigo 17°-A do Cddigo das Expropriacdes impde um dever ao
expropriado de comunicar a entidade expropriante, por escrito, qualquer alteracdo da
sua residéncia habitual ou sede, assim, caso haja alteragdo de morada do expropriante
depois da declaracdo de utilidade publica ou da sua renovacdo, sempre publicados por
extrato na 22 Serie do Diario da Republica, a entidade gestora saberd que houve
alteracdo de um expropriado, podendo a qualquer altura notifica-lo para o exercicio do
seu direito de preferéncia para a morada correta. Caso esta alteracdo de morada néo seja
comunicada pelo expropriado a entidade gestora, ndo lhe dara direito a ser notificado
uma segunda vez para outra morada, diferente daquela que consta em Diario da
Republica, logo é de suma importancia que 0s antigos proprietarios comuniquem a
entidade gestora as suas alteracbes de morada para que possam ser devidamente
notificados e exercer o seu direito de preferéncia se assim o desejarem.

Analisado o processo de reabilitacdo e os aspetos fundamentais para resolugéo
deste tema cabe agora tentar dar resposta as questdes anteriormente mencionadas.

E de extrema importancia ressalvar que apesar de todas as modificacbes do
objeto sujeito da reabilitacdo urbana h& que ter em conta os artigos 77° e 81°-A do
Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, que proibem ou restringem certas
modifica¢Oes ao objeto da reabilitacdo urbana.

Posto isto, chegamos a parte crucial desta tese, analisar a modificacdo do objeto.

Vimos que a reabilitacdo urbana tem como finalidade reabilitar iméveis com o
intuito de preservar a fisionomia do imovel e toda a envolvéncia da zona histérica.

Havendo total modificacdo do objeto, o direito de preferéncia — direito real, ja
que se trata de um direito subjetivo, no sentido de poder juridico absoluto, atribuido a

uma pessoa determinada para a realizacdo de interesses juridico-privados, mediante o
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aproveitamento imediato de utilidades de uma coisa corpérea — ndo desaparece,
havendo a possibilidade de exercer este direito, pelo menos, relativamente ao objeto
inicial deste direito.

O direito de preferéncia é posto em causa quando o titular deste direito deixa de
ter objeto para preferir e nesta situagdo quem serd o responsavel? Estaremos perante
uma figura semelhante a expropriacdo quando o proprietario de determinado imdével se
vé privado do seu direito de propriedade em casos de reabilitacdo urbana? Entendo que
0 que acontece nestes casos & semelhante ao que sucede na expropriacdo dos
proprietarios de imdveis objetos de reabilitacdo urbana, mas ao invés de estarmos
perante um direito de propriedade estamos perante um direito de preferéncia.

No entanto, sera possivel dizer-se que um direito de preferéncia pode sofrer uma
expropriacdo? Por outras palavras, serd possivel expropriar-se um direito de
preferéncia? Ora o direito de preferéncia per si ndo é uma coisa corporea, 0 exercicio
deste direito € que recai sobre uma coisa corpOrea e se esta coisa deixar de existir
estaremos perante um exercicio de direito de preferéncia que se tornou impossivel por
falta de objeto.

Podemos, analogicamente, comparar este caso com 0s casos de impossibilidade
originaria da prestacdo prevista no artigo 401° do Codigo Civil, em que a
impossibilidade do objeto da prestacdo produz a nulidade do negdcio exceto no caso de
esta prestacdo se tornar possivel. Se assim se proceder neste caso entdo teremos a
nulidade deste direito de preferéncia que so se tornaré valido se o objeto da preferéncia
também se tornar possivel. Da mesma forma que a expropriacdo é feita sobre o objeto,
propriedade do expropriado, e pde em causa o0 seu direito real sobre o imével em troca
de uma indemnizacéo ou de realojamento, o direito de preferéncia também foi posto em
causa e da mesma forma, o titular deste direito devera ser indemnizado.

Assim, concluimos que quando ndo ha objeto e, em consequéncia, o direito de
preferir se torna impossivel, havera nulidade do direito de preferéncia. No entanto, da
mesma forma que os expropriados sdo indemnizados quando sdo obrigados a alienar as
suas propriedades, também o deverdo ser quando o seu direito de preferir sobre a sua
antiga propriedade se torna impossivel, pois este € um direito que lhes é conferido pela
lei e, como tal, a entidade gestora que precede a reabilitacdo deverd indemnizar o
expropriado a luz do artigo 562° do Cédigo Civil.

Para melhor compreensdo podemos analisar o exemplo ja referido de uma fragéo

para habitacdo se transforma num lance de escadas depois da reabilitacdo. Parece claro
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que ninguém ira preferir um lance de escadas pois, para além deste lance ter serventia
para a totalidade dos condominos, o preferente ndo estaria a preferir por um objeto igual
ao de que era inicialmente titular.

E importante ndo confundir esta situagdo com aquelas em que o objeto sofre uma
simples alteracdo no fim para o qual era destinado, pois, neste caso, embora a finalidade
do objeto seja diferente, o objeto também o € na sua totalidade e esta mudanca ndo
permite a utilizacdo do objeto pelo seu preferente, pois este ndo podera explorar o
objeto de forma alguma. J& no caso em que se d& a modificacdo do fim para o qual o
objeto se destina o direito da preferéncia ndo se altera, pelo que o titular do direito da
preferéncia tem igualmente o direito de preferir sobre o objeto a que se destina a
preferéncia, pese embora o fato do fim a que este objeto se destinava ser totalmente
diferente.

Uma fracdo que se destinava a habitacdo pode, uma vez terminada a reabilitacéo,
passar a destinar- se a restauracao e, assim sendo, cabe ao preferente decidir se pretende
preferir na alienacdo desta fracdo, tendo em consideracdo o fato de este j4 ndo se
destinar a habitacdo. Ndo considero que este caso seja problematico, pois o titular da
preferéncia ndo vé o seu direito posto em causa, mas apenas a utilidade do objeto é
alterada, contudo, ndo poderemos esquecer que esta alteracdo vinha prevista no
documento estratégico, documento este que poderia ser elaborado pela totalidade dos
proprietarios e, mesmo que ndo o fosse, estes teriam sempre a possibilidade de sugerir
alteragoes.

Nos casos em que se da a modificacdo parcial do objeto, o preferente também
ndo perde o seu direito de preferir. No entanto, o objeto foi parcialmente modificado, o
que significa que o preferente podera ter que preferir por um objeto com maior ou
menores dimensdes, pois embora o artigo 1029° n.° 1 do Codigo de Processo Civil
prescreva que 0 prego seja proporcionalmente calculado em relacdo a coisa objeto da
preferéncia, o n° 2 do mesmo artigo regula que a parte contraria — neste caso a entidade
gestora — pode deduzir oposicdo ao requerido se a coisa preferida ndo puder ser
separada sem prejuizo apreciavel.

Nos casos em que o0 objeto se modifica, transformando-se num espago menor do
que era inicialmente, o preferente serd prejudicado, pois o seu direito de preferéncia
abrangia um espaco maior do que o que agora abrange, no entanto ndo me parece que

nesta situacdo o preferente tenha direito a ser indemnizado, pois o seu direito de
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preferéncia continua a poder ser exercido, modificando apenas as dimensfes do objeto
consequéncia da reabilitacdo urbana.

Seguindo 0 mesmo raciocinio ndo se pde em causa o direito de preferéncia do
antigo proprietéario quando o objeto ficou com dimensdes maiores depois da reabilitacdo
e ndo me parece, de todo, justificavel que se invogue um enriquecimento sem causa
previsto (artigo 473° do Cddigo Civil), pois tal como ndo me parece ser adequado
indemnizar o preferente quando o objeto fica diminuto, também ndo me parece
adequado apelar ao enriquecimento sem causa quando o objeto é ampliado, até porque o
que esta aqui em causa € o direito de preferéncia que recai sobre o objeto e ndo o objeto
em si.

O citado artigo 1029° n.° 3 diz-nos que o preferente perde o seu direito, a menos
que exerca a preferéncia em relacdo a todas as coisas, ou seja, terd que preferir em
relacdo ao novo objeto seja ele maior ou, interpretando o artigo a contrario sensu, sendo
ele menor.

H4, ainda, que analisar os casos em que a reabilitacdo urbana leva a juncédo de
varias propriedades independentes entre si anteriormente pertencentes aos antigos
proprietarios agora expropriados. Com a juncdo destas fracdes cria-se um novo objeto
até entdo inexistente, mas que comporta varios direitos de preferéncia pois cada
propriedade expropriada confere um direito de preferéncia a cada um dos seus
proprietarios expropriados. Como resolver esta questao?

O objeto que resulta da juncdo das varias propriedades é agora um objeto
indivisivel com varios titulares do mesmo direito de preferéncia. Como ja vimos
anteriormente, quando o objeto ndo pode ser separado sem prejuizo apreciavel a
preferéncia tem que ser exercida na sua totalidade, sob pena de o titular perder este
direito. A jurisprudéncia também assim entende, conforme podemos ler no Acérdao do
Tribunal da Relacdo de Coimbra de 11 de dezembro de 2007*° “(S)endo o prédio objeto
de preferéncia atravessado por uma estrada e na auséncia de fracionamento em dois
artigos matriciais, o direito terd de ser exercido em relagdo a totalidade.”. A resolucao

para esta questdo encontra-se no artigo 1032° do Codigo de Processo Civil:

5 Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 11 de dezembro de 2007 (Processo n. 160/04),
relatado por TAVORA VITOR, disponivel em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030eal1c61802568d9005cd5bh/842411271e19fd3e802573c9005b6dcf

?0OpenDocument
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“I - Se o direito de preferéncia competir a varias pessoas simultaneamente, mas
houver de ser exercido apenas por uma, ndo designada, ha de o requerente pedir que
sejam todas notificadas para comparecer no dia e hora que forem fixados, a fim de se
proceder a licitacdo entre elas; o resultado da licitacédo é reduzido a auto, no qual se
regista o maior lango de cada licitante.

2 - O direito de preferéncia é atribuido ao licitante que ofereca o lanco mais
elevado; perde-o, porém, nos casos previstos no artigo 1029.°.

3 - Havendo perda do direito atribuido, este devolve-se ao interessado que tiver
oferecido o lanco imediatamente inferior, e assim sucessivamente, mas o prazo de 20
dias fixado no artigo 1029.° fica reduzido a metade; a medida que cada um dos
licitantes for perdendo o seu direito, o requerente da notificacdo deve pedir que o facto
seja notificado ao licitante imediato.

4 - No caso de devolugéo do direito de preferéncia, os licitantes ndo incorrem

’

em responsabilidade se ndo mantiverem o seu lango e ndo quiserem exercer o direito.’

Retiramos, portanto, da interpretacdo deste artigo que para o exercicio do direito
de preferéncia ser exercido por apenas um dos titulares de direito da preferéncia, visto
que ndo podem exercer todos este direito simultaneamente, deve proceder-se a uma
licitacdo, resultando na indicacdo de quem sera o titular do direito de preferéncia que ira
preferir por ter feito o maior lanco. Podemos, logo, deduzir que quem tiver maior poder
econdmico serd quem teré a possibilidade de exercer o seu direito.

Em sede de direito podera questionar-se se ¢ “justo” que prevaleca o direito de
quem pode pagar mais, mas tratando-se de uma alienacdo é compreensivel que se opte
por uma negociacao mais vantajosa para o vendedor e, por outro lado, ndo parece haver
alternativa de resolucdo, pois ndo me parece acertado recorrer ao direito de aquisi¢cao
mais antigo dos anteriores proprietarios uma vez que, sendo mais antigo ou mais
recente, o direito real de propriedade é inquestiondvel e, como tal, a data de aquisigdo
do mesmo nédo pode influenciar para que haja supremacia de um direito sobre outro.
Também ndo me parece viavel a aplicacdo do artigo 1036° n.° 2 do Cddigo de Processo
Civil, uma vez que o objeto é indivisivel e ndo pode ser deduzido em quotas
proporcionalmente, visto que nem todos os titulares do direito de preferéncia poderao
querer preferir e ndo sera facil encontrar compradores para um objeto que se encontra

dividido por quotas.
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Como tal, a entidade gestora devera notificar todos os antigos proprietarios que
tém direito de preferéncia sobre parte do bem e, na eventualidade de mais de um dos
preferentes querer exercer o seu direito e preferéncia, terdo que ser novamente
notificados para que comparecam no dia e hora fixados a fim de se proceder a licitacdo.
O licitante que ofereca o lanco mais alto sera aquele que poderé exercer o direito de
preferéncia e, caso este perca o direito de preferéncia ou desista de o exercer, devolve-se
o direito de preferir ao interessado que tiver oferecido o lanco imediatamente inferior.

O que acontece nestes casos ¢ a ampliacdo do direito de preferéncia que era
inicialmente relativo a uma area mais pequena e que agora se modificou para uma area
mais ampla, e, portanto, o licitante que adquirir o direito a preferir verd na sua esfera
juridica um direito de preferéncia mais amplo.

Outras situacdes poderdo surgir em que o objeto de direito de preferéncia se
divide em varios objetos, acontecendo o contrério do que acontece no caso anterior.
Dando-se a divisdo do objeto de preferéncia em varios objetos, o titular do direito de
preferéncia deste objeto ndo vé o seu direito ampliado mas sim dividido em varios
direitos, pois podera preferir em cada uma das alienacGes destes objetos desde que estes
correspondam ao espaco referente a propriedade expropriada do titular da preferéncia.

A laia de concluso, diremos que o direito de preferéncia no é tao linear como
por vezes se possa pensar, pois se aprofundarmos o seu estudo, varias serdo as questoes
que poderemos levantar sem que consigamos encontrar uma resposta imediata e precisa.

E certo que quanto mais vasto for o dominio dos direitos de preferéncia, maior
sera a probabilidade de suscitar questdes.

As questdes aqui debatidas surgem no ambito da reabilitacdo urbana e no
processo de expropriacdo e por isso ndo é frequente ouvirmos falar sobre elas. No
entanto, espero que este trabalho possa suscitar o interesse e outros autores para que a
nossa doutrina se interesse por esta questao.

O objeto da preferéncia sofre varias alteracdes devido a reabilitacdo urbana, mas,
a excecdo dos casos em que este desaparece, o direito de preferéncia fica intato e
inalteravel, correndo no entanto o risco de ser ineficaz quando haja lanco superior que

ponha em causa o exercicio do mesmo.
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escolhido e, também, pela sua compreensao ao aceitar orientar este projeto no formato
pouco ortodoxo em que se deu. Os seus conselhos, sempre sabios foram fundamentais
na sedimentacdo de ideias soltas e constituiram uma linha orientadora muito importante
para a realizagdo desta minha tese.

Agradeco, também, aos meus pais — Manuel e Manuela Mourdo — por serem a
forca imutavel de sempre e oferecerem uma palavra de &nimo nas alturas certas.
Agradeco também ao Bruno Belo, cumplice e companheiro, pela sua infindavel
paciéncia e apoio incondicional, sem 0s quais seria incapaz de conduzir o projeto sob a
base de tranquilidade necessaria para tal.

Por fim, quero deixar uma palavra de agradecimento a Senhora Dr. Teresa

Nunes pelos conselhos e apoio ao longo do desenvolvimento deste projeto.

32



Bibliografia

Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 13 de Fevereiro de 1996 (Processo n.°
087687), relatado por MIRANDA  GUSMADO, disponivel em
http://www.dgsi.pt/jst].nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/e86caee180699f38802
568fc003b8689?0OpenDocument

Acorddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 11 de dezembro de 2007 (Processo n.°
160/04), relatado por TAVORA VITOR, disponivel em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bh/842411271e19fd3e80
2573c9005b6dcf?OpenDocument

ANDRADE, Manuel de — Teoria Geral das Obrigagdes. 3.2 Edicdo Coimbra:
Almedina, 1966

ASCENCAO, José Oliveira de — O dep6sito do preco na accéo de preferéncia. Revista
dos Tribunais. Ano 93, N.° 1900, pp. 147-168

ASCENCAO, José Oliveira de — Preferéncia do Arrendatéario Habitacional: Notificac&o,
Caducidade, Rendncia - Anotacdo ao Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 23 de
Junho de 1992. Revista da Ordem dos Advogados. [S. I.] : Ordem dos Advogados.
Dezembro de 1993, Ano 53, Volume IIl, pp. 673-708, disponivel em
http://www.oa.pt/upl/%7B91246cf0-888c-4a2f-b64a-38b0f5835d69%7D.pdf

BARATA, Carlos Lacerda — Da Obrigacao de Preferéncia - Contributo para o estudo
do artigo 416° do Cadigo Civil. [S. I.] : Coimbra Editora, 2002

CORDEIRO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das obrigac¢fes. 10% Edicdo
Lisboa: Almedina, 2013, Vol. | — Introducéo, da Constituicdo das Obrigacdes

33


http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/e86caee180699f38802568fc003b8689?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/e86caee180699f38802568fc003b8689?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ea1c61802568d9005cd5bb/842411271e19fd3e802573c9005b6dcf?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ea1c61802568d9005cd5bb/842411271e19fd3e802573c9005b6dcf?OpenDocument
http://www.oa.pt/upl/%7B91246cf0-888c-4a2f-b64a-38b0f5835d69%7D.pdf

CORDEIRO, Luis Manuel Teles de Menezes — Serviddes legais e direitos de
preferéncia. Colectanea de Jurisprudéncia. Coimbra: Associacdo Sindical dos

Magistrados Judiciais Portugueses, 1992, Ano XVII, Tomo I, pp. 64-80

COSTA, Mério Jualio de Almeida — Direito das obrigacfes. 12.2 Edicdo Revista e

Actualizada — Reimpressdo Coimbra: Almedina, 2013

GUEDES, Agostinho Cardoso — O Exercicio do Direito de Preferéncia. Porto:
Universidade Catdlica Portuguesa, 2006

HORSTER, Heinrich Ewald — A parte geral do Cédigo civil portugués - Teoria Geral
do Direito Civil. Reimpressao Coimbra: Almedina, 2013

LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes — Direito das Obrigacdes. 10% Edicéo [S. 1] :

Almedina, 2013, Volume | — Introducéo, da constituicdo das obrigacGes

LIMA, PIRES E VARELA, ANTUNES - Cédigo Civil anotado. Reimpressao da 4.2
Edicdo Coimbra: Coimbra Editora, 2010, Volume | (Artigos 1° a 761°)

LIMA, PIRES E VARELA, ANTUNES — Cadigo Civil anotado. Reimpressao da 2.2
Edicdo Coimbra: Coimbra Editora, 2010, Volume 111 (Artigos 1251° a 1575°)

MESQUITA, Manuel Henrique — Obrigacdes Reais e Onus Reais. 3% Reimpressio [S.
1] : Almedina, 2003

ROCHA, Maria Elisabete Almeida Rocha — Expropriacdes Por Utilidade Publica: O
Procedimento Expropriativo, disponivel em

http://www.verbojuridico.com/doutrina/2012/elisabeterocha expropriacoes-

procedimento.pdf

SERRA, Adriano Vaz — O Direito de Preferéncia quando ha rectificacdo da escritura de
venda. Revista da Ordem dos Advogados. [S. I.] : Ordem dos Advogados. 1941, Volume
I, Ano I, n° 4, pp. 398-409, disponivel em http://www.oa.pt/upl/%7B0286D6BD-
93B1-4630-B033-0A56CE5851D9%7D.pdf

34


http://www.almedina.net/catalog/autores.php?autores_id=3682
http://www.verbojuridico.com/doutrina/2012/elisabeterocha_expropriacoes-procedimento.pdf
http://www.verbojuridico.com/doutrina/2012/elisabeterocha_expropriacoes-procedimento.pdf
http://www.oa.pt/upl/%7B0286D6BD-93B1-4630-B033-0A56CE5851D9%7D.pdf
http://www.oa.pt/upl/%7B0286D6BD-93B1-4630-B033-0A56CE5851D9%7D.pdf

TELLES, Inocéncio Galvdo — Direito das Obrigacbes. 7.2 Edicdo, (Revista e
Atualizada) [S. I.] : Coimbra Editora, 2010

VARELA, J. ANTUNES - Das Obrigactes em geral, vol. I, Reimpresséo da 10.2 edicdo
de 2000, Coimbra: Almedina, 2013

35






