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Sumario

I. Nos negocios formais, o resultado alcancado mediante a aplicacao dos arts.
236.2 2 237.2 do CC nao pode valer com um sentido que nao tenha um minimo
de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda que
imperfeitamente expresso.

II. E manifesta a vontade das partes de cessacdo de um contrato de
arrendamento anteriormente celebrado quando, num contrato subsequente,
declaram expressamente revoga-lo.

III. As partes nao se limitam a introduzir variacées no conteudo do contrato de
arrendamento inicialmente celebrado quando visam a sua proépria existéncia.
IV. Se as partes, por comum acordo, revogam o contrato, cessa a relacao
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juridica. Nao faz sentido afirmar a extingdao do contrato por revogacao e a
subsisténcia da relacao juridica que foi por ele constituida. Nao ha relagao
contratual sem contrato.

V. Nao subsistindo o novo contrato de arrendamento had mais de trés anos (art.
1091.2, n.2 1, al. a), do CC, na versao aplicavel ao caso dos autos), o
arrendatario nao é titular do direito de preferéncia.

VI. A licitagao é a origem mais frequente de divergéncia entre o prego do
projeto do contrato que é objeto de preferéncia e o valor desta.

VII. O valor da preferéncia é igual ao montante de cada um dos lancgos. VIII. A
declaragao de ndao compareéncia e a nao compareéncia efetiva na outorga da
escritura publica de compra e venda tém o sentido de renincia ao exercicio do
direito de preferéncia, tal como resulta da licitacgao.

IX. A modalidade de tu quoque do abuso do direito conduz a improcedéncia de
pedidos abusivamente deduzidos.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica,

I - Relatorio

1. Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., intentou
contra a Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e Portfuel - Petroleos e Gas de
Portugal, Lda., S.Q., acao de preferéncia, peticionando:

- o reconhecimento do seu direito de preferéncia na venda do Edificio ..... e,
em consequéncia, o direito de para si o haver pelo prego de € 1.000.000,00,
substituindo-se a segunda Ré na escritura de compra e venda;

- a condenacao da 2.2 Ré a entregar-lhe o referido edificio;

- 0 cancelamento de todos e quaisquer registos que a 2.2 Ré tenha promovido
a seu favor em consequéncia da aquisicao do mesmo prédio;
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- a condenacao da 2.2 Ré a entregar-lhe todas as rendas que haja recebido, em
virtude dos contratos de arrendamento em curso, desde a aquisigao do imdvel
em causa até a sua entrega.

2. Alegou, em sintese, que:

- por contrato de arrendamento urbano nao habitacional, celebrado a 19 de
abril de 2012, tornou-se arrendatdria de parte da fracdao auténoma designada
pela letra “R”, referente ao oitavo piso, letra A, na parte destinada a
escritérios do prédio urbano designado por Edificio ....... , sitoem .....;

- esse contrato foi objecto de aditamento para revisao da renda a 3 de abril de
2013;

- a 1 de fevereiro de 2016, interveio na celebracao de contrato de cedéncia
tempordria de espago relativamente a areas para arrecadagao no mesmo
edificio;

-a 17 de fevereiro de 2016, com efeitos reportados a 1 de dezembro de 2015,
tornou-se, além de arrendataria de parte da fracao autéonoma designada pela
letra “R” (que ja era desde 2012), também arrendatdria de parte das fragoes

auténomas designadas pelas letras “S”, “T”, “N”, “O” e “Q”;

- a 15 de fevereiro de 2017, foi celebrada, entre a 12 e a 22 Rés, escritura
publica de compra e venda do Edificio ..... por € 1.000.000,00, em violagao da
disciplina juridica do instituto do direito de preferéncia.

3. A 1.2 Ré - Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A. - apresentou contestacao,
excecionando o mérito da pretensao da Autora. Alegou, em sintese, que é
parte ilegitima, que a Autora nao tem interesse em agir, que o invocado direito
de preferéncia, se existisse, teria caducado por falta de depdsito da totalidade
do preco (€ 3.050.000,00 e respetivas despesas), que a Autora renunciou
expressamente ao exercicio do direito de preferéncia e que o seu
comportamento é claramente abusivo.

4. A 2.2 Ré - Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q. -
apresentou contestacao, excecionando o mérito da pretensao da Autora.
Alegou, em sintese, que a posicao juridica da Autora como arrendataria,
reportada ao contrato de arrendamento celebrado a 17 de fevereiro de 2016,
tendo como objecto fragdes autonomas do Edificio ..... designadas pelas letras
“R”, “S”, “T”, “N”, “O” e “Q”, nao lhe permitia exercer o direito de
preferéncia, pois que ainda nao havia decorrido o prazo de trés anos
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estabelecido no art. 1091.2, n.2 1, al. a), do CC. Referiu que este contrato
revogou aquele celebrado a 19 de abril de 2012. Mencionou ainda que a
Autora perdeu o direito legal de preferéncia, pois que nao compareceu, a 13
de fevereiro de 2017, as 11 horas, na ..... ,n.2 .., em ..., no ato de outorga da
escritura de compra e venda pelo preco de € 3.050.000,00, preco oferecido
pela Autora em licitacao efetuada a 8 de fevereiro de 2017, com a Rasgo -
Publicidade, Lda.; que a Autora venceu a referida licitacao, mas nao chegou
a celebrar qualquer negdcio de compra e venda. Invoca, por ultimo, que o
exercicio do alegado direito de preferéncia constitui abuso do direito.

5. Por seu turno, a Autora respondeu, pugnando pela improcedéncia das
invocadas excecoes, nos moldes referidos a fls. 230 a 233, que se dao por
reproduzidos.

6. Foram juntos pelas partes diversos pareceres juridicos.
7. Foi realizada audiéncia prévia, nao tendo sido possivel conciliar as partes.

8. A 22 de outubro de 2018, o Tribunal de 1.2 Instancia, no saneador-sentenca,
decidiu o seguinte:

“Nestes termos e em func¢do do exposto, julgando a presente improcedente, o
Tribunal decide:

a) Julgar improcedentes todas as excepgées invocadas pelas rés.
b) Julgar procedente o peticionado pela autora e, em consequéncia:

1 - Reconhecer o seu direito de preferéncia na venda do Edificio ..... e, em
consequéncia, o direito de para si o haver, pelo preco de um milhdo de euros,
substituindo-se a seqgunda ré, na escritura de compra e venda;

2 - Condenar a segunda ré a entregar-lhe o mesmo;

3 - Ordenar o cancelamento de todos e quaisquer registos que a segunda ré
tenha promovido a seu favor em consequéncia da aquisi¢cdo do referido prédio;

4 - Condenar a segunda ré a entregar-lhe todas as rendas, que haja recebido,
desde a aquisi¢cdo do referido imovel, até a entrega do imdével em virtude dos
contratos de arrendamento em curso.

c) Julgar improcedente o pedido reconvencional deduzido pela ré Portfolio e,
em consequéncia, absolver a mesma do pagamento da quantia de € 3 050 000.
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d) Julgar procedente pedido reconvencional deduzido pela ré Portfuel e, em
consequéncia, condenar a mesma a pagar aquela a quantia de € 1 525 599, 70,
acrescida de juros de mora a taxa legal, desde a notificagdo da reconvencgdo
até efectivo pagamento.

Custas do pedido principal pelas rés (1/2 para cada) - cfr. artigo 527.2, ns. 1 e
2,do Cdédigo de Processo Civil.

Custas do pedido reconvencional deduzido pela ré Portfolio, a cargo desta.
Custas do pedido reconvencional deduzido pela ré Portfuel a cargo da autora.

Registe e Notifique.”

9. Nao conformadas com a decisao, as Rés Lsref3 Reo Mixed Portfolio,
S.A., e Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q., interpuseram
recurso de apelagao.

10. A Autora contra-alegou.

11. Por acordéo de 11 de dezembro, com voto de vencido, o Tribunal da
Relagao de ..... decidiu o seguinte:

“Assim, de harmonia com as disposicoes legais citadas, decide-se negar
provimento as apela¢ées das RR. e ndo tomar conhecimento no que concerne
a custas da apelag¢do da R., Portfolio da, confirmando-se, pois, pelas razoes
que ficam expostas, a decisdo recorrida.

Custas do recurso, a cargo das recorrentes.”

12. Irresignada com a decisdo, a 1.2 Ré - Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A. -
interp6s recurso de revista, apresentando as seguinte Conclusoes:

“7.1. DA ADMISSIBILIDADE DO RECURSO

1. O presente recurso de revista é admissivel, pois ndo so versa sobre o mérito
da causa, como ndo constitui um caso de dupla conforme, uma vez que apesar
de o Acorddo Recorrido ter confirmado a decisdo do Tribunal de Primeira
Instdancia, contou com um voto de vencido da Exam. Juiza Desembargadora
Dina Maria Monteiro que discorda em absoluto da decisdo que veio a ser
tomada pelo Tribunal da Relac¢do (cfr. artigo 671.2, n.2 3, do CPC).

2. Aléem disso, o presente recurso é manifestamente tempestivo e cumpre com
os critérios do valor da acg¢do e da sucumbéncia, uma vez que o valor do
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pedido principal (da RECORRIDA) é de € 1.000.000,00, sendo o valor do
pedido reconvencional formulado pela RECORRENTE de € 3.050.000,00 (cfr.
artigos 638.2, 138.2 ¢ 629.2, n.2 1, do CPC).

7.2. DA ALTERACAO A MATERIA DE FACTO

3. Em primeiro lugar, no que respeita a decisdo da matéria de facto, as
instdncias recorridas andaram mal ao ndo terem dado como provado que
“[a]pos ter comunicado que ndo iria comparecer para outorgar a escritura de
compra e venda do IMOVEL pelo preco de € 3.050.000,00, a A. negociou com
a R. Portfolio para adquirir o IMOVEL por um preco situado entre os €
1.100.000,00 e €1.500.000,00”, fazendo errada interpretagdo e aplicagcdo do
preceito vertido no artigo 358.2 do Codigo Civil.

4. Desde logo, porque este facto emerge de confissdo judicial sem reservas da
RECORRIDA (cfr., inter alia, artigo 17.2 da peticdo inicial), bem como de
documento junto aos autos com a peticdo inicial (cfr. DOC. 10 junto com a
peticdo inicial) ndo impugnado.

5. Por conseguinte, ao abrigo do disposto no artigo 674.2, n.2 3 do Codigo de
Processo Civil, o Supremo Tribunal da Justica pode conhecer do pedido de
alteracdo da matéria de facto aqui

formulado, porquanto resulta de confissdo, ou seja, de facto que emerge de
meio de prova com forg¢a probatoria plena.

6. Adicionalmente, a inclusdo do referido facto no elenco da factualidade
assente assume enorme relevdncia na medida em que permite trazer a luz, por
um lado, que a RECORRIDA renunciou ao direito de preferéncia e, por outro
lado, que a RECORRIDA actuou em abuso de direito ao dar inicio aos
presentes autos com o fim de exercer o seu putativo direito de preferéncia.

7. Note-se que se o aludido facto tivesse sido levado em devida conta pelas
instdncias recorridas, isso determinaria uma decisdo em sentido
diametralmente oposto, ou seja, no sentido da improcedéncia da presente
acg¢do de preferéncia.

7.3. DA ILEGITIMIDADE PASSIVA

8. Em segundo lugar, no que respeita a excepg¢do de ilegitimidade passiva da
RECORRENTE, as instancias recorridas andaram mal ao ndo absolverem a
RECORRENTE da instancia, por terem a considerado parte legitima nos autos,
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fazendo uma errada interpretagdo e aplicagdo ao caso dos autos do preceito
vertido nos artigos 30.2, 577.2 e 278.2, n.2 1, alinea d) do CPC.

9. A correcta interpretagdo e aplicagdo do disposto no artigo 30.2 do CPC,
determina que a RECORRENTE seja absolvida da instdncia, bastando olhar
aos pedidos formulados nos autos pela RECORRIDA e as decisbes das
instdncias recorridas para se compreender (i) que nenhum pedido foi, a
qualquer titulo, deduzido pela RECORRIDA contra a RECORRENTE e (ii) que
da procedéncia da acg¢do de preferéncia ndo resulta nenhum prejuizo (ou
sequer impacto) para a RECORRENTE.

10. Na verdade, a RECORRENTE ndo tem qualquer interesse, directo ou
indirecto, em contradizer os pedidos da RECORRIDA. Veja-se que até o
ressarcimento dos putativos danos sofridos pela RECORRIDA em decorréncia
da pretensa violagdo do direito de preferéncia (consubstanciados no ndo
recebimento de rendas) é reclamado apenas e directamente pedido a
PORTFUEL.

11. E, também ndo se diga, que o mero facto de a RECORRIDA ter atribuido a
RECORRENTE o papel de sujeito processual determina que a RECORRENTE
seja parte legitima, pois a andlise e apreciacgdo da legitimidade passiva da
RECORRENTE, no caso concreto, leva-nos a constatar que, de facto, a
RECORRENTE ndo tem qualquer interesse directo em contradizer, sendo-lhe o
resultado da presente acg¢do totalmente indiferente.

12. Acresce que, no caso concreto, também ndo estamos perante uma situagdo
de litisconsorcio passivo necessario, ficando o efeito util da decisdo
suficientemente acautelado pela presenca da PORTFUEL nos autos,
designadamente por nenhuma consequéncia juridica poder advir para a
RECORRENTE (caso esteja ausente da acgdo)

13. Por outro lado, evitar uma contradi¢do de julgados também ndo pode
servir de justificagdo para a legitimidade processual da Recorrente, uma vez
que no caso dos autos ndo se vislumbram quaisquer putativos danos (além do
ndo recebimento de rendas) que a RECORRIDA pudesse legitimamente
invocar contra a RECORRENTE com fundamento na pretensa violagdo do
direito de preferéncia.

14. De todo o exposto resulta que, no caso concreto, a RECORRENTE carece
de legitimidade passiva, o que consubstancia, nos termos da alinea e) do
artigo 577.2 do CPC, uma excepg¢do dilatoria nominada, excepgdo esta de
conhecimento oficioso (cfr. artigo 578.2 do CPC), e que determina a imediata
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absolvigdo da RECORRENTE da instancia, nos termos e para os efeitos do
artigo 278.2, n.2 1, alinea d) do CPC.

7.4. DA FALTA DE INTERESSE EM AGIR

15. Ja no que diz respeito a excepcdo de falta de interesse em agir da
RECORRENTE, as instancias recorridas andaram mal ao absolveram a
RECORRENTE da instdncia, por terem considerado que a RECORRENTE tinha
interesse em agir, fazendo uma errada interpretacgdo e aplicagdo ao caso dos
autos do preceito vertido nos artigos 577.2 e 278.2, n.2 1, alinea e) do CPC.

16. No ACORDAO RECORRIDO, o Tribunal da Relagdo de ..... justificou a sua
decisdo referindo que: “(...) é o obrigado a preferéncia que tem o onus de
comunicar a perspectiva da alienacdo e de viabilizar a integridade do direito
de preferéncia. Desta forma, pensamos ter ficado demonstrado o interesse em
agir por parte da R. Portfolio.” (cfr. pdgina 39 do ACORDAO RECORRIDO).

17. Ndo procede a argumentacdo do ACORDAO RECORRIDO, porque apesar
de o obrigado a preferéncia (a RECORRENTE) ter “o onus de comunicar a
perspectiva da alienacdo e de viabilizar a integridade do direito de
preferéncia”, da factualidade provada (cfr. factos provados n.2 8, 10, 13 e 14)
resulta que esse onus foi integralmente cumprido nos precisos termos da lei
pela RECORRENTE, ndo havendo qualquer incumprimento que lhe possa ser
imputado para efeitos da presente acg¢ao.

18. Mas ainda que assim ndo fosse (sem conceder), o argumento invocado ndo
revela para a andlise aqui em causa, pois que ndo é o “onus de comunicar” da
RECORRENTE que determina se esta possui ou ndo interesse em agir na
presente acgdo.

19. O que determina o interesse em agir (ou a sua falta) sdo os efeitos prdticos
que desta acg¢do possam decorrer para a RECORRENTE e, bem assim, a
efectiva utilidade da tutela jurisdicional que a RECORRIDA poderda retirar
desta ac¢do em relacdo a RECORRENTE

20. E, olhando-se ao caso dos autos, resulta cristalino que basta a intervengdo
da PORTFUEL para assegurar a procedéncia dos pedidos da RECORRIDA e o
efeito util da decisdo a final proferida, ndo havendo necessidade objectiva e
justificada de demandar a RECORRENTE na presente ac¢do, o que redunda na
sua falta de interesse em agir.

21. De todo o exposto resulta que, no caso concreto, a RECORRENTE carece
de interesse em agir, o que consubstancia uma excepgdo dilatoria inominada,
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que determina a imediata absolvicdo da RECORRENTE da instancia, nos
termos e para os efeitos do artigo 278.2, n.2 1, alinea e) do CPC.

A entender-se de modo diverso, sem conceder,
7.5. DA INADMISSIBILIDADE DA ACCAO DE PREFERENCIA

22. E inquestiondvel que o ACORDAO RECORRIDO enferma de erro de
julgamento ao declarar procedente a acgdo de preferéncia.

23. Com efeito, as instdncias recorridas entenderam - com o devido respeito,
erradamente - que o direito de preferéncia da RECORRIDA se mantinha,
mesmo quando esta optou por ndo o exercer nos termos da licitagado.

24. Assim, a questdo de fundo é precisamente saber qual é a consequéncia de
a RECORRIDA ndo ter exercido o direito de preferéncia (porque ndo quis) nos
termos da licitacdo: o direito de preferéncia mantém-se ou extingue-se?

25. No entender da RECORRENTE, e conforme decorre do artigo 1032.2 do
CPC, o direito de preferéncia da RECORRIDA extinguiu-se em consequéncia
da comunicag¢do de que ndo iria comparecer, bem comodo facto de ndo ter
efectivamente comparecido para outorgar o contrato de aquisi¢cdo do IMOVEL,
motivo pelo qual a presenta acg¢do se afigura inadmissivel.

26. Cumpre aqui esclarecer que a perda do direito de preferéncia pela
RECORRIDA implica que a RECORRIDA ndo tenha apenas perdido o direito de
preferir pelo valor de € 3.050.000,00, tendo perdido o direito de preferéncia
por qualquer valor, sendo por inadmissivel a presente ac¢do de preferéncia.

27. Dito isto, em primeiro lugar, em face da factualidade provada nos autos,
duvidas ndo subsistem de que a RECORRIDA efectivamente renunciou ao
direito de preferéncia, ndo mais podendo exercé-lo, sequer por meio da acg¢do
de preferéncia.

28. Estamos perante um caso de direitos de preferéncia alternativos, sendo o
procedimento previsto a licitacdo entre preferentes (cfr. o disposto no artigo
419.2, n.2 2 do Codigo Civil e no artigo 1032.2 do CPC), resultando do regime
legal que da licitacdo resulta um preferente vencedor e, no caso de ndo
exercicio do direito de preferéncia, o mesmo é devolvido ao preferente
vencido que tenha oferecido o lance imediatamente inferior, e assim
sucessivamente.
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29. A solugdo apontada pelo regime legal é precisamente a perda sucessiva
dos preferentes licitantes a medida que ndo vdo exercendo o direito de
preferéncia em conformidade com a licitagado.

30. Acresce que, sobre o procedimento a adoptar na licitagdo (as regras) a lei
é silente, podendo as partes, de acordo com o principio da autonomia privada
fixar o que lhes aprouver(conquanto ndo viole lei imperativa).

31. Ora, tal como se provou, tanto as regras da licitagdo como o procedimento
a observar subsequentemente foram expressamente definidos e aceites, de um
lado, pela RECORRENTE e, de outro lado, pela RECORRIDA e pela RASGO, o
que se afigura admissivel em face do disposto no artigo 405.2 do Cddigo Civil.

32. Isto é, de um lado, na comunicac¢do enviada em 03-02-2017 a
RECORRENTE fez constar a sua proposta relativamente as regras da licitacdo
e ao procedimento a observar, assim como as consequéncias emergentes para
as preferentes da ndo outorga por si da escritura publica de compra e venda
nos termos da licitagdo.

33. De outro lado, a RECORRIDA, em 08-02-2017, perante notdrio, declarou
(conjuntamente com a outra preferente) conhecer e aceitar as regras da
licitagdo vertidas na carta de 03-02-2017, tal como consta expressamente das
pdginas 8, 9 e 12 a 15 do documento n.2 9 junto com a petigdo inicial (um
certificado notarial).

34. Duvidas ndo subsistem de que, no caso dos autos, o acordo celebrado
pelas partes é meramente confirmativo e dilucidativo do regime legal, tendo
as partes, ademais, expressamente definido e acordado quais as
consequéncias do ndo exercicio do direito de preferéncia nos termos da
licitacdo.

35. Inquestionadvel é, também, que o conteudo do acordo é o da carta-
proposta, devidamente interpretada, como é sempre que o acordo se forme
por simples aceitagdo da proposta. Esse contetido compreende dois pontos: 1.2
- 0 modo de licitagdo (...) [e] 2.2- a cominag¢do da perda do direito para a ndo
comparéncia de qualquer dos preferentes nas escrituras publicas de compra e
venda da totalidade do prédio.

36. Ndo menos importante é referir aqui que a RECORRIDA, alids, como
refere o ACORDAO RECORRIDO nunca questionou a validade e eficdcia do
aludido acordo.
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37. A esta luz, duvidas ndo subsistem que as partes acordaram que, caso o
direito de preferéncia ndo fosse exercido nos termos da licitagdo, tal
implicaria a perda do direito de preferéncia. Isto quer o ndo exercicio do
direito fosse por parte da preferente vencedora (in casu, a RASGO), quer fosse
por parte da preferente vencida (in casu, a RECORRIDA).

38. E, assim, é evidente que, tendo-lhe sido devolvido o direito, ao ter
declarado que ndo iria comparecer na escritura de compra e venda do
IMOVEL pelo valor resultante da licitagdo (€ 3.050.000,00) a RECORRIDA
renunciou ao direito de preferéncia (ndo mais podendo exercé-lo, em paridade
com o que sucede com a outra preferente, a RASGO).

39. Além de ndo ter qualquer suporte legal/contratual, a procedéncia de acg¢do
de preferéncia pelo valor de € 1.000.000,00, nas circunstdncias do caso
concreto, atenta contra os mais elementares principios do ordenamento
juridico portugués, criando beneficios injustificados entre preferentes na
mesma situagdo e com o mesmo comportamento.

40. Ademais, a solucdo apontada pelo ACORDAO RECORRIDO redunda num
total desrespeito pela autonomia das partes e a grosseira violagdo do principio
pacta sunt servanda, mais potenciando abusos e fraudes no regime da
preferéncia em que tivesse havido licitacées entre vdrios pretensos detentores
desse direito.

41. Acresce que, o entendimento que subjaz ao ACORDAO RECORRIDO
levaria a uma situagdo de total incerteza e inseqguranca (i) para terceiros
preferentes, (ii) para o proprietdrio do bem que assim nunca saberia em que
momento e como o direito de preferéncia poderia ser exercido e por quem e
(iii) para o pretendente comprador ndo preferente.

42. E obviamente que desrespeitar a licitagdo efectuada, implica que o direito
de preferéncia nunca se extingue, havendo uma constante necessidade de se
retomar o inicio do processo, acabando por se traduzir numa restricdo
intoleravel ao direito de propriedade, vendo-se o proprietdrio impedido ad
eternum do poder de disposicdo sem que qualquer fundamento legal ou
contratual - como bem se entendeu no voto de vencido ao ACORDAO
RECORRIDO.

43. Pelo que, chegados a este ponto, é forcoso que se conclua que a
declaragdo de ndo comparéncia e a ndo comparéncia efectiva tém, segundo a
compreensdo normal, e neste contexto em concreto, o sentido de rentincia ao
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exercicio dos respectivos direitos de preferéncia, tal como resultaram da
licitacdo.

44. Sem embargo, e ainda que duvidas pudessem existir sobre se a
RECORRIDA teria ou ndo renunciado ao direito de preferéncia, tal resultaria
inequivoco do facto de a RECORRIDA - depois de ter comunicado que ndo ia
exercer o seu direito de preferéncia nos termos da licitacdo - ter encetado
negociacées com a RECORRENTE para comprar o IMOVEL por um preco
entre os € 1.100.000,00 e € 1.500.000,00.

45. Perante a factualidade dos autos, estamos evidentemente perante uma
rentincia tdcita, ou seja, numa situagdo em que a RECORRIDA adoptou um
comportamento do qual se infere com toda a probabilidade e seguranca a sua
vontade negocial (cfr. o disposto no artigo 217.2 do Codigo Civil).

46. De facto, um declaratdrio normal na posicdo da RECORRENTE, tendo em
consideracdo a postura negocial da RECORRIDA ap0ds esta (i) ter aceite as
regras da licitagdo e procedimento subsequente e (ii) ter comunicado que ndo
ia celebrar a escritura de compra e venda do IMOVEL pelo ultimo lanco
oferecido, apenas poderia entender que a mesma havia renunciado ao direito
de preferéncia na alienacdo do IMOVEL.

47. E esta renuncia é vadlida e eficaz, porquanto a RECORRIDA esteve desde
sempre na posse de todos os elementos essenciais para formar a vontade de
exercer a preferéncia e, no concreto caso, das consequéncias do ndo exercicio
do direito de preferéncia pelo preco resultante da licitagdo, isto é, de €
3.050.000,00.

48. A luz do exposto, conclui-se que a RECORRIDA renunciou ao direito de
preferéncia na compra do IMOVEL e, por isso, ndo lhe era admissivel o
recurso a presente acg¢do, a qual outro fim ndo merece que ndo a total
improcedéncia.

I. Em segundo lugar, sem conceder, sempre se diria que a RECORRIDA, em
face do concreto circunstancialismo dos autos, teria visto o seu direito de
preferéncia extinto por caducidade.

49. Para o que ao caso importa, a RECORRIDA aceitou expressamente as
regras da licitagdo, o procedimento subsequente e a consequéncia do ndo
exercicio do direito de preferéncia pelos preferentes em conformidade com a
licitacdo (cfr. factos provados n.os 8, 13 e 14).
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50. Tal procedimento foi ao encontro daquilo que constava do acordo
celebrado, para o caso de a RASGO ndo exercer o direito de preferéncia em
conformidade com a licitacdo (ou seja, pelo lango vencedor, de €
3.100.000,00).

51. Pelo que, sendo admissivel que as partes estipulem casos especiais de
caducidade (cfr. o disposto no n.2 1 do artigo 330.2 do Cdodigo Civil), a omissdo
de comparéncia na escritura agendada de acordo com o anteriormente
estipulado e apos devidamente notificada para o efeito, sempre teria o efeito
de caducidade do direito, a semelhancga do efeito cominado por lei para a
omissdo de declaragdo de preferéncia (cfr. o disposto no artigo 416.2, n.2 2 do
Codigo Civil).

52. Termos em que o direito de preferéncia da RECORRIDA sempre teria
caducado em 13-02-2017, em virtude da ndo comparéncia da RECORRIDA
para exercer o direito de preferéncia.

53. E, ainda que ficcionando - como as instdncias recorridas parecem fazer -
que a RECORRIDA manteria, ainda assim, o direito a preferir pelo valor de €
1.000.000,00 (no que ndo se concede e apenas por excessiva cautela do
patrocinio se equaciona), a verdade é que o direito da RECORRIDA teria
caducado em 15-02-2017.

54. Duvidas ndo subsistem que, desde o primeiro momento (25-01-2017), a
RECORRIDA conhecia os termos em que a transacgdo iria ser efectivada com
a PORTFUEL, assim como a data em que tal ocorreria (cfr. pontos 8 e 9 dos
factos provados).

55. Sabia, também, a RECORRIDA, pelo menos desde o dia 08-02-2017, que
caso o direito de preferéncia ndo fosse exercido nos termos da licitagdo por
qualquer dos preferentes, a RECORRENTE iria outorgar a escritura de
compra e venda do IMOVEL, pelo preco de € 1.000.000,00, com a PORTFUEL
o dia 15-02-2017 - tal como veio a suceder.

56. Na posse destes elementos - e de todos os elementos que lhe permitiam
formar a vontade de exercer o seu putativo direito de preferéncia -, a
RECORRIDA limitou-se, primeiro, a comunicar que ndo iria preferir na
aquisi¢do do IMOVEL nos termos da licitacdo e, sequidamente, negociou a
aquisi¢do do IMOVEL, sempre, por preco superior a € 1.000.000,00.

57. Porém, ndo resulta provado - nem tal aconteceu - que a RECORRIDA
tenha comunicado a RECORRENTE que iria comparecer no dia 15-02-2017
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para exercer o seu pretenso direito de preferéncia pelo valor de €
1.000.000,00 ou que tenha comparecido naquele momento para procurar
acautelar o direito (que apenas agora) vem defender que lhe assistia.

58. Também ndo se provou - nem tal sucedeu - que a RECORRIDA tenha
lancado mdo de qualquer expediente, incluindo em sede cautelar, para
procurar acautelar o direito de preferéncia que (apenas agora) parece
entender assistir-lhe, procurando impedir a venda do IMOVEL a4 PORTFUEL.

59. Pelo que, sempre seria inequivoco que - ndo tendo a RECORRIDA a ele
renunciado - o putativo direito de preferéncia da RECORRIDA havia caducado
em 15-02-2017, ndo podendo a mesma prevalecer-se da presente acc¢do de
preferéncia com o fim de o exercer, a qual outro fim ndo merece que ndo a
total improcedéncia.

60. E, em qualquer caso, cumpre esclarecer que a perda do direito de
preferéncia pela RECORRIDA implica que a RECORRIDA ndo tenha apenas
perdido o direito de preferir pelo valor de € 3.050.000,00, tendo perdido o
direito de preferéncia por qualquer valor, sendo inadmissivel a presente ac¢do
de preferéncia, a qual deve (também por isso) improceder.

Subsidiariamente, sem conceder,
7.6. DO COMPORTAMENTO ABUSIVO DA RECORRIDA

61. Perante a factualidade concreta dos autos, ainda que se entendesse que a
RECORRIDA mantinha o direito a preferir na aquisicdo do IMOVEL pelo preco
de € 1.000.000,00, sempre o comportamento da RECORRIDA nos presentes
autos se configuraria como abusivo.

62. Em primeiro lugar, sempre se diga que a conduta da RECORRIDA ao
intentar a presente ac¢cdo consubstancia um exercicio abusivo do direito, na
modalidade de venire contra factum proprium.

63. Com efeito, por um lado, a RECORRIDA (i) ao saber da existéncia de outro
preferente na alienagdo do IMOVEL, aceitou com ele participar na licitacdo;
(ii) aceitou expressamente as regras da licitagdo e procedimento subsequente
vertido nas comunicagoes de 03-02-2017; (iii) em concreto, aceitou que, caso
nenhuma das preferentes exercesse o direito de preferéncia nos termos da
licitagdo, que a RECORRENTE celebraria o contrato de compra e venda do
IMOVEL com a PORTFUEL, em 15-02-2017, pelo preco de € 1.000.000,00 e
(iv) comunicou previamente a RECORRENTE que ndo iria celebrar o negocio
de alienacdo do IMOVEL nos termos da licitacdo.
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64. Por outro lado, a RECORRIDA, depois de comunicar que ndo iria celebrar o
negdcio de alienacdo do IMOVEL nos termos da licitacdo, procurou negociar
com a RECORRENTE a aquisi¢do do IMOVEL por um preco entre €
1.100.000,00 e € 1.500.000,00, em qualquer dos casos sempre superior aos €
1.000.000,00 e nada mais comunicou a RECORRENTE para, por qualquer
meio, salvaguardar o seu putativo direito de preferéncia que (apenas agora)
vem defender que lhe assiste e foi violado.

65. A conduta supra descrita da RECORRIDA levou a que a RECORRENTE -
justificada e razoavelmente - entendesse que a RECORRIDA ndo iria exercer o
seu direito de preferéncia, pelo que a RECORRENTE poderia honrar o
compromisso contratual que tinha com a PORTFUEL, ou seja, outorgara
escritura de compra e venda do IMOVEL com a PORTFUEL.

66. Note-se que, uma coisa era a RECORRIDA sabendo que - na auséncia do
exercicio do direito de preferéncia por qualquer dos preferentes nos termos da
liquidagcdo - a RECORRENTE iria celebrar a escritura de compra e venda do
IMOVEL com a PORTFUEL, nos termos e condi¢cées que lhe foram
reiteradamente transmitidos, ter imediatamente comunicado a RECORRENTE
que mantinha o propdsito de exercer a preferéncia e substituir-se a
PORTFUEL na escritura de compra e venda aprazada.

67. Outra coisa distinta ¢ a RECORRENTE conformar-se (ao menos
aparentemente) com a perda do direito de preferéncia e procurar negociar a
aquisi¢do do IMOVEL por preco superior ao que agora - e quase d bica do
prazo de caducidade previsto no artigo 1410.2 do Codigo Civil - vem, por meio
desta acgdo tentar exercer o direito de preferéncia.

68. E assim evidente o abuso de direito da RECORRIDA, na modalidade de
venire contra factum proprium, devendo a ac¢do improceder, sob pena da
violagdo do disposto no artigo 334.2 do Cdédigo Civil.

69. Em segundo lugar, a conduta da RECORRIDA ao intentar a presente ac¢do
consubstancia um exercicio abusivo do direito, na modalidade de tu quoque.

70. Caso a RECORRIDA ndo houvesse renunciado ao direito de preferéncia -
no que ndo se concede -, o facto é que a RECORRIDA acordou nas regras da
licitagdo e do procedimento subsequente e, no final do dia, ndo compareceu
para exercer a preferéncia nos termos dai resultantes.

71. Além disso - e ndo obstante ser incontorndvel que o negocio que foi
celebrado em 15-02-2017 entre a RECORRENTE e A PORTFUEL corresponde
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precisamente ao que vinha sendo comunicado desde 25-01-2017 -, e depois de
ndo ter comparecido para exercer a preferéncia, a RECORRIDA negociou
ainda a aquisicdo do IMOVEL por um preco entre os € 1.100.000,00 e €
1.500.000,00, do modo que entendeu adequado para se substituir a
PORTFUEL na aquisi¢do do IMOVEL.

72. Acresce a isto que, a RECORRENTE ndo compareceu no dia, hora e local
em que seria outorgada a escritura de compra e venda do IMOVEL entre a
RECORRENTE e a PORTFUEL, nem langou mdo de qualquer procedimento ou
notificacdo com o fim de impedir a aliena¢do do IMOVEL, nos termos que
naquela data tdo bem eram por si conhecidos.

73. A luz do exposto é forcoso concluir pelo abuso de direito da RECORRIDA,
na modalidade de tu quoque, devendo a acg¢do improceder, sob pena da
violagdo do disposto no artigo 334.2 do Cdédigo Civil.

Normas juridicas violadas: nos artigos 334.2, 405.2,416.2,419.2, n.2 2 e 1410.2
do Cadigo Civil e dos artigos 30.2, 577.2 e 278.2, n.? 1, alineas d) e e), 1032.°
do Codigo de Processo Civil.

POR TODO O EXPOSTO, DEVE O PRESENTE RECURSO DE REVISTA SER
ADMITIDO E JULGADO PROCEDENTE,DE FACTO E DE DIREITO,E,EM
CONSEQUENCIA:

a) Ser alterada a decisdo sobre a matéria de facto, aditando-se ao elenco dos
factos provados que “[a]pds ter comunicado que ndo iria comparecer para
outorgar a escritura de compra e venda do IMOVEL pelo preco de €
3.050.000,00, a A. negociou com a R. Portfolio para adquirir o IMOVEL por um
preco situado entre os € 1.100.000,00 e €1.500.000,00” - cfr. subcapitulo 6.1
supra;

b) Ser declarada procedente a excepcgdo de ilegitimidade passiva da
RECORRENTE, por provada, e em consequéncia ser a RECORRENTE
absolvida da instdncia - cfr. capitulo 6.2 supra; e /ou

c) Ser declarada procedente a excepc¢do inominada de falta de interesse em
agir da RECORRENTE, por provada, e em consequéncia ser a RECORRENTE
absolvida da instdncia - cfr. capitulo 6.3 supra.

Caso assim ndo se entenda,
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d) Ser revogado o ACORDAO RECORRIDO e substituido por outro que declare
improcedente a ac¢do de preferéncia, com as demais consequéncias legais que
ao caso cabem - cfr. subcapitulo 6.4 supra.

Subsidiariamente,

e) Ser revogado o ACORDAO RECORRIDO e substituido por outro que declare
abusivo o comportamento da RECORRIDA e, em consequéncia, declare
improcedente a ac¢do de preferéncia, com as demais consequéncias legais que
ao caso cabem - cfr. subcapitulo 6.5 supra”.

13. Também nao conformada com o acérdao do Tribunal da Relacao de ..... ,a
2.2 Ré - Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q. - interp6s
recurso de revista com as seguintes Conclusoes:

“1. Como se verifica através da leitura do douto acorddo recorrido, o
Venerando Tribunal da Relacgdo ..... ndo se pronunciou sobre a questdo
suscitada no recurso de apelacdo da ora recorrente, a proposito da
impugnacdo da matéria de facto, no sentido da eliminag¢do da segunda alinea
c) e actual facto provado n.C 4.

2. Essa falta de prontuncia é causa de nulidade do douto acorddo recorrido, por
forca do disposto nas alineas d) do n.2 1 do art.?2 615.2 do CPC, aplicdvel aos
acorddos proferidos em 2.2 Instdncia, por forca do disposto no art.? 666.2 do
mesmo Cadigo.

3. O que, a ndo ter sido suprido pelo Venerando Tribunal da Relacdo de ..... ,
deve ser reconhecido e declarado por esse Colendo Supremo Tribunal de
Justica, ordenando a baixa do processo a 2.2 Instancia, a fim de serem sanado
o vicio e proferido novo douto acorddo. Caso assim se ndo entenda, o que
apenas por mera cautela se admite, mas sem conceder,

4. O (primeiro) contrato de arrendamento celebrado entre a entdo senhoria e a
autora em 19 de Abril de 2012 constituiu uma determinada relagdo locaticia,
que tinha por base parte de uma frac¢do autonoma (a “R”) do Edificio ..... ,
melhor identificado nos autos, relacdo essa que terminou em 30 de Novembro
de 2015, por revogacdo expressa das partes e sem salvaguarda de quaisquer
efeitos do mesmo, o que, se pretendesse, as partes podiam ter previsto de
forma diferente.

5. O (segundo) contrato de arrendamento celebrado entre a entdo senhoria do
imovel em causa e a autora, em 17 de Fevereiro de 2016, com efeitos
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retroagidos a 1 de Dezembro de 2015, constituiu uma nova relagdo locaticia,
completamente distinta da anterior, designadamente no que se refere ao
objecto (diversas fraccoes autonomas do supra aludido Edificio), a renda
unitaria fixada e ao regime da cessagdo.

6. Para efeitos de direito de preferéncia na venda da totalidade das fracg¢oes
autonomas que integram o Edificio em causa (que ocorreu a 15 de Fevereiro
de 2017), é necessdrio que o preferente seja o arrendatdrio actual (a data) do
local arrendado e que esse arrendamento perdure ininterruptamente ha mais
de trés anos.

7. Essa é a melhor e a Unica interpretacdo correcta do disposto na alinea a) do
n.2 1 doart21091.2do CC.

8. A revogacdo operada pelas partes ao primeiro contrato de arrendamento
celebrado teve como consequéncia directa e necessdria a existéncia de duas
relacoes locaticias distintas, interrompendo a primeira e separando-a
juridicamente da segunda, de tal forma que, relativamente a unica fracgdo
autonoma abrangida pelos dois contratos de arrendamento (a “R”) foi dado
como provado, no facto provado n.2 5, que, com a celebrag¢do do segundo
contrato de arrendamento, a autora assumiu a posi¢cdo de arrendatdria, entre
outras, de parte da frac¢do designada pela letra “R”.

9. Se a autora assumiu a posi¢do de arrendatdria de parte da frac¢do “R”, com
a celebracgdo do contrato de arrendamento de 17 de Fevereiro de 2016, é
inequivoco que, na altura, ndo tinha essa posicdo.

10. Face ao exposto, para efeitos de saber se a autora tinha direito de
preferéncia na venda da totalidade das fracgées autonomas do referido
Edificio, que ocorreu em 15 de Fevereiro de 2017, ndo é permitido adicionar
os periodos de vigéncia dos dois contratos de arrendamento.

11. A autora, a data da venda, era arrendatdria de diversas fracgoes do
referido Edificio desde 1 de Dezembro de 2015, ou seja, hd pouco mais de um
ano, motivo por que ndo era titular de direito de preferéncia legal naquela
venda.

12. Ao decidir em sentido contradrio, o douto acorddo recorrido violou o
disposto na alinea a) do n.? 1 do art.2 1091.2 do CC e, bem assim, o disposto
nos art.2s 405.2, 236.2, 238.2, 406 .2 e 1082.2, todos do mesmo Cddigo.

13. Deve, por isso, ser revogado, nessa parte, o douto acorddo recorrido,
devendo considerar-se procedente a excepg¢do dilatoria inominada da
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inexisténcia do direito legal de preferéncia da A., enquanto requisito de
admissibilidade da presente ac¢do de preferéncia, ou, em alternativa, que
parece ser mais correcta, improcedente a ac¢do, por inexisténcia material do
direito de preferéncia legal invocado, com as consequéncias legais,
respectivamente, a absolvigdo das rés da instancia ou a absolvigdo das rés dos
pedidos contra ela formulados. Caso assim também se ndo entenda, o que,
uma vez mais, apenas por mera cautela a ora recorrente admite, mas
igualmente sem conceder,

14. Tendo a autora e a sociedade Rasgo manifestado pretenderem exercer o
direito de preferéncia na venda da totalidade das fraccoes do Edificio em
causa, pelo prego de € 1.000.000,00, era obrigatorio proceder-se a licitagdo,
revertendo o excesso para a alienante (cfr. o disposto no n.2 2 do art.? 419.2 do
CC).

15. Essa licitagdo entre ambas teve lugar em 8 de Fevereiro de 2017, com
base em regras por ambas expressamente aceites, tendo a Rasgo oferecido o
lanco mais elevado (€ 3.100.000,00).

16. Como a Rasgo ndo compareceu a celebracdo da escritura publica de
compra e venda, perdeu, definitiva e irremediavelmente o seu direito de
preferéncia, tal como previsto nas regras da licitacdo, tendo-se o direito
devolvido a autora pelo seu lango mais elevado e imediatamente inferior ao da
Rasgo (€ 3.050.000,00), uma vez mais conforme previsto nas regras da
licitacdo e, acima de tudo, por forga do disposto, a nivel substantivo, no n.2 2
do art.2 419.2 do CC e, a nivel adjectivo, nos n.%s 3 e 4 do art.2 1032.2 do CPC.
Todavia,

17. Também a autora ndo compareceu a celebracdo da escritura de compra e
venda, motivo por que igualmente perdeu, definitiva e irremediavelmente, o
direito de preferéncia que lhe havia sido concedido pela alienante, também
por forca das regras da licitacdo comunicadas por carta da 1.4 ré, de 3 de
Fevereiro de 2017 e do regime estabelecido nos supra citados n.? 2 do art.?
419.2doCCenfs3e4doart?21032.2do CPC.

18. A partir do momento em que foi necessario, por forca da lei, recorrer a
licitacdo, que se realizou entre os dois preferentes, a autora deixou, em
qualquer circunstdncia, de ter direito de referéncia na venda da totalidade das
fraccoes do Edificio em causa a ora recorrente, pelo preco de € 1.000.000,00.
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19. A perda/rentincia ao direito de preferéncia consubstancia uma excepgdo
peremptoria que dd lugar a absolvigdo das rés dos pedidos contra elas
formulados.

20. Ao decidir pela improcedéncia de tal excepgdo, o douto acorddo recorrido
violou as regras e normas mencionadas nas antecedentes conclusoes,
devendo, por isso, tal decisdo ser revogada e substituida por outra que julgue
essa excepgdo procedente, com as legais consequéncias. Caso assim também
tal ndo se entenda, o que, a semelhanc¢a das anteriores, apenas por mera
cautela a ora recorrente admite, mas do mesmo modo sem conceder,

21. Sempre teria a autora actuado com manifesto abuso de direito, na
modalidade de venire contra factum proprium, ao aceitar expressamente as
regras da licitagdo e ao passar a pagar as rendas a ora recorrente, sem
qualquer oposi¢do ou manifestagdo em sentido contrario, vindo agora a propor
a presente acgdo de preferéncia por referéncia ao prego de € 1.000.000,00, o
que, apos a licitagdo, nunca revelou pretender, muito pelo contrdrio, tendo
tentado negociar essa aquisi¢cdo por um valor entre € 1.100.000,00 e €
1.500.000,00.

22. O que tudo a ora recorrente requer que seja reconhecido e decretado por
esse Colendo Supremo Tribunal de Justica, com as relagoes de
subsidiariedade, cumulag¢do ou alterndncia deduzidas e com as legais
consequéncias.

Termos em que, e nos mais de direito aplicavel, que V. Exas. doutamente
suprirdo, deve ser dado provimento ao presente recurso de revista,
decretando-se, se for o caso, a nulidade do douto acdérddo recorrido e, a final,
absolvendo-se as rés da instdncia ou dos pedidos contra ela formulados, nos
moldes também supra expostos, assim fazendo V. Exas., Colendos
Conselheiros, a costumada, necessdria, desejada e Indispensavel JUSTICA!!!”

14. A Autora/Recorrida Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos,
Lda., apresentou contra-alegacoes, oferecendo as seguintes Conclusoes:

“1 - A Matéria de Facto dada como provada no presente processo, encontra-se
definitivamente assente;

2 - A "LSREF3 REO Mixed Portfolio, S.A.'\ Ia Ré e Recorrente no presente
processo é parte legitima no mesmo e necessdria na presente demanda, nos
termos do artigo 30°, do CPC;
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3 - A entdo "Magnetocare, Lda" e hoje em dia "FLOW - Comércio de Produtos
Ortopédicos, S.A.", A./Recorrida, é arrendatdria de parte do Edificio .............
desde 2012, pelo que em Fevereiro de 2017, o local ja se encontrava
arrendado d A./Recorrida hda mais de 3 anos, pelo que se encontrava
preenchido o requisito constante da alinea a), do n° 1, do artigo 1091° do
Codigo Civil, razdo pela qual este direito se encontrava hda muito na esfera
juridica da "Magnetocare, Lda" (hoje "FLOW, S.A.");

4 - A licitagcdo entre Preferentes, é apenas um momento do processo que se
desenvolve com vista d concretizacdo de um Direito de Preferéncia, quando
existem direitos conflituantes que ndo podem ser exercidos em conjunto nem
hierarquizados;

5 - No caso, terminada a licitagdo, o ultimo lance foi da "Rasgo" que desistiu,
pelo que o Direito de Preferéncia devolveu-se d A./Recorrida "Magnetocare,
Lda" (hgje "FLOW, S.A");

6 - Devolveu-se para ser exercido nas condigoes oferecidas ao 30 adquirente
"Portfuel" e ndo em condi¢ées mais gravosas, uma vez que a Lei prevé que o
titular do Direito de Preferéncia venha a adquirir o imovel nas condigdes que
se encontram contratadas com o 30 - no caso a "Portfuel";

7 - O direito da A./Recorrida "Magentocare, Lda" (hoje "FLOW, S.A.") ndo
caducou, nem esta renunciou aquele;

8 - Ndo houve por parte da A./Recorrida qualquer actuag¢do que possa
enquadrar-se no dmbito do Abuso de Direito, ndo se encontrando preenchidos
0S pressupostos previstos no artigo 334° do CC;

9 - Deve ser negado provimento aos Recursos de Revista interpostos por
ambas as Recorrentes, confirmando-se o Acorddo do Venerando Tribunal da
Relagdo de ..... que havia ja confirmado a Sentenca proferida pelo Tribunal
Judicial da Comarca de .....

Termos em que, assim decidindo, e, julgando totalmente improcedentes os
presentes Recursos de Revista, fardo Vs. Exas. Venerandos Juizes Conselheiros
do Colendo Supremo Tribunal de Justica, costumada JUSTICA.”

II - Questoes a decidir
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Considerando que o objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes das

recorrentes (arts. 635.2, n.9° 3 e 4, € 639.21n,°° 1 e 3, do CPC), sem prejuizo
da apreciacao de eventuais questoes de conhecimento oficioso e de o
conhecimento de algumas questoes poder resultar prejudicado, estao em
causa as seguintes questoes:

- No recurso interposto pela 1.2 Ré LSREF3 Reo Mixed Portfolio, S.A.:

a) impugnacao da decisdao da matéria de facto - segundo a Recorrente, deve
ser considerada como provada, por confissao judicial (art. 358.2 do CC), a
factualidade referente as negociagoes entre a Autora e a 1.2 Ré com vista a
aquisicao do imével por um prego situado entre os valores de € 1.100.000,00 e
€ 1.500.000,00, depois de a Autora haver comunicado que nao iria comparecer
para outorgar a escritura de compra e venda do imével pelo precgo de €
3.050.000,00;

b) ilegitimidade passiva da 1.2 Ré e falta de interesse em agir da Autora na
presente acao de preferéncia;

c) extingao do direito de preferéncia da Autora por renuncia tacita, resultante
da comunicagao de que nao iria comparecer na outorga da escritura de
compra e venda do imodvel pelo preco de € 3.050.000,00 e da sua efetiva falta
de comparéncia;

d) extingao do direito de preferéncia da Autora por caducidade, em virtude da
sua falta de comparéncia na celebracao do contrato de compra e venda para
exercer o direito de preferéncia;

e) abuso do direito por parte da Autora ao intentar a presente agao, nas
modalidades de venire contra factum proprium e de tu quoque.

- no recurso interposto pela 2.2 Ré Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal,
Lda.:

a) nulidade do acérdao por omissao de pronuncia (art. 615.2, n.2 1, al. d), do
CPC) relativamente a questao suscitada no recurso de apelacao, interposto
pela Recorrente, a proposito da impugnacao da matéria de facto, no sentido
da eliminacao da segunda alinea c) e atual facto provado sob o n.2 4;

b) inexisténcia do direito legal de preferéncia invocado pela Autora nos termos
do art. 1091.2, n.2 1, al. a), do CC;
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c) perda/rentncia ao direito de preferéncia em virtude da falta de
comparéncia da Autora na outorga da escritura de compra e venda;

d) abuso do direito da Autora ao intentar a presente agao, na modalidade de
venire contra factum proprium.

III - Fundamentacao
A) De Facto

De acordo com as alteracoes introduzidas pelo Tribunal da Relacao de ..... ,
foram dados como provados os seguintes factos:

“1. No dia 15.2.17 foi celebrada escritura publica de compra e venda entre a
1% e a 29 re, tendo o Edificio ....., identificado em 2) e 5) sido vendido, por
aquela a esta, por um milhdo de euros - (anterior primeira alinea d)).

2.Em 19.4.12, a autora celebrou com a Aplicagdo Urbana V - Investimento
Imobilidrio, SA, um acordo que ambas designaram por “contrato de
arrendamento ndo habitacional”, cujo teor se encontra discriminado a flIs. 11 a
14 e, se da por integralmente reproduzido, salientando-se que, a autora
assumiu a posi¢cdo de arrendatdria de parte da fraccdo autonoma designada
pelas letra “R”, referente ao oitavo piso, letra A, na parte destinada a

escritorios, sito no prédio urbano designado por “...”, sito no ......... Y eeneens , Lote
vy enas , descrito na CRP...., com o n® ..... 1130 e inscrito na matriz predial
respectiva da freguesia de .... sob o art? .... - (anterior alinea a)).

3. O acordo referido supra foi objecto de aditamento para revisdo do valor da
renda em 3.4.13 - (anterior alinea d)).

4. Em 1.2.16 a autora celebrou um acordo com o Condominio do Edificio ......
que as partes denominaram de “contrato de cedéncia tempordria de espaco”,
cujo teor, constante de fls. 15 vs. a 24, se da por integralmente reproduzido -
(anterior alinea c)).

5.Em 17.2.16, a autora celebrou com a Aplicacdo Urbana V -Investimento
Imobilidrio, SA, um acordo que ambas designaram por "contrato de
arrendamento ndo habitacional", cujo teor se encontra discriminado a fls. 25 a
30 e, se dd por integralmente reproduzido, salientando-se que, a autora
assumiu a posi¢cdo de arrendatdria de parte das fragées autonomas designadas
pelas letras "R", e “S”, referentes ao oitavo piso, letras A e B, na parte
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destinada a escritorios e de parte das fragées "I, N, O e Q", referentes a
lugares de estacionamentos, sitas no prédio urbano designado por “...... ”, sito
no ......... S eeernns , Lote .., ...., descrito na CRP ..... ,comon° ... 1130 e inscrito
na matriz predial respetiva da freguesia .... sob o art® 2243 - (anterior alinea

d)).

6. Neste tltimo acordo, as partes apuseram uma cldusula, com o seguinte
teor: “E celebrado e reciprocamente aceite o presente contrato de
arrendamento ndo habitacional, nos termos e condi¢gdes seguintes, que revoga
o contrato de arrendamento ndo habitacional actualmente em vigor entre as
partes - (anterior alinea e)).

7. Do doc. fls. 42 verso a 43 verso, que damos por reproduzido, consta
nomeadamente que em Fevereiro de 2016, aquando da aquisi¢do do Edificio
....... pela ré Portfolio, foi a autora notificada na qualidade de arrendatdria [de
parte da frac¢do autonoma identificada pela letra «R» no Edificio ...... nos
termos do contrato de arrendamento para fim ndo habitacional datado de 19
de Abril de 2012, aditado em 3 de Abril de 2013], para exercer o direito de
preferéncia na aquisi¢cdo entdo escriturada por € 2. 333.700, tendo a autora
decidido ndo exercer tal direito, pelo que o prédio em questdo, veio a ser
adquirido pela segunda ré (Portfolio) - (anterior alinea f)).

8. O doc. fls. 44 a 45, que damos por reproduzido, corporiza uma carta datada
de 25.1.17 onde consta nomeadamente ter sido a autora notificada pela R.
Portfolio, para exercer o seu direito de preferéncia, em virtude da perspectiva
de alienag¢do a ré Portfuel, do mesmo prédio pelo montante de um milhdo de
euros, fazendo-se referéncia ao contrato de arrendamento para fins ndo
habitacionais celebrado em 17 de Fevereiro de 2016 entre a Aplicagdo Urbana
V -Investimento Imobilidrio, S.A. e a A. - (anterior alinea g)).

9. A autora comunicou a ré Portfolio a intengdo de exercer tal direito (g) por e
mail e por carta - (anterior alinea h)).

10. Alguns dias mais tarde, foi a autora notificada de que, outra arrendataria -
Rasgo-Publicidade, Ld-, havia exercido o seu direito de preferéncia pelo
indicado valor de um milhdo de euros e que era necessdrio proceder-se a
licitagdo entre as titulares do direito, o que veio a suceder em 8.2.17 -
(anterior alinea i)).

11. Na licitagdo, apos varios lances, o prédio em causa foi adjudicado a Rasgo-
Publicidade, Lds, por € 3 100 000 (trés milhoes e cem mil euros) - (anterior
alinea j)).
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12. A Rasgo ndo compareceu a escritura de compra e venda designada para o
dia 10.2.17 - (anterior alinea k)).

13. A re Portfolio notificou a autora para exercer o seu direito pelo valor do
seu ultimo lance - trés milhdes e cinquenta mil euros - (anterior alinea 1)).

14. Na missiva, datada de 3.2.17, enviada pela ré Portfolio a autora, a
sociedade Rasgo e a ré Portfuel, mencionada no ponto 10, consta o seguinte:

A escritura publica de compra e venda da totalidade do prédio serd outorgada
no dia 10.2.17, as 11 horas, na....... ,Nn° .., ... Caso o preferente comprador
[Rasgo] ndo comparec¢a na hora e local indicados ou, comparecendo, ndo
outorgue a escritura publica de compra e venda da totalidade do prédio,
perderd o direito a concluir a transacdo, considerando-se entdo o outro
preferente notificado para comparecer no dia 13.2.2017, as 11 horas, na......, n
AU , para outorgar a escritura publica de compra e venda da totalidade do
prédio (...).

Por fim, caso o outro preferente também ndo compareca na hora e local
indicados, a senhoria e a Portfuel, Lda - outorgardo a escritura publica de
compra e venda da totalidade do prédio, nos termos indicados nas
notificacées, no dia 14.2.17, as 11 horas, na Rua ....., n.2 .." - (anterior alinea

m)).

15. A autora informou previamente a ré Portfolio de que ndo iria comparecer
na....... S ees e , nodia 13.2.17, para realiza¢do de escritura nos moldes supra
descritos, o que, efectivamente, veio a suceder - (anterior alinea d)).

16. No dia 15.2.17 foi celebrada escritura ptublica de compra e venda entre a
1.9ea 2.2 ré, tendo o Edificio ....... , identificado nos pontos n.%s 2 e 5 sido
vendido, por aquela a esta, por um milhdo de euros - (anterior alinea 0)).

17. As RR celebraram um CPCYV junto como documento n° 3 com a
contestagdo apresentada pela R. Mixed Portfolio, do qual resulta
nomeadamente que:

(i) "No dmbito das negociagdes tendentes a venda do Imovel, em 24 de Janeiro
de 2017, a Ré Mixed Portfolio e a Ré Portfuel celebraram o CPCV, nos termos
do qual a primeira prometeu a vender a segunda o Imdvel, tendo esta
prometido comprd-lo (conforme resulta do DOC. 3 junto com a contestagdo da
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R. Portfolio)" - cfr. 113° da contesta¢cdo apresentada pela Recorrente;

(ii) "De acordo com o CPCYV, ficou definido que a escritura publica de compra e
venda do Imodvel seria outorgada até ao dia 15 de Fevereiro de 2017, desde
que a condigdo prevista na clausula 4.1. fosse devidamente preenchida (cfr.
clausula 3.1.2 do CPCV) " - cfr. artigo 1150da contestagdo apresentada pela
recorrente;

(iii) "As contraentes [leia-se as RR nesta a¢do] acordam e aceitam
expressamente que a assinatura do contrato de compra e venda estd sujeita a
anterior renuncia, pelas entidades publicas e pelos arrendatdrios indicados no
anexo 4.1, aos direitos de preferéncia sobre a compra e venda dos imoveis, ou
ao ndo exercicio desses direitos de preferéncia no prazo legal imperativo que
for aplicdavel" — cfr. artigo 116° da contestagdo apresentada pela recorrente.

(iv) "do referido anexo 4.1 ao CPCV contavam como arrendatdrios: (i) a A., (ii)
a Rasgo-Publicidade-Lda. ("Rasgo") e (iii) a Type Solution, S.A. (cfr. anexo 4.1.
ao CPCV) " - c¢fr. artigo 1170 da contestag¢do da recorrente; "no CPCYV ficou
também definido que, na eventualidade de a R. Mixed Portfolio ndo cumprir a
sua obrigagdo de celebrar o contrato de compra e venda do imovel a R.
Portfuel poderia exigir-lhe, no maximo, €400.000,00, correspondentes ao: (i)
pagamento do sinal, ou seja, €200.000,00; e (ii) pagamento de uma
indeminizacdo correspondente ao montante pago a titulo de sinal, por danos
emergentes e lucros cessantes (cfr. cldusula 7.3. do CPCV) " - cfr. artigo 122°
da contestag¢do da recorrente4 - (pretendido aditamento da alinea p)).

18. A flIs. 8 mostra-se comprovado que, em 27.07.17 (dia da propositura da
acgdo), a A. depositou um milhdo de euros, correspondente ao valor da
transmissdo do imoével em aprego documentada nos autos.”

B) De Direito

1. Estao em causa dois recursos de revista interpostos, respetivamente, pela
1.2 Ré LSREF3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e pela 2.2 Ré Portfuel -
Petroleos e Gas de Portugal, Lda., do acérdao do Tribunal da Relacao de
..... que, com um voto de vencido, confirmou integralmente o saneador-
sentencga proferido pelo Tribunal de 1.2 Instancia.

2. Por acordao proferido em conferéncia, a 29 de setembro de 2020, o
Tribunal da Relagao de ..... procedeu a retificagcao de varios lapsos de escrita,
na sequéncia do recurso de revista interposto pela 2.2 Ré - Portfuel -
Petroleos e Gas de Portugal, Lda..
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3. O Tribunal de 1.2 Instancia decidiu:
a) julgar improcedentes todas as excegoes invocadas pelas Rés;
b) julgar procedente o peticionado pela Autora e, em consequéncia:

i) reconhecer o seu direito de preferéncia na venda do Edificio ..... e, por
conseguinte, o direito de para si o haver pelo preco de € 1.000.000,00,
substituindo-se a 2.2 Ré Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda. na
escritura de compra e venda;

ii) condenar a 2.2 Ré Portfuel - Petrdleos e Gas de Portugal, Lda. - a
entregar-lhe o referido imével;

iii) ordenar o cancelamento de todos e quaisquer registos que a 2.2 Ré
Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda. tenha promovido a seu favor
em consequéncia da aquisi¢cao do referido prédio;

iv) condenar a 2.2 Ré Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda. a
entregar-lhe todas as rendas que haja recebido, em virtude dos contratos de
arrendamento em curso, desde a aquisicao do mesmo imével até a sua
entrega;

c) julgar improcedente o pedido reconvencional deduzido pela 1.2 Ré LSREF3
Reo Mixed Portfolio, S.A. e, por conseguinte, absolver a mesma do
pagamento da quantia de € 3.050.000,00;

d) julgar procedente o pedido reconvencional deduzido pela 2.2 Ré Portfuel -
Petroleos e Gas de Portugal, Lda. e, por isso, condenar a mesma a pagar a
Autora a quantia de € 1.525.599,70, acrescida de juros de mora a taxa legal,
desde a notificagdo da reconvencao até efetivo pagamento.

(In)admissibilidade dos recursos

1. De acordo com o art. 671.2, n.? 3, do CPC, nao é admissivel revista regra ou
normal do acérdao que confirme, sem voto de vencido e sem fundamentacao
essencialmente diferente, a decisao proferida na 1.2 Instancia, sem prejuizo
dos casos em que o recurso € sempre admissivel.

2. Uma vez que o acérdao recorrido contou com um voto de vencido, segundo
o qual a agao deveria improceder na totalidade, absolvendo-se as Rés do
pedido, nao se verifica a existéncia de dupla conforme.
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3. Nao existe, assim, qualquer obstaculo a admissibilidade de ambos os
recursos de revista.

Nulidade do acérdao recorrido por omissao de pronuncia

1. A 2.2 Ré/Recorrente Portfuel - Petrdleos e Gas de Portugal, Lda., no seu
recurso de revista, invoca a nulidade do acérdao recorrido por omissao de
pronuncia (art. 615.2, n.2 1, al. d), do CPC) no que respeita a questao suscitada
no recurso de apelacgao, por si interposto, a propésito da impugnacao da
matéria de facto, no sentido da eliminacao da segunda alinea c) e atual facto
provado sob o n.2 4.

2. De acordo com a 2.2 Ré/Recorrente, a referida alinea c) tem o seguinte teor:

“Em 1.2.16 a autora celebrou um acordo com o Condominio do Edificio ......
que as partes denominaram de “contrato de cedéncia tempordria de espaco”,
cujo teor, constante de fls. 15 vs. a 24, se da por integralmente reproduzido.”

3. A 2.2 Ré/Recorrente refere-se a alinea c) dos factos assentes pelo Tribunal
de 1.2 Instancia na parte respeitante a apreciagdo das excegoes da renuncia
ao direito de preferéncia e do abuso do direito, com a redacao supra
mencionada (que a 2.2 Ré/Recorrente denominou como “segunda alinea c)”.

4. No acordao recorrido, o Tribunal da Relacao ..... pronunciou-se
expressamente sobre a eliminagao da alinea c) dos factos considerados
assentes pelo Tribunal de 1.2 Instancia. Contudo, na transcrigao dessa alinea,
a alinea c) dos factos assentes pelo Tribunal de 1.2 Instancia surge na parte
relativa a apreciacao da excecao da caducidade do direito de preferéncia a
luz do prazo previsto no art. 1091.2, n.2 1, al. ¢), do CC, com a seguinte
redacao:

“Neste ultimo acordo, as partes apuseram uma cldusula, com o seguinte teor:
E celebrado e reciprocamente aceite o presente contrato de arrendamento ndo
habitacional, nos termos e condi¢coes seguintes, que revoga o contrato de
arrendamento ndo habitacional actualmente em vigor entre as partes”.

5. A confusao emerge do facto de o Tribunal de 1.2 Instancia, em vez de
elencar de forma unitaria os factos que considerava assentes com relevancia
para o julgamento da causa, haver antes optado por indicar de forma separada
os factos que julgava assentes, em primeiro lugar, a propoésito da apreciagao
da excecao que denominou como “caducidade do direito de preferéncia a luz
do prazo a que alude o art.2 1091.2, n.2 1, al. c) do C.C., invocada pela ré
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Portfuel” e, em segundo lugar, a respeito da valoracao das excecgoes que
denominou como “rentincia ao direito de preferéncia e abuso de direito”.
Procedeu, porém, a essa indicagdo com recurso a mesma sequéncia alfabética
e com duplicacao parcial dos factos, o que dificulta a identificacao da matéria
de facto impugnada.

6. Por acordao proferido em conferéncia, a 29 de setembro de 2020, o
Tribunal da Relacgao ..... pronunciou-se sobre a referida nulidade por omissao
de pronuncia, ponderando tratar-se de erro de transcrigdo da referida alinea
c), retificando esse lapso de escrita e considerando que, a fls. 434 verso, onde
se encontra escrito:

“Neste tltimo acordo as partes apuseram uma cldusula com o seguinte teor:
«E celebrado e reciprocamente aceite o presente contrato de arrendamento
ndo habitacional, nos termos e condi¢oes seguintes, que revoga o contrato de
arrendamento ndo habitacional atualmente em vigor entre as partes»”,

Passa a estar o seguinte texto:

“Em 1.2.16 a autora celebrou um acordo com o Condominio do Edificio .....
que as partes denominaram de "contrato de cedéncia tempordria de espago",
cujo teor, constante de fls. 15 vs. a 24, se dad por integralmente reproduzido -
(anterior alinea c))”.

7. Deste modo, com a retificagao do referido lapso de escrita, torna-se
evidente que o Tribunal da Relagao de ..... tomou posicao sobre a factualidade
concretamente impugnada pela 2.2 Ré/Recorrente. Nao se verifica, assim,
qualquer nulidade por omissao de pronuncia.

(I)legitimidade processual da 1.2 Ré e falta de interesse em agir da
Autora

1. No seu recurso de revista, a 1.2 Ré Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A.
invoca as excecgoes da sua ilegitimidade processual e de falta de interesse em
agir da Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda..

2. Alega, no que respeita a ilegitimidade processual, que a Autora
Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda. ndo deduziu
contra si qualquer pedido e que, da procedéncia da presente agao de
preferéncia, ndo resulta para si qualquer prejuizo (ou, sequer, qualquer
efeito). Na verdade, até o ressarcimento dos danos pretensamente sofridos
pela Autora (consubstanciados na nao percecao de rendas) em virtude da
alegada violacgao do direito de preferéncia é exigido apenas da 2.2 Ré/

29 /52



Recorrente Portfuel - Petréleos e Gas de Portugal, Lda., ficando o efeito
util da decisao suficientemente acautelado pela presenca desta Ré.

3. No que toca a excecgao da falta de interesse em agir, a 1.2 Ré/Recorrente
Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A. reitera o mesmo tipo de argumentacao,
sustentando que o que determina o interesse em agir (ou a sua falta) sao os
efeitos praticos que desta acao possam decorrer para si e, também, a utilidade
efetiva da tutela jurisdicional que a Autora Magnetocare, Comércio de
Produtos Ortopédicos, Lda. podera retirar da mesma lide. No caso dos
autos, afigura-se, todavia, suficiente a intervencado da 2.2 Ré/Recorrente
Portfuel - Petrdleos e Gas de Portugal, Lda. para assegurar a procedéncia
dos pedidos e o efeito util da decisao a final proferida.

4. Cremos nao assistir qualquer razao a 1.2 Ré/Recorrente Lsref3 Reo Mixed
Portfolio, S.A..

5. A presente lide é configurada como uma tipica acgao de preferéncia em que
a Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda. alega
que foi vendido o prédio urbano em que é arrendatdria de algumas fragoes
auténomas, pedindo que lhe seja reconhecido o direito de preferéncia na
respetiva venda.

6. Apesar da antiga controvérsia jurisprudencial sobre a questao de saber se a
acao de preferéncia deve ser intentada apenas contra o adquirente ou também
contra o alienante, adota-se a posigcao segundo a qual, neste tipo de agoes, se
verifica a existéncia de litisconsércio necessario passivo, devendo ser
demandados tanto o alienante como o adquirente.

7. Com efeito:

“a) a indicagdo directa, contida no texto do artigo 1410 do Cddigo Civil, de que
0s Réus na acgdo de preferéncia sdo dois - o adquirente e o alienante - de
valor decisivo em face das circunstdncias histéricas em que, através dos
trabalhos preparatoérios do novo Cdédigo Civil oportunamente divulgados junto
do grande publico, a norma foi elaborada;

b) a manifesta demonstracdo, resultante da mais perfeita estruturacdo da
relacdo de preferéncia tragada nos artigos 416 a 418 e 1410 do mesmo
diploma, de que a acg¢do de preferéncia tem como pressuposto necessdrio um
facto ilicito praticado pelo alienante;

c) a complementacgdo, ja operada no Cédigo de Processo Civil de 1961, do
precario e insuficiente critério de interesse directo em contradizer, como sinal

30 /52



revelador da legitimidade do Réu, através dos recursos aos sujeitos da relagdo
material controvertida, na defini¢do da titularidade do interesse relevante
para o efeito restrito da legitimidade, por ndo haver diuvida de que o alienante
é um dos sujeitos da complexa relagdo material de preferéncia debatida na
acgdo;

d) o facto, incontestavel, de a tese até hoje dominante, que apenas admite a
legitimidade do alienante na ac¢do de preferéncia, quando o Autor contra ele
deduza pedido de indemnizag¢do, constituir uma porta aberta aos casos
julgados contraditérios, quando o preferente ou o adquirente destronado
pretendam mais adiante ressarcir-se dos danos que sofreram com o
comportamento ilicito do alienante;

e) a circunstdncias de o ndo chamamento obrigatoério do alienante a participar
na acg¢do de preferéncia dar como resultado, aléem de outros, que as custas da
acg¢do ndo sejam pagas por quem verdadeiramente deu causa ao processo,

contra o principio bdsico da responsabilidade pelo pagamento das custas”m.
8. Nao se verifica, por conseguinte, a excegao de ilegitimidade passiva da 1.2
Ré/Recorrente Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A..

9. Pelas mesmas razoes nao se verifica também a excecao de falta de interesse
em agir da Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos,
Lda..

(In)existéncia do direito (concreto) legal de preferéncia

1. Uma vez que a causa de pedir da presente acao assenta no direito legal de
preferéncia invocado pela Autora, importa, antes de mais, apreciar a
(in)existéncia desse direito na sua esfera juridica, pois dessa titularidade
depende a valoracao de todas as restantes questoes suscitadas nos recursos
de revista em apreco.

2. A 2.2 Ré/Recorrente Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda. alega
que a Autora nao é titular de qualquer direito de preferéncia, porquanto na
data da alienacao do imoével (15 de fevereiro de 2017) ndao cumpria o requisito
de ser arrendatdria ha mais de trés anos, previsto no art. 1091.2, n.2 1, al. a),
do CC (na redacao aplicavel ao caso dos autos).

3. De acordo com a 2.2 Ré/Recorrente Portfuel - Petrdleos e Gas de
Portugal, Lda., o primeiro contrato de arrendamento, celebrado entre a
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entao senhoria Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e a Autora Magnetocare,
Comeércio de Produtos Ortopédicos, Lda. a 19 de abril de 2012, constituiu
uma determinada relagao locaticia - que tinha por objeto parte de uma fragao
autonoma (“R”) do Edificio ............. - que cessou a 30 de novembro de 2015
por revogacao expressa das partes e sem salvaguarda de quaisquer efeitos da
mesma. O segundo contrato de arrendamento, celebrado entre a entao
senhoria do imével em causa e a Autora, al7 de fevereiro de 2016, com efeitos
reportados a 1 de dezembro de 2015, constituiu uma nova relagao locaticia,
totalmente distinta da anterior, designadamente no que respeita ao objecto
(diversas fracoes autonomas do referido edificio), a renda unitaria fixada e ao
regime de cessacao. Assim, do segundo contrato de arrendamento e da sua
clausula revogatodria do primeiro contrato resulta direta e necessariamente a
existéncia de duas relacoes locaticias diferentes: de um lado, aquela
decorrente do contrato celebrado a 19 de abril de 2012, agora extinta e, de
outro, aqueloutra constituida pelo contrato concluido a 17 de fevereiro de
2016, atualmente vigente. Daqui deriva outrossim a separacao juridica das
duas relacoes arrendaticias.

4. Conclui a 2.2 Ré/Recorrente Portfuel - Petrdleos e Gas de Portugal,
Lda. que, em ordem a saber se a Autora era ou nao titular do direito de
preferéncia na venda da totalidade das fracdes autonomas do referido edificio,
efetuada a 15 de fevereiro de 2017, ndo se podem somar os periodos de
vigéncia dos dois contratos de arrendamento. Deste modo, a Autora, ao tempo
da venda, era arrendataria de diversas fracoes do referido edificio desde 1 de
dezembro de 2015, i.e., ha pouco mais de um ano. Nao era, por isso, titular de
direito legal de preferéncia naquela venda.

5. Estd em causa a interpretacgdo do art. 1091.¢, n.2 1, al. a), do CC, na
redacao introduzida pelo NRAU (aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de
fevereiro), nao se aplicando ao caso dos autos a nova redacgao que lhe foi
conferida pela Lei n.2 64/2018, de 29 de outubro, que entrou em vigor a 30 de
outubro de 2018.

a) Art. 1091.¢2, n.2 1, al. a), do CC (ou do art. 47.2, n.2 1, do RAU), na
parte em que exige o decurso de periodo minimo de tempo para a
constituicao do direito (concreto) de preferéncia na esfera juridica do
arrendatario

1. De acordo com o art. 1091.2, n.2 1, al. a), do CC, “O arrendatdrio tem direito
de preferéncia: a) Na compra e venda ou da¢cdo em cumprimento do local
arrendado hd mais de trés anos”
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2. Anteriormente, o art. 47.2, n.2 1, do RAU (aprovado pelo DL n.2 321-B/90,
de 15 de outubro) estabelecia que “o arrendatdrio de prédio urbano ou de sua
fraccdo autonoma tem o direito de preferéncia na compra e venda ou na dag¢do
em cumprimento do local arrendado ha mais de um ano.”

3. Com interesse para a resolucao desta questao, resultaram provados os
seguintes factos:

“1. No dia 15.2.17 foi celebrada escritura publica de compra e venda entre a
4ea2fré, tendo o Edificio ............. , identificado em a) e b) sido vendido,
por aquela a esta, por um milhdo de euros -(anterior primeira alinea d)).

2.Em 19.4.12, a autora celebrou com a Aplicagdo Urbana V -Investimento
Imobilidrio, SA, um acordo que ambas designaram por "contrato de
arrendamento ndo habitacional", cujo teor se encontra discriminado a fls. 11 a
14 e, se da por integralmente reproduzido, salientando-se que, a autora
assumiu a posi¢cdo de arrendatdria de parte da fraccdo autonoma designada
pela letra "R", referente ao oitavo piso, letra A, na parte destinada a
escritorios, sito no prédio urbano designado por “........ ”, sito no

.............. ) ereeeeenn., LOte .., ....., descrito na CRP .....,comon® ../...1130 e
inscrito na matriz predial respectiva da freguesia de .... sob o art® .... -
(anterior alinea a)).

3. O acordo referido supra foi objecto de aditamento para revisdo do valor da
renda em 3.4.13 - (anterior alinea b)).

4. Em 1.2.16 a autora celebrou um acordo com o Condominio do Edificio
............. que as partes denominaram de "contrato de cedéncia tempordria de
espaco", cujo teor, constante de fls. 15 vs. a 24, se da por integralmente
reproduzido - (anterior alinea c)).

5.Em 17.2.16, a autora celebrou com a Aplicacdo Urbana V -Investimento
Imobilidrio, SA, um acordo que ambas designaram por "contrato de
arrendamento ndo habitacional", cujo teor se encontra discriminado a fls. 25 a
30 e, se dd por integralmente reproduzido, salientando-se que, a autora
assumiu a posicdo de arrendatdria de parte das fracgées autonomas
designadas pelas letra "R", referente ao oitavo piso, letra A, na parte
destinada a escritorios e, "S, T, N, O e Q", referentes a lugares de
estacionamentos, sitas no prédio urbano designado por “........ ”, sito no
.............. ) eeeeeeennn., Lote .., ...., descrito na CRP .....,comon® .../....1130 e
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inscrito na matriz predial respectiva da freguesia de .... sob o art® .... -
(anterior alinea d)).

6. Neste tltimo acordo, as partes apuseram uma cldusula, com o seguinte
teor: "E celebrado e reciprocamente aceite o presente contrato de
arrendamento ndo habitacional, nos termos e condi¢gdes seguintes, que revoga
o contrato de arrendamento ndo habitacional actualmente em vigor entre as
partes - (anterior alinea e)).”

4. Importa, pois, conhecer a ratio legis subjacente a consagracao do requisito
“local arrendado hd mais de trés anos”.

5. A doutrina e a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica tém
entendido que o preceito do art. 1091.2,n.2 1, al. a), do CC (ou do art. 47.2, n.2
1, do RAU), pressupde uma duracao minima do contrato do arrendamento,
independentemente das modificagoes objetivas ou subjetivas do respetivo
vinculo contratual.

6. “Note-se que o n.2 1 do artigo 47.2 limita o direito de preferéncia (embora
de forma indbil, como infelizmente acontece em numerosas disposi¢oes do
diploma!) ao arrendatdrio cujo contrato tenha mais de um ano durac¢do. Claro
que uma coisa é o local estar arrendado hd mais de um ano: e outra coisa é té-
lo o arrendatario (que pretende exercer a preferéncia na venda ou dacdo em
pagamento) tomado de arrendamento hd mais de um ano. Mas é esta ultima a
exigéncia que a lei pretende estabelecer, como se depreende do texto do
artigo 1117.2, n.2 1, do Cédigo Civil, embora a lingua lhe ndo tenha chegado

para dizer"[—l.
7. “Diferentemente do que se passava com o arrendamento habitacional, exige
agora a lei que o contrato de arrendamento tenha mais de um ano de

»[31

existéncia em relagdo ao preferente .

8. Também “seguramente que o contrato deverd ter sido celebrado ha mais de
um ano"[il.

9. Na jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica, num caso em que houve
cessao da posicao contratual de arrendatdrio num contrato de arrendamento
para o exercicio de profissao liberal, discutindo-se o direito de preferéncia
invocado pelo cessiondrio, ao abrigo do antigo art. 47.2, n.2 1, do RAU, que
havia sucedido na posicao do anterior arrendatario, defendeu-se o seguinte:
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“Ndo pode, pois, deixar de interpretar-se a exigéncia temporal - alids
expressa, objectivamente, referida ao local arrendado - exarada na parte final
do n21 do art.47° RAU como relativa a durac¢do do contrato-base, e, assim,
como reportada a data do inicio do arrendamento, e ndo a de eventual
sucessdo no mesmo, quando transmitido. De facto irrelevantes eventuais
modificagoes subjectivas, tanto quanto se logra alcangar, em vista desde logo,
da propria letra daquela disposi¢do legal (cfr. também art. 92 C.Civ.), o que a
lei teve em vista foi a consolidagdo - minima, enfim - da situagdo de
arrendamento do local em questdo. Ndo a da posi¢do do arrendatdrio em
concreto; cabendo, alids, notar que a natureza intuitu personae do
arrendamento tem sido afirmada em rela¢do ao arrendamento para habitagdo,
e ndo quando se destine a qualquer outro fim. (...) “o que a lei exige é que o
contrato de arrendamento tenha mais de um ano de existéncia é o que diz Pais
de Sousa, "Anotagbdes ao Regime do Arrendamento Urbano", 3% ed., 135-2.
Ndo exige que a titularidade do arrendamento permanecga igual por esse

prazo."[—l.
10. “(...) a exigéncia de um contrato de arrendamento com mais de um ano de
vigéncia, basta independentemente da modificagdo de algum do seu

clausulado"l—l.

11. O que releva é, pois, a duracao do mesmo contrato de arrendamento pelo
periodo de tempo exigido pela lei, apesar das modificagdes contratuais
objetivas ou subjetivas - e nao da revogacao de um contrato e celebracao de
outro - que possam haver tido lugar durante esse periodo.

12. Entende-se, assim, que se exige a manutencao do mesmo contrato de
arrendamento pelo periodo de tempo legalmente exigido, ou seja, no caso dos
autos, pelo periodo de trés anos, considerando a norma legal em vigor a data
da manifestagdao da pretensao de alienacao do imével e do exercicio do
alegado direito de preferéncia.

6. Resulta da factualidade provada a revogacao expressa, por mutuo acordo
das partes, do contrato de arrendamento celebrado a 19 de abril de 2012,
assim como a celebracao de um novo contrato de arrendamento a 17 de
fevereiro de 2016, entre as mesmas partes, com efeitos reportados a 1 de
dezembro de 2015 - como decorre com toda a clareza do texto deste segundo
contrato (cldusula 4.2, n.2 1).

7. No acoérdao recorrido, o Tribunal da Relacao ..... considerou que, sendo a
existéncia de uma relacao locaticia ha mais de trés anos pressuposto da
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titularidade de direito de preferéncia do arrendatario urbano, “é pertinente
deixar claro que o que releva é a concreta relagdo contratual entre as partes e
ndo tanto as sucessivas qualificagbes que as mesmas forem fazendo ao longo
da mesma relagdo contratual. A esta luz, é, pois, irrelevante que as partes
tenham celebrado sucessivos contratos de arrendamento, sendo certo que o
que é determinante é que a A. é detentora da qualidade de arrendatdria no
mesmo edificio, desde 2012, e ndo apenas de 2016.”

8. E certo que, via de regra, a relacdo arrendaticia decorre da celebracao de
contrato de arrendamento. E igualmente certo que a lei pode dispor sobre o
conteudo das relagoes juridicas, abstraindo ou nao, dos factos que lhes deram
origem, v.g., atribuindo, a uma das partes, direito de preferéncia na venda do
imovel arrendado. O contrato, enquanto mecanismo de realizagdao do principio
da autonomia privada, e a lei modelam e enformam o conteudo das relacoes
juridicas estabelecidas negocialmente. O direito de preferéncia cuja
titularidade a Autora se arroga tem a sua fonte na lei. A norma que o prevé
apenas se aplica a relagoes juridicas que ndao hajam sido entretanto extintas.
Se as partes, por comum acordo, revogam o contrato, cessa a relagao juridica.
Nao faria sentido afirmar a extingao do contrato por revogacao e a
subsisténcia da relagao juridica que foi por ele constituida. Tal resultado nao
estaria de acordo com a vontade manifestada pelas partes, nao respeitaria a
sua liberdade de por termo ao contrato e a relagdo juridica por ele criada.
Nesta sede, afigura-se artificial a separacdo ente contrato enquanto negocio
(facto juridico) e contrato enquanto relagao juridica. Nao se pode reconhecer
vida propria a relagao juridica, emancipando-a totalmente do negdcio (facto
juridico) que lhe deu origem. A revogacgao opera sobre o negdcio juridico e
sobre a relacgdo juridica, pois as partes deixaram de querer o negdcio e a
relacao juridica. Nao ha relagao contratual sem contrato, a ordem juridica
portuguesa nao reconhece relagoes contratuais de facto.

9. Por seu turno, a situacao tipica referida na hipétese da norma do art. 27.9,
n.2 2, do DL n.2 178/86, de 3 de julho, segundo o qual “considera-se renovado
por tempo indeterminado o contrato que continue a ser cumprido pelas partes
apos o decurso do prazo”, nao se traduz numa situagao paralela aquela em
apreco. Desde logo, nao esta em causa uma hipotese de continuidade de facto
da execugao de um mesmo contrato de arrendamento (extinto pelo decurso do
prazo). Em seguida, nao teve lugar a celebracgao tacita de um novo contrato,
por renovacao. Depois, nao se trata de um novo contrato de arrendamento
que prossiga uma relacao contratual anterior. Note-se ainda que a lei nao
prevé, supletiva ou imperativamente, qualquer solucao semelhante a
consagrada naquele preceito para casos como o dos autos. Acresce que,
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consagrando o segundo contrato de arrendamento - celebrado a 17 de
fevereiro de 2016 - uma disciplina diversa daquela estabelecida no primeiro
no que respeita a dentincia e a oposicao a renovacao, nao se verifica a ratio
legis daquela regra prevista para o contrato de agéncia. Com efeito, a razao
de ser do preceito do art. 27.2, n.2 2, consiste em “(...) impedir que o contrato
de agéncia, depois de renovado, possa vir a cessar sem necessidade de pré-
aviso, como sucederia se continuasse a tratar-se de contrato por tempo
determinado, em virtude do disposto na al. a) do artigo anterior.
Diferentemente, transformando-se em contrato por tempo indeterminado, so
através da dentincia (...) poderd qualquer contraente por-lhe termo, mas ja

com obrigacdo de pré-aviso"l—l.

b) Interpretacao da declaracao negocial: “E celebrado e
reciprocamente aceite o presente contrato de arrendamento nao
habitacional (o “Contrato”), nos termos e condicoes seguintes, que
revoga o contrato de arrendamento nao habitacional actualmente em
vigor entre as Partes”

1. Pode dizer-se que a principal questao dos autos reside na interpretacao da
declaracao negocial referida supra, uma vez que o sentido negocial determina,
nos negocios juridicos, os efeitos juridicos.

15. Para o “declaratario normal” (declaratario medianamente razoavel),
colocado na posicao do “declaratdrio real” (segundo o critério do art. 236.9,
n.2 1, do CC) - que é uma sociedade comercial que se dedica ao comércio de
produtos ortopédicos (a Autora Magnetocare, Comércio de Produtos
Ortopédicos, Lda.) ou uma sociedade comercial que se dedica a compra e
venda e arrendamento de imoveis (a 1.2 Ré Lsref3 Reo Mixed Portfolio,
S.A.) - a cessacao do contrato de arrendamento celebrado a 12 de abril de
2012 resulta clara da regra contratual referida. E esse o sentido que o
destinatdrio médio - com as caracteristicas especificas e do mesmo tipo do “
destinatdrio real” - retiraria dessa disposicao contratual.

2. Nas declaracoes formais, o resultado a que o intérprete chegar nao pode
valer com um sentido que nao tenha um minimo de ressonancia no respetivo
texto, ainda que imperfeitamente expresso. Com efeito, segundo o art. 238.9,
n.2 1, do CC, o sentido da declaracao formal, para valer, ha-de ter um minimo
de correspondéncia “no texto do respectivo documento, ainda que
imperfeitamente expresso”.
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3. E esse o sentido que o intérprete pode atribuir a regra constante do
contrato de arrendamento concluido a 17 de fevereiro de 2016. O sentido da
cessacgao do primeiro contrato de arrendamento funda-se nos factos
reveladores ou envolventes do comportamento interpretando. Outro sentido
radicaria “no alvedrio do intérprete, algado a ordculo do sistema juridico”. A
inadmissibilidade de sentidos nao fundamentados nos factos decorre,
necessariamente, também da existéncia de um método de interpretacao
juridicamente devido (e que nao se identifica com o arbitrio do intérprete) e da
natureza quer da declaragao (comportamento exteriorizador da vontade
negocial) quer do sentido (valoracgao juridica de um comportamento ou facto)

]ﬁl.

4. A colocagao do “declaratdrio normal” na posicao do “real declaratario”
implica a consideracgao, pelo primeiro, dos elementos disponiveis para o
segundo. Se o sentido com o qual a declaracao negocial vai valer € um sentido
deduzido (pelo “declaratdrio normal” do comportamento do declarante), isto
significa que o sentido juridico ¢ um sentido que pode ser atribuido ao
comportamento do declarante. Um juizo racional, baseado nos elementos
atendiveis, € o tnico que consente a fundamentacao da interpretacao e, ao
mesmo tempo, o respeito pelas diretrizes contidas na remissao para o sentido
deduzido do comportamento por um “declaratdrio normal” colocado na

»[91

posicao do “real declaratdrio .

16. A declaracao negocial vale com o sentido que um “declaratario normal”,
colocado na posicao do “real declaratario”, possa deduzir do comportamento
do declarante, salvo se este nao puder razoavelmente contar com ele. In casu,
o declarante (as 1.2 e 2.2 Rés - Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e Portfuel
- Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q.) podia e devia contar com a
cessacgao do primeiro contrato de arrendamento, celebrado a 19 de abril de
2012.

5. Nao se aplica, ao caso em aprego, a norma consagrada no art. 236.2, n.2 2,
do CC (nem aquela contida no art. 238.2, n.2 2, do mesmo corpo de normas):
falsa demonstratio non nocet. Da factualidade assente nao resulta que
declarante (as 1.2 e 2.2 Rés - Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e Portfuel -
Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q.) e declaratario (as 1.2 e 2.2 Rés -
Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e Portfuel - Petroleos e Gas de
Portugal, Lda., S.Q.) se hajam exprimido e entendido bem, apesar de esse
entendimento comum contrariar o uso linguistico ou o sentido normal das
expressoes empregues. As partes quiseram declarar o que efetivamente
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declararam, com o sentido correspondente ao vocabulo utilizado - revogacao
do contrato de arrendamento urbano nao habitacional celebrado a 19 de abril
de 2012.

6. As partes quiseram também celebrar um novo negdcio juridico, dotado de
uma nova e diversa economia negocial, regulando de modo diferente os seus
interesses.

7. Por outro lado, o método de interpretacao das declaragoes formais € o
método geral, estabelecido nos arts. 236.2 e 237.2 do CC. Nos negdcios
formais, conforme mencionado supra, o resultado alcangcado mediante a
aplicacao destes preceitos nao pode, contudo, valer com um sentido que nao
tenha um minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda
que imperfeitamente expresso. I.e., o art. 238.2 do CC consagra um limite a
que o resultado da interpretacao alcancado, determinado ao abrigo das regras
gerais, deve ser submetido. Respeitado esse limite, é esse o sentido da
declaragao negocial formal - como sucede no caso dos autos a propoésito da
revogacao do contrato concluido a 19 e abril de 2012.

8. Alids, o “declaratdrio normal” de uma declaracao negocial integrante de um
negocio formal (maxime quando se trate de forma for legal), colocado na
posicao do “real declaratdrio”, conferirda, em regra, especial importancia ao
comportamento do declarante consubstanciado no documento. Por seu turno,
poderia até dizer-se que o sentido juridicamente relevante do documento é o
literal, pois que o art. 238.2, n.2 1, do CC, exige um minimo de
correspondéncia com o “texto” do documento. O sentido apurado tem um
minimo ressonancia no texto do documento que se possa afirmar que esse
sentido ¢ um dos sentidos possiveis do texto do documento, ao abrigo das
regras proprias da lingua em que o documento se encontra redigido. O “
declaratdrio normal” sabe que o que nao encontrar correspondéncia ou
expressao no documento corre o risco de ser nao valido ou de nao produzir

efeitosm. No caso sub judice, o “texto” do contrato comporta apenas um
sentido, que é o da cessacgao do contrato celebrado a 19 de abril e 2012. Nao
resultou provado que a redagao do “texto” tivesse atraicoado o pensamento
das partes. A férmula verbal utilizada (“revoga”) nao comporta, de resto, mais
do que um significado.

9. E, por conseguinte, manifesta a vontade das partes de revogar o contrato
de arrendamento de arrendamento urbano nao habitacional anteriormente
celebrado - a 19 de abril de 2012. O recurso ao vocabulo "revoga" e a
expressao "revoga o contrato" afasta qualquer duvida sobre a finalidade
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visada pelas partes. De resto, a manifestagdo dessa vontade a margem do
proprio clausulado negocial do segundo contrato, como que em considerando
auténomo, confere ainda mais énfase a intengao que lhe subjaz.

10. Consequentemente, afigura-se “irrelevante que as partes tenham
celebrado sucessivos contratos de arrendamento”, porquanto importa o
contrato efetivamente em vigor - ainda que haja, entretanto, sido modificado.
Ao tempo da alienacao do imovel, o contrato vigente era aquele celebrado a 17
de fevereiro de 2016, com efeitos reportados a 1 de dezembro de 2015. Nessa
altura, nao havia ainda decorrido o prazo de trés anos legalmente estabelecido
como pressuposto do direito de preferéncia do arrendatario (art. 1091.2, n.2 1,
al. a), do CC).

11. Insiste-se: nao pode ignorar-se a vontade das partes, expressamente
manifestada, de revogar o vinculo contratual anterior que, como tal, deixou de
produzir quaisquer efeitos. A relacao contratual extinta nao pode, in casu,
projetar, para alguns efeitos, uma pretensa continuidade que nao existe.

12. Considerando a factualidade provada e, sobretudo, o texto do novo
contrato de arrendamento, celebrado a 17 de fevereiro de 2016, afigura-se
claro que as partes quiseram extinguir o primeiro contrato. De outro modo, as
partes teriam procedido diferentemente: (i) mantendo o primeiro contrato de
arrendamento referente a parte da fracao “R” e celebrando um novo contrato
relativamente as outras fracoes auténomas; (ii) conservando o primeiro
contrato de arrendamento, fazendo-lhe um aditamento; (iii) revogando o
primeiro contrato, mas salvaguardando a producgao de alguns dos seus efeitos
mesmo apos a sua cessacgao. Todavia, nada disso foi feito. Pelo contrario, as
partes declararam expressamente revogar o primeiro contrato e celebrar um
novo contrato de arrendamento.

13. Se as partes houvessem pretendido manter o direito (abstrato) de
preferéncia decorrente do primeiro contrato, teriam, certamente, agido de
outro modo. Conforme o voto de vencida da Senhora Juiza Desembargadora, “
neste novo Contrato de Arrendamento, e no exercicio da sua liberdade
contratual, as partes tiveram o cuidado de inscrever uma cldausula em que
expressamente revogam o contrato anterior [celebrado em 2012 e aditado em
2013]. (...) E foi esta a vontade livremente expressa pelas partes que, se outra
situacdo quisessem, poderiam ter excecionado algum ou alguns dos efeitos ja
produzidos pelo anterior Contrato. Mas ndo o fizeram.”

14. Na verdade, para além das possiveis solugoes indicadas supra, as partes
poderiam ter apenas introduzido variagoes no conteudo do contrato de
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arrendamento inicialmente celebrado, a 19 de abril de 2012, sem tornar inutil
a subsisténcia da disciplina contratual anteriormente estabelecida. Porém, nao
foi isso que fizeram. Também nao renegociaram nem renovaram o contrato
inicial. Na verdade, nao quiseram a manutencgao da relagao locaticia anterior,
pois substituiram-na por outra.

15. A observancia das regras hermenéuticas contidas nos arts. 236.2 e ss do
CC conduz precisamente a esse resultado. A intencao das partes nao se
afigura compativel com a conservacao, total ou parcial, da relagao pré-
existente. Nao existe uma manifestacao de vontade das partes dirigida a
modificar a disciplina dos seus interesses estabelecida no acordo inicial, de 19
de abril de 2012, introduzindo-lhe mutagoes que nao incidissem sobre a
fisionomia origindria da relacao juridica locaticia, na qual funcionalmente se
inseririam e que visariam regular, numa relacao de complementaridade com o
negocio primitivo. Estd antes em causa uma regulamentagao inovadora da
relacao juridica que diz respeito a propria existéncia ou subsisténcia dessa
mesma relacgao juridica, nao concernindo apenas e tao somente a sua
disciplina. Nao pode, por isso, afirmar-se que, no segundo contrato de
arrendamento, concluido a 17 de fevereiro de 2016 , as partes, apesar de
terem expandido o objeto do contrato (mediante a adicao de outras fracoes) e
da reformulacgao da disciplina contratual, mantiveram o primeiro contrato de
arrendamento, concluido a 19 de abril de 2012, da fragcdo em causa e, assim, a
relacao locaticia anterior, ainda que sujeita a regras diferentes.

16. A revogacao do primeiro contrato extinguiu-o totalmente. As partes nao
salvaguardaram a subsisténcia de qualquer efeito, pois que, apesar de o
poderem fazer, ao abrigo do principio da autonomia privada, nao
salvaguardaram qualquer efeito ja produzido - ou até a produzir - pelo
contrato revogado. Nao se trata apenas de uma nova regulamentagao
contratual de uma relacao locaticia anterior, mas antes da sua cessacao e da
constituicao ex novo de outra relagao locaticia cujo objeto integra, também, a
fracao autébnoma em apreco.

17. Naturalmente que, no ambito de uma relacao negocial mais ampla,
poderia colocar-se a hipotese de as partes pretenderem substituir um contrato
por outro sem afetar a subsisténcia daquela relagao juridica mais vasta,
inicialmente constituida. Mas nada disso resulta da factualidade provada.

18. Além do mais, ainda que as partes nao houvessem expressamente
revogado o contrato anterior, sempre se poderia dizer que, no siléncio das
partes a propdsito da modificagcao/cessacdo desse contrato, estaria em causa a
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extingcao de um contrato e a celebragao de outro. Efetivamente, da analise dos
dois contratos de arrendamento referidos nos factos provados, celebrados a
19 de abril de 2012 e a 17 de fevereiro de 2016, e cujo teor foi considerado
provado, resulta a existéncia de diferencas substanciais - e ndo apenas no que
respeita a elementos contratuais acessorios - no programa regulativo de cada
um deles: (i) estabelecimento de um novo prazo de vinculagao, quebrando-se a
continuidade do prazo originariamente acordado - o primeiro contrato foi
celebrado pelo prazo de trés anos, com inicio a 1 de maio de 2012 e renovacao
automatica por periodos de trés anos; havendo-se renovado, por conseguinte,
a 1 de maio de 2015, perduraria até 30 de abril de 2018; no segundo contrato,
o prazo estipulado foi de 35 meses, com inicio a 1 de dezembro de 2015 e
termo a 31de outubro de 2018, com renovacgao automatica por periodos de
trés anos; (ii) alargamento substancial do objeto contratual - o primeiro
contrato tinha por objeto apenas parte da fragdo autonoma designada pela
letra “R” destinada a escritorio; no segundo contrato, a Autora assumiu a
posicao de arrendataria de parte das fragoes auténomas designadas pelas
letras "R", referente ao oitavo piso, letra A, na parte destinada a escritérios e,
"S”, “T”, “N”, “O” e “Q", relativas a lugares de estacionamento; (iii)
modificagao do valor da renda - no primeiro contrato, fixada no montante
mensal de € 1.344,00, depois aumentada para € 1.440,00; no segundo
contrato, fruto do alargamento do objeto contratual, a renda foi fixada no
valor mensal de € 2.454,00 (para a totalidade das fragoes objeto de
arrendamento, sem discriminacao da quantia correspondente a cada uma
delas), sendo o montante da primeira renda superior as restantes (€ 3.734,00);
(iv) consagracao de um limite minimo para a atualizag¢do da renda (a renda
apenas se atualizard quando o coeficiente de atualizagao legal for superior a
unidade); (v) alteragao do regime da dentncia ndao motivada (vedando-se o
exercicio desse direito por qualquer das partes); (vi) extensao dos prazos de
pré-aviso (com alteragao do respetivo regime legal supletivo) em sede de
oposicao a renovacgao; (vii) duplicagao de caugoes prestadas - de valor
correspondente a renda (singular e global, respetivamente).

19. Levando em linha de conta as alteracoes substanciais introduzidas no
novo contrato de arrendamento, ainda que as partes nao houvessem
expressamente revogado, por mutuo consenso, o primeiro contrato, sempre se
afiguraria bastante discutivel concluir no sentido da continuidade da relagao
contratual anterior. E que, em geral, no siléncio das partes quanto a
manutencao do contrato originario, no caso de as alteragdes nao se limitarem
a elementos acessorios, entende-se que as partes extinguiram o contrato
primitivo e celebraram um novo contrato.
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20. A relacao juridica relevante constituiu-se, pois, a 17 de fevereiro de 2016,
pois aquela constituida a 19 de abril de 2012 extinguiu-se com a revogacgao
expressa - sem qualquer reserva - do contrato que a criou que, de resto deixou
de produzir quaisquer efeitos juridicos, por vontade das partes, desde 30 de
novembro de 2015. Por isso, em janeiro de 2017, a relacao de arrendamento
nao durava ha mais de trés anos, razao pela qual a Autora nao é titular do
direito de preferéncia.

21. Tendo sido revogado, o contrato de arrendamento celebrado a 19 de abril
de 2012 deixou de produzir quaisquer efeitos, extinguindo-se - nao
rigorosamente ex nunc, uma vez que os efeitos do novo contrato foram
reportados a 1 de dezembro de 2015 - todos os direitos e obrigacoes das
partes, incluindo o direito (abstrato) de preferéncia do arrendatario que se
tenha constituido com base nessa relagao contratual, sem prejuizo de o
arrendatdrio vir a ser titular de novo direito de preferéncia com base na nova
relacao locaticia, iniciada a 1 de dezembro de 2015. O primeiro contrato
deixou de ser pressuposto do direito legal de preferéncia, nao podendo
subsumir-se a facti-species do art. 1091.2, n.2 1, al. a), do CC, para
desencadear a consequéncia juridica fixada na respetiva estatuicao.

22. Com interesse para a questao em apreco, importa referir que, de acordo a
doutrina dominante, a teleologia subjacente ao sistema do arrendamento
urbano conduz a afirmacao da natureza supletiva do regime consagrado no

art. 1091.2 do CC nos contratos de arrendamento urbano nao habitacionallm.

23. Em jeito de conclusao, tendo as partes, no caso sub judice, revogado o
primeiro contrato de arrendamento e celebrado um novo contrato - com
efeitos reportados a 1 de dezembro de 2015 -, extinguiram-se todos os direitos
e obrigacoes decorrentes do contrato anterior, incluindo o direito (abstrato) de
preferéncia da Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos,
Lda., como arrendatdria, que se tinha constituido com base naquela relagao
contratual.

24. Assim, o prazo de trés anos previsto no art. 1091.2, n.2 1, al. a), do CC, na
redacao aplicavel ao caso dos autos (a Lei n.2 64/2018, de 29 de outubro, que
reduziu esse prazo para dois anos, apenas entrou em vigor a 30 de outubro de
2018), apenas se iniciou em a 1 de dezembro de 2015. Uma vez que a 15
fevereiro de 2017 - data da alienacao do prédio a 2.2 Ré Portfuel - Petroleos
e Gas de Portugal, Lda., S.Q. ainda nao havia decorrido aquele prazo de trés
anos, pode concluir-se pela inexisténcia de qualquer direito (concreto) de
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preferéncia na esfera juridica da Autora na alineacdao do prédio, motivo pelo
qual a acao devera improceder.

25. A interpretacao realizada pelo acérdao recorrido nao respeita, pois, a
autonomia privada das partes que expressamente revogaram o vinculo
contratual anterior, constituido a 19 de abril de 2012. Conforme resultou
provado, a Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda.
e a anterior proprietaria - Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A. - do prédio
celebraram um novo contrato de arrendamento a 17 de fevereiro de 2016, no
qual expressamente declararam, como que em considerando auténomo
inserido no texto do contrato, que “E celebrado e aceite o presente contrato
de arrendamento ndo habitacional (o "Contrato"), nos termos e condigoes
seguintes, que revoga o contrato de arrendamento ndo habitacional
actualmente em vigor entre as partes”.

26. Resulta, assim, prejudicado o conhecimento de todas as restantes
questoes suscitadas nos recursos de revista que dependem da existéncia
daquele direito de preferéncia na esfera juridica da Autora.

Por ultimo,

1. Se o conhecimento desta questao nao houvesse ficado prejudicado pela
conclusao da inexisténcia do direito (concreto) de preferéncia da Autora
Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., sempre se
poderia dizer que a sua conduta, ao intentar a presente acao e pretender
exercer o direito de preferéncia na venda do imodvel, se consubstanciaria num
exercicio abusivo do direito (art. 334.2 do CC), na modalidade de tu quoque,

2. O tu quoque exprime a maxima segundo a qual a pessoa que viole uma
norma juridica ndo pode, depois e sem abuso: (i) prevalecer-se da situagao
juridica dai decorrente; (ii) exercer a posicao juridica violada pelo proprio; (iii)
exigir a outrem o acatamento da situacgao ja Violada”—l.

13. Na verdade, a 8 de fevereiro de 2017, realizou-se, com certificacao
notarial, a licitagdo entre os preferentes: a Autora Magnetocare, Comércio
de Produtos Ortopédicos, Lda., e a Rasgo - Publicidade, Lda., que, nesse
ato, declararam conhecer e aceitar os termos da notificacao efetuada pela 1.2
Ré/Recorrente LSREF3 Reo Mixed Portfolio, S.A., a 3 de fevereiro.

14. Apos vinte e dois langos, todos com intervalos ascendentes de €
50.000,00, o prédio foi adjudicado a Rasgo - Publicidade, Lda., que, no
ultimo lanco, ofereceu o montante de € 3.100.000,00. O lango imediatamente
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anterior foi feito pela Autora Magnetocare, Comércio de Produtos
Ortopédicos, Lda., pela quantia de € 3.050.000,00.

15. Depois da licitagdao, a Rasgo - Publicidade, Lda., comunicou a 2.2 Ré/
Recorrente LSREF3 Reo Mixed Portfolio, S.A., que nao iria comparecer,
como efetivamente ndao compareceu, na outorga da escritura publica de
compra e venda do referido prédio.

16. Por carta de 9 de fevereiro de 2017, a 1.2 Ré/Recorrente LSREF3 Reo
Mixed Portfolio, S.A., notificou a Autora Magnetocare, Comércio de
Produtos Ortopédicos, Lda., para comparecer, a 13 de fevereiro, as 11
horas, em determinado local, para outorgar a escritura publica de compra e
venda do prédio em causa, pelo prego global de € 3.050.000,00,
correspondente ao ultimo lango por si efetuado e a segunda licitagdo mais
elevada.

Iﬁ, a licitacao é
a origem mais frequente de divergéncia entre o preco do projeto do contrato
que é objeto de preferéncia e o valor desta.

17. Conforme recordado num dos pareceres juntos aos autos

18. Se, em relagcao ao mesmo contrato, houver uma pluralidade de sujeitos
que legitimamente tenham exercido o direito de preferéncia e este sé se puder
efetivar em relagao a um deles (preferéncia alternativa), é necessario que, por
algum meio, se eleja um sé preferente para celebrar o contrato preferido. A
licitacao é o sistema por que, via de regra, se resolve o conflito entre
preferentes alternativos (cf. arts. 419.2, n.2 2, 1380.2, n.2 3, 1555.¢, n.2 3, do
CC; arts. 1032.2 e 832.2, n.2 2, do CPC). Nestas situacoes, o preferente
participa na licitacao, em resultado da qual é selecionado ou preterido. O
direito (concreto) de preferéncia é atribuido ao licitante que ofereca o lango
mais elevado (art. 1032.2, n.2 2, do CPC). “Havendo perda do direito atribuido,
este devolve-se ao interessado que tiver oferecido o lanco imediatamente
inferior, e assim sucessivamente [...]; 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" (art. 1032.2, n.2 3, do CPC). O valor da
preferéncia é igual ao montante de cada um dos lancos, como decorre da
auséncia de referéncia a quaisquer outros valores (nomeadamente ao preco do
contrato que é objeto da preferéncia). Assim se justifica o recurso do
legislador a expressao "e assim sucessivamente", que apenas se compreende
por referéncia a sucessao de langos e aos respetivos montantes. No caso de a
licitacao por valor mais elevado subsistir, esta encontrado o preferente a
quem, entre todos, se confere o direito de celebrar o contrato preferido por
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preco igual ao do seu lancgo. Se este preferente-licitante perder o seu direito, o
direito de preferéncia sera atribuido ao licitante pelo segundo valor mais
elevado, por preco igual ao do seu lango mais elevado. E assim
sucessivamente, se os licitantes forem mais de dois. Os lancos de cada um dos
licitantes perdem eficacia com lancos de valor mais alto, mas readquirem

eficacia no caso de aqueles virem a ser ineﬁcazes”—l.

19. No caso em aprecgo, procedeu-se a licitacao oral entre dois arrendatarios -
a Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., e a
Rasgo - Publicidade, Lda. - que declararam exercer os seus direitos de
preferéncia na venda do prédio arrendado. O maior lango, que atingiu o valor
de € 3.100.000,00, foi oferecido pela Rasgo - Publicidade, Lda.. No lanco
antecedente, a Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos,
Lda., ofereceu o montante de € 3.050.000,00. Logo a seguir, a Rasgo -
Publicidade, Lda., comunicou a vendedora/1.2 Ré/Recorrente LSREF3 Reo
Mixed Portfolio, S.A., que nao iria comparecer, como efetivamente nao
compareceu, na outorga da escritura publica de compra e venda do prédio em
causa. Por conseguinte, a Rasgo - Publicidade, Lda., perdeu o seu direito de
preferéncia por renuncia e caducidade. De acordo com o art. 1032.2, n.2 3,
CPC, o direito de celebrar o contrato foi entao atribuido ao licitante do lango
imediatamente inferior: & Autora Magnetocare, Comércio de Produtos
Ortopédicos, Lda., que ofereceu € 3.050.000,00, sendo este o valor da
preferéncia. Este lanco de € 3.050.000,00, feito pela Autora Magnetocare,
Comeércio de Produtos Ortopédicos, Lda., foi, ao tempo da sua efetuacao,
eficaz para lhe conferir o direito de celebrar o contrato que justificava a
licitagao. Todavia, sobre esse direito pendia a condigao suspensiva de nao
surgir um lango mais elevado. Com o lang¢o subsequente de € 3.100.000, feito
pela Rasgo - Publicidade, Lda., o lanco de € 3.050.000, efetuado pela
Autora Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda.,
perdeu eficacia, que retomou, nos mesmos termos, logo que o lango mais

elevado se tornou ineﬁcaz[l—l.

20. A declaracao de nao comparéncia e a nao comparéncia efetiva tém,
segundo a compreensao normal, no contexto, o sentido de rentuincia ao
exercicio dos respetivos direitos de preferéncia, tal como resultaram da

[161

licitacao .

21. No dia seguinte ao da licitagao, por carta, a 1.2 Ré/Recorrente LSREF3
Reo Mixed Portfolio, S.A., notificou a Autora Magnetocare, Comércio de
Produtos Ortopédicos, Lda., para a celebragao do contrato a 13 de mesmo
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més. Definido que estava o seu direito de preferir, o respetivo exercicio efetivo
haveria de consumar-se com a celebragao do contrato de compra e venda
naquela data. A consequéncia da sua eventual falta de comparéncia - i.e., a
celebragao do contrato com a primitiva interessada (a 2.2 Ré/Recorrente
Portfuel - Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q.) - pressupunha a perda
do direito de preferéncia e integrava o acordo formado a partir da carta de 3
fevereiro. Na medida em que sdo validas as estipulagdes que criem casos
especiais de caducidade (art. 330.2, n.2 1, do CC), a omissdo de comparéncia
produz, consequentemente, além do efeito de rentncia, também o efeito de

caducidade do direito de preferéncia”—ﬂ.

22. A Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., nao
compareceu no dia, hora e local indicados pela 1.2 Ré/Recorrente LSREF3
Reo Mixed Portfolio, S.A., para a celebracao da escritura publica de compra
e venda. Nao tendo comparecido no ato de conclusao do contrato em que
concretizaria o seu direito de preferéncia pelo preco de € 3.050.000,00, a
Autora Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., perdeu o
direito de preferéncia na compra do imével em causa, tanto por rentincia
como por caducidade. Nao perdeu apenas o direito de preferir pelo valor de €
3.050.000,00, mas também por qualquer valor, porque era este - €
3.050.000,00 - e nao outro o valor pelo qual poderia exercer o seu direito de
preferéncia. Com efeito, ainda que fosse titular de um direito (concreto) de
preferéncia a que nao houvesse renunciado - nem tivesse caducado -, a Autora
Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., tendo acordado
nas regras da licitacao e do procedimento subsequente, nao compareceu para

exercer a preferéncia nos termos dai resultanteslﬂ. Por isso, a Autora
Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., nao poderia, sem
abuso, pretender exercer, noutro contexto, mais tarde, o “seu” direito de
preferéncia por um valor pelo qual ndo o poderia exercer.

23. Entre os corolarios do abuso do direito, na modalidade de tu quoque, esta
a improcedéncia dos pedidos abusivamente deduzidos.

IV - Decisao
Nos termos expostos, acorda-se:

a) em julgar procedente o recurso interposto pela 2.2 Ré/Recorrente -
Portfuel - Petrodleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q. - e, por conseguinte,
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b) revogar o acordao recorrido,

c) considerando-se improcedentes a agao e as reconvencgoes, absolvendo-se
ambas as Rés/Recorrentes - Lsref3 Reo Mixed Portfolio, S.A., e Portfuel -
Petroleos e Gas de Portugal, Lda., S.Q. - do pedido, e a Autora -
Magnetocare, Comércio de Produtos Ortopédicos, Lda., Magnetocare,
Comeércio de Produtos Ortopédicos, Lda. - dos pedidos reconvencionais,

d) ficando prejudicado o conhecimento de todas as restantes questoes
suscitadas nos recursos interpostos.

Custas pela Recorrida.

Lisboa, 22 de junho de 2021.

1. Sumario: 1. Nos negdcios formais, o resultado alcangado mediante a
aplicacao dos arts. 236.2 2 237.2 do CC nao pode valer com um sentido que
nao tenha um minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento,
ainda que imperfeitamente expresso. 2. E manifesta a vontade das partes de
cessagao de um contrato de arrendamento anteriormente celebrado quando,
num contrato subsequente, declaram expressamente revoga-lo. 3. As partes
nao se limitam a introduzir variagcées no contetudo do contrato de
arrendamento inicialmente celebrado quando visam a sua proépria existéncia.
4. Se as partes, por comum acordo, revogam o contrato, cessa a relacao
juridica. Nao faz sentido afirmar a extin¢ao do contrato por revogacao e a
subsisténcia da relacao juridica que foi por ele constituida. Nao ha relagao
contratual sem contrato. 5. Nao subsistindo o novo contrato de arrendamento
ha mais de trés anos (art. 1091.2, n.2 1, al. a), do CC, na versao aplicavel ao
caso dos autos), o arrendatario nao é titular do direito de preferéncia. 6. A
licitacao é a origem mais frequente de divergéncia entre o preco do projeto do
contrato que é objeto de preferéncia e o valor desta. 7. O valor da preferéncia
é igual ao montante de cada um dos langos. 8. A declaracao de nao
comparéncia e a nao comparéncia efetiva na outorga da escritura publica de
compra e venda tém o sentido de rentincia ao exercicio do direito de
preferéncia, tal como resulta da licitagdao. 9. A modalidade de tu quoque do
abuso do direito conduz a improcedéncia de pedidos abusivamente deduzidos.
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Este acérdao obteve o voto de conformidade dos Excelentissimos Senhores
Conselheiros Adjuntos Antonio Magalhaes e Fernando Dias, a quem o
respetivo projeto ja havia sido apresentado, e que nao o assinam por, em
virtude das atuais circunstancias de pandemia de covid-19, provocada pelo
coronavirus Sars-Cov-2, nao se encontrarem presentes (art. 15.2-A do DL n.¢
10-A/2020, de 13 de marco, que lhe foi aditado pelo DL n.2 20/2020, de 1 de
maio).

Maria Jodao Vaz Tomé (relatora)

11 Cf. acordao do Supremo Tribunal de Justica de 20 de fevereiro de 1997
(Miranda Gusmao), proc. n.2 934/96 - disponivel para consulta in www.dgsi.pt..
Neste acordao, o Supremo Tribunal de Justica, cita a anotagdao de Antunes
Varela (in RL]J, ano 126, p. 373) ao acérdao do mesmo Tribunal de 14 de maio
de 1991, (in BM]J n. 407, pp. 498 e ss.).

Vide, ainda, no sentido da exigéncia de litisconsércio necessario passivo, o
acordao do Supremo Tribunal de Justica de 30 de abril de 1997 (Figueiredo de
Sousa), proc. n.2 909/96 - cujo sumario se encontra disponivel para consulta in
www.dgsi.pt; acérddo do Tribunal da Relacédo de Evora de 9 de outubro de
2008 (Maria Alexandra Santos), proc. n.2 608/08-3 - disponivel para consulta
in www.dgsi.pt; acordao do Tribunal da Relagao do Porto de 29 de junho de
2006 (Teles de Menezes), proc. n.2 0633488 - disponivel para consulta in
www.dgsi.pt; Fernando Andrade ires de Lima/Joao de Matos Antunes Varela,
Cddigo Civil Anotado, Vol. 111, Coimbra, Coimbra Editora, 1987, pp.378 e ss.
Mais recentemente, a propdsito da legitimidade do alienante, demandado
numa acgao de preferéncia, para recorrer de acordao que julgou procedente a
acao, conforme o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 19 de junho de
2019 (Abrantes Geraldes), proc. n.2 1274/15.8T8FAR.E1.S1 - disponivel para
consulta in www.dgsi.pt -, “pressupondo (a procedéncia da ag¢do de
preferéncia) a violagdo, por parte do transmitente, do dever de comunica¢do
do projeto de venda e das condicbes essenciais do negocio, nos termos do art.
14102 do CC, ndo esta afastada a possibilidade de a decisdo que declara a sua
procedéncia poder ser invocada pelo adquirente para eventual
responsabilizacdo por danos causalmente ligados aquela atuagdo. Nesta
medida, de modo complementar, a legitimidade ativa da transmitente
relativamente a interposi¢cdo do recurso de revista também é refletida pelo
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prejuizo que a procedéncia da acdo lhe poderd acarretar, tendo em conta a
sujeicdo ao dever de comunicac¢do, nos termos do art. 4162, n2 1, do CC.).”

[2] Cf. Fernando Andrade ires de Lima/Joao de Matos Antunes Varela, Cddigo
Civil Anotado, Vol. II, Coimbra, Coimbra Editora, 2010, p.567.

[31 Cf. Antonio Pais de Sousa, Anotagdes ao regime do arrendamento urbano
(R. A. U.)”, Lisboa, Rei dos Livros, 2001, p. 152; Janudrio da Costa Gomes,
Arrendamentos comerciais, 22 ed., Coimbra, Almedina, 1993, p.203.

[4] Cf. José de Oliveira Ascensao, “Direito de preferéncia do arrendatario”, in
Estudos em homenagem ao Professor Doutor Inocéncio Galvdo Telles, volume
IIT - Direito do Arrendamento Urbano”, Coimbra, Almedina, 2002, p..253.

[51 Cf. acordao do Supremo Tribunal de Justica de 15 de janeiro de 2004
(Oliveira Barros), proc. n.2 3832/03 - disponivel para consulta in www.dgsi.pt.

161 Vide, no mesmo sentido, acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 12 de
novembro de 2009 (Sebastido Pévoas), proc. n.¢ 1842/04.3TVPRT.S1 -
disponivel para consulta in www.dgsi.pt).

71 Cf. Anténio Pinto Monteiro, Contrato de agéncia, anotagdo ao Decreto-Lei
n.2 178/86, de 3 de julho, Coimbra, Almedina, 1987, p.51.

18] Cf. MARIA RAQUEL ALEIXO ANTUNES REI, Da interpretacdo da
declaragdo negocial no Direito Civil Portugués, p.119 - disponivel para

consulta in https://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4424/1/

ulsd61308 td Maria Rei.pdf.

91 ¢f MARIA RAQUEL ALEIXO ANTUNES REI, Da interpretacdo da
declaracdo negocial no Direito Civil Portugués, pp.135-137 - disponivel para
consulta in https://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4424/1/

ulsd61308 td Maria Rei.pdf.

[101 Cf. MARIA RAQUEL ALEIXO ANTUNES REI, Da interpretacdo da
declaragdo negocial no Direito Civil Portugués, pp.224, 230 - disponivel para

consulta in https://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4424/1/
ulsd61308 td Maria Rei.pdf.

[11]

(artigo 10919 do codigo civil) relativa ao direito de preferéncia do

Cf. José Carlos Brandao Proenca, “Para uma leitura restritiva da norma

arrendatario”, in Estudos em Honra do Professor Doutor José de Oliveira
Ascensdo, 22 vol., Coimbra, Almedina, 2008, pp.967-968 que, a propodsito dos
contratos para fins nao habitacionais, como é o caso os presentes autos,
quando celebrados ao abrigo do disposto no art. 1110.2, n.2 1, do CC ( que
permite as partes estabelecer livremente as regras relativas a duracgao,
denuncia e oposicao a renovacgao dos contratos de arrendamento), conclui que
“esse plus tutelar que é o direito de preferéncia do arrendatdrio ndo tem
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justificagdo nos arrendamentos praticamente submetidos ao principio da
autonomia privada, como sdo os arrendamentos ndo habitacionais celebrados
nos termos do artigo 1110.°, n.° 1, do Cdédigo Civil, e que foram encarados
pelo legislador sem necessidade de tutelar uma parte mais frdgil e como
factores marcantes de dinamizacdo do mercado habitacional. Tendo em conta
que a aplicag¢do do direito de preferéncia a estes contratos seria incoerente,
implicaria a descaracterizacdo da figura e iria contra a natureza e os
interesses que presidiram a uma contratacdo querida como tempordria, ndo
vemos fundamento para considerar nula a renuncia antecipada feita pelo
arrendatario ou o clausulado tendente a confirmar a referida exclusdo do
direito de preferéncia”.

Por seu turno, Rute Teixeira Pedro, “O direito de preferéncia do arrendatario
no ocaso do vinculismo - breves reflexées a luz da reforma de 2012”, in
Cadernos de Direito Privado, n2. 42, (Ab./Jun. 2013), pp.14-26, entende mesmo
que o art. 1091.2 tem caracter supletivo em relacao a todos os tipos de
contratos de arrendamento urbano, concluindo que “a ndo imperatividade do
disposto na alinea a) do n.? 1 do art. 1091.2 esta em sintonia com a
ponderacgdo dos interesses em causa feita pelo legislador na reforma de 2012.
No regime da conformacgdo temporal e da extingdo do contrato encontramos,
como vimos, vdarios sinais que atestam a opg¢do pela devolucdo da regulagdo do
contrato ao funcionamento da autonomia privada. E, alids, o legislador que a
revela, na alinea a) do art. 1.2 da Lei n.2 31/2012, de 14/8, ao estabelecer que
a lei pretende alterar “o regime substantivo da locac¢do, designadamente
conferindo maior liberdade as partes na estipulagdo das regras relativas a
duragdo dos contratos de arrendamento”. O legislador desprende, assim, a
protecdo do arrendatdrio da atribuicdo de notas vinculisticas ao regime do
arrendamento e, consequentemente, da garantia de periodos alargados da
vigéncia dos contratos e da imposicdo da previsdo de um direito de
preferéncia do arrendatdrio na venda ou dagdo em cumprimento do local
arrendado.”

[12] Cf. Antonio Menezes Cordeiro, “Do abuso do direito: estado das questoes
e perspectivas”, in ROA, 2005, ano 65, Vol. II (Set. 2005) - disponivel para
consulta in https://portal.oa.pt/publicacoes/revista/ano-2005/ano-65-vol-ii-
set-2005/artigos-doutrinais/antonio-menezes-cordeiro-do-abuso-do-direito-
estado-das-questoes-e-perspectivas-star/.

[13] Cf. Parecer do Senhor Professor Doutor Carlos Ferreira de Almeida.
[14] Cf. Parecer do Senhor Professor Doutor Carlos Ferreira de Almeida.
[15] Cf. Parecer do Senhor Professor Doutor Carlos Ferreira de Almeida.

[161]

Cf. Parecer do Senhor Professor Doutor Carlos Ferreira de Almeida.
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7 A semelhanca do efeito legalmente previsto para a omissdo de declaracéo
de preferéncia. Cf. Parecer do Senhor Professor Doutor Carlos Ferreira de
Almeida.

[18]

Cf. Parecer do Senhor Professor Doutor Carlos Ferreira de Almeida.
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