jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 2834/18.0T8STR.E1.S1

Relator: TIBERIO NUNES DA SILVA
Sessao: 10 Janeiro 2023

Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: REVISTA
Decisao: NEGADA

ACAO DE PREFERENCIA ARRENDATARIO PREDIO URBANO
PROPRIEDADE HORIZONTAL ALTERACAO DA CAUSA DE PEDIR
DIREITO DE PREFERENCIA FACTOS ESSENCIAIS

FACTOS COMPLEMENTARES FACTOS INSTRUMENTAIS
FACTOS NOTORIOS PETICAO INICIAL

TEORIA DA SUBSTANCIACAO OBJETO DO PROCESSO

CASO JULGADO DEVER DE GESTAO PROCESSUAL

Sumario

I. Na falta de acordo, a causa de pedir s6 pode ser alterada ou ampliada em
consequéncia de confissdo feita pelo réu e aceita pelo autor (art. 2652, n21, do
CPC), razao por que nao tem cabimento processual, numa resposta a defesa
por excepcao deduzida pelos réus, o autor invocar fundamentos do direito de
preferéncia diversos do que alegara na peticao inicial, ou seja, fora do objecto
do processo, desde logo delimitado pela causa de pedir dai resultante.

II. E na peticdo inicial que devem ser expostos os factos essenciais que
constituem a causa de pedir e as razoes de direito que servem de fundamento
a accao e os factos a que se reporta o n? 2 do art. 52 do CPC devem ter por
referéncia a causa de pedir que emana da petigao.

II. De acordo com a teoria da substanciacao, devem ser alegados os factos
concretos constitutivos do direito que se pretende fazer valer. Assim, nao é a
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mera invocacgao do direito de preferéncia que identifica a causa de pedir, mas
os factos que a consubstanciam, o que importa, designadamente, para a
definicao do caso julgado.

IV. O dever de gestao processual deve conter-se no objecto do processo.

V. O artigo 1091.2, n.2 1, alinea a), do C. Civil, na redacao dada pela Lei n.2
6/2006, de 27-02, nao atribui o direito de preferéncia legal ao arrendatario de
parte especifica de prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal.
VI. A interpretacgao referida no ponto anterior nao viola principios
constitucionais, designadamente o consagrado no art. 132 da Constituicao da
Republica Portuguesa.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

Municipio de Tomar intentou contra AA, BB, CC, DD, EE, FF, GG, HH, II,
JJ, KK e LL (1%s RR.) e LEGESPA, S.A., accao declarativa, com processo
comum, pedindo que seja decretado:

«i. O reconhecimento do direito de preferéncia da Autora na aquisicao do
imével em causa, com declaracao de invalidade da escritura publica de
compra e venda do imdvel entre Primeiros Réus e Ré Adquirente;

E, em consequéncia,

ii. A transmissao do bem imodvel em causa a favor da Autora, substituindo a
sentenca a vontade dos Primeiros Réus e da Ré Adquirente;

iii. O cancelamento do registo predial de aquisicao do imovel a favor da Ré
Adquirente e a determinacao de registo predial de aquisicao do imovel a favor
da Autora com efeitos a data da outorga da escritura publica de compra e
venda entre Primeiros Réus e Ré Adquirente;

iv. A nulidade do contrato de arrendamento celebrado entre a Ré Adquirente e
a Autora por impossibilidade de objeto (auséncia de direito);
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v. A condenacao da Ré Adquirente a restituir a Autora todas as rendas
recebidas ao abrigo do contrato de arrendamento previsto na alinea anterior
(alinea iv), bem como outras quantias que desta ou de terceiro tenha recebido
por virtude ou decorréncia da sua condicao de proprietaria, acrescidas de
juros vencidos e vincendos a taxa legal em vigor».

Alegou o A. ter o direito de preferéncia na aquisicao do prédio urbano sito em
Tomar (identificado no art. 202 da p.i.), vendido pelos 1.2s RR. a R. LEGESPA,
S.A., em 11-05-2018, estribando-se na sua qualidade de arrendatario desde
1964.

Invocou, ainda, por decorréncia do reconhecimento da violacao do seu direito
de preferéncia e consequente registo do mesmo a seu favor, com o
cancelamento do registo de aquisicao a favor da Adquirente Ré, a nulidade do
contrato de arrendamento celebrado entre a Ré adquirente e o A., por carecer
de objecto, pois que a adquirente deixa de ter a qualidade (putativa) de
proprietdria do bem em causa.

Contestaram os 12 RR., deduzindo a excepcgao de caducidade do direito de
accionar e alegando, sem prescindir disso, a inexisténcia do direito legal de
preferéncia e o nao exercicio atempado do direito convencional de
preferéncia.

Depois de, ainda, impugnarem parte da factualidade alegada pelo A.,
concluiram pela improcedéncia da acgao.

Contestou também a R. LEGESPA, S.A., defendendo a caducidade do direito de
accao e a inexisténcia do direito legal de preferéncia.

Concluiu, apés impugnacao de factualidade da peticao inicial, pela
improcedéncia da accgao.

O A. respondeu, em 11-09-2019, batendo-se pela improcedéncia das excepgoes
deduzidas e pugnando pela existéncia de outros (para além do que invocara na
peticdo inicial) fundamentos do direito de preferéncia, sustentado nos varios
preceitos legais que ai enuncia.

Foi proferido saneador-sentenca, que julgou verificada a caducidade do direito
do Autor e a inexisténcia do direito legal de preferéncia, improcedendo, assim,
a accao.
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Inconformado, o A. recorreu para o Tribunal da Relacdo de Evora, que
revogou a sentenca relativamente a questao da caducidade, julgando
improcedente o recurso quanto ao mais decidido em 1.2 Instancia, em
consequéncia do que confirmou a improcedéncia da acgao.

Tendo o A., na resposta a contestagao, invocado, conforme se referiu, o direito
legal de preferéncia com fundamentos diferentes do que fora alegado na
peticdo inicial, arguiu, no recurso de apelagao, a omissao de pronuncia da 12
Instancia quanto a esse aspecto, o que motivou a seguinte apreciagao pelo
Tribunal da Relacgao:

«Em 1.2 Instancia nao foram apreciados os direitos legais de preferéncia
invocados pelo Recorrente para além daquele que estda consagrado no art.
1091.2 do CC. Trata-se do direito de preferéncia estabelecido no artigo 126.2
do DL n.2 380/99, de 22 de setembro, por o edificio se situar nas areas do
plano com execucgao programada, i.e., no ambito do plano de pormenor do
Centro Historico de Tomar; do direito de preferéncia para fins e objetivos de
politica publica estabelecido no artigo 29.2 da Lei n.2 31/2014, de 30 de Maio,
Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territorio e
de urbanismo; do direito legal de preferéncia consagrado no artigo 58.2 do DL
n.2 307/2009, de 23 de Outubro; do direito legal de preferéncia consagrado na
Lein.2 107/2001, de 8 de Setembro, nas transmissoes a titulo oneroso para os
imodveis classificados ou em vias de classificacdo ou iméveis localizados nas
respetivas zonas de protecao.

Tais direitos, para além de contenderem com a natureza publica do
Recorrente e com relagoes de indole administrativa, foram invocados apenas
na resposta apresentada pelo A as excecgoes invocadas pelos RR. Na peticao
inicial tais direitos legais de preferéncia nao foram trazidos a colagao para
sustentar a pretensao deduzida, nem nela foram carreados factos atinentes ao
imovel, a respetiva localizagao e situagao juridica de modo a aferir a
subsuncgao do caso aos diversos regimes juridicos invocados.

Na medida em que na peticao inicial o Recorrente apenas se arrogou do seu
direito de preferéncia na qualidade de arrendatario, a invocacgao posterior dos
demais direitos legais de preferéncia configura alteragcao da causa de pedir.
Alteracgao essa que se afigura inadmissivel a luz do disposto no art. 265.2 do
CPC.

Nao cabe, pois, apreciar os referidos direitos legais de preferéncia no ambito
deste processo.»
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Irresignado com o acordao da Relagao, o A. interpos recurso de revista
excepcional para este Supremo Tribunal, ao abrigo do disposto no art.
672.2, n.2 1, alineas a), b) e c¢), do CPC, concluindo as suas alegacoes pela
seguinte forma:

«A. O presente Recurso de Revista vem interposto do Acérdao proferido pelo
Venerando Tribunal da Relacdo de Evora, em 09.09.2021, que decidiu
confirmar parcialmente a Sentenca proferida em 27.10.2020, e o seu objeto
encontra-se restringido aos segmentos decisorios constantes de fls. 22 a 27,
do Acérdao sob revista (cf. n.2 2, do artigo 635.2, do CPC).

B. O Recorrente tem legitimidade, esta em tempo, e encontram-se reunidos os
requisitos estabelecidos na Lei Processual Civil para a interposicao de recurso
em geral (cf. artigos 629.2, n.2 1, do CPC), e da revista excecional consagrada
no artigo 672.2 do CPC,

C. Pois que nao sé estamos perante uma questao que, pela sua relevancia
juridica ou social, torna a presente revista de importancia fundamental (cf.
alinea a), don.? 1, do artigo 672.2, do CPC),

D. Como perante um quadro em que a revista é claramente necessaria para
uma melhor aplicagao do direito (cf. alinea b), do n.? 1, do artigo 672.2, do
CPQC),

E. E, bem assim, perante uma “oposi¢do de julgados” (cf. alinea c), don.2 1,
do artigo 672.2, do CPC).

F. As questoes retratadas na presente Revista - incorreta interpretacgao e
aplicacao do regime da (in)admissibilidade da alteracao da causa de pedir, do
regime previsto na alinea a), do n.2 1, do artigo 1091.2, do Cddigo Civil e do
regime do n.2 2, do artigo 59.2, do NRAU - sao dotadas de “relevancia juridica
ou social que torna a revista de importancia fundamental”, porquanto nao so
suscitam duvidas na Jurisprudéncia,

G. Como apresentam contornos indiciadores de que a utilidade da decisao
extravasa os limites do caso concreto e das partes envolvidas no litigio,
podendo representar, assim, uma orientacao para a resolucao desses
provaveis futuros casos, ja que se mostra de enorme suscetibilidade a
ocorréncia de AgoOes para a apreciacao: daqueles regimes, impondo-se, por
conseguinte, a precisao dos seus regimes em conformidade com a
jurisprudéncia que tem vindo a ser proferida.
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H. As questoes relacionadas com a interpretacao e aplicacao do direito legal
de preferéncia quando interpretadas no sentido restritivo perfilhado pelo
Acérdao sob revista, sao ainda sao suscetiveis de comportar uma violagao do
Principio da Igualdade consagrado no artigo 13.2, da CRP,

I. Pelo que, comprovada se encontra a relevancia juridica ou social que torna
a presente revista de importancia fundamental dada a pandplia de questoes
que no presente caso se colocam, e a suscetibilidade de violacao de principios
e direitos fundamentais.

J. A presente Revista emerge de uma “Necessidade de Melhor Aplicagdo do
Direito”, ja que a decisao sob revista nao se manteve dentro das solucoes
plausiveis de direito, revelando, antes, a existéncia de erro(s) manifesto(s),
grosseiro(s).

K. O Acérdao sob revista revela uma errada interpretagao e aplicagao do
regime da “alteracdo da causa de pedir” (cf. n.2 1, do art. 265.2, do CPC), ao
presente caso, e ao decidir nao ser de conhecer os direitos legais de
preferéncia invocados pelo Recorrente, jd que o conhecimento de tais factos
era permitido ao abrigo do poder de cognigao e gestao processual do Juiz (cf.
artigo 5.2 e 6.2, do CPC), por se tratarem nao sé de factos essenciais a
procedéncia da pretensao formulada, como de factos notérios, que foram
invocados na sequéncia da instrucao e discussao da causa, tendo o Recorrente
manifestado a vontade de se aproveitar desses factos, e tendo sido facultado
aos Recorridos o exercicio do contraditorio.

L. Nestes termos, e ao contrario do preconizado no Acérdao sob revista, o
Recorrente careou para os autos factos essenciais que lhe conferiam um
direito legal de preferéncia, e juntou a respetiva prova, tendo aquela sido
notificada aos Recorridos e ficado na disponibilidade do douto Tribunal de 1.2
instancia, ndo tendo a mesma sido desentranhada e/ou objeto de qualquer
decisao sobre o seu teor ou alcance e/ou pronuncia ou oposicao por parte dos
Recorridos.

M. Este entendimento encontra fundamento nos Acérdaos proferidos pelo
Tribunal da Relacao do Porto, em 15.09.2014, no ambito do Processo n.?
3596/12.0TJVNEFE.P1, e em 09.03.2020, no ambito do Processo n.2
6793/18.1T8PRT.P1, bem como no Acordao proferido pelo Tribunal da Relagao
de Coimbra, em 23.02.2016, no ambito do Processo n.¢ 2316/12.4TBPBL.C1,
com 0s quais o Acordao sob revista se encontra em contradicao (“oposicdo de
Jjulgados”, nos termos da alinea c), do n.2 1, do artigo 672.2, do CPC).
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N. O Acordao sob revista revela ainda uma errada interpretacao e aplicacao
do regime do artigo 1091.2, n.? 1, alinea a), do Cédigo Civil, na redacao dada
pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, ao interpretar no sentido de que
arrendatario de uma parte de um prédio urbano nao constituido em
propriedade horizontal nao goza do direito legal de preferéncia na venda ou
dacao do “prédio”,

0. E uma errada interpretagao e aplicagcao do regime do transitorio
consagrado no n.2 2, do artigo 59.2, desse mesmo diploma, ao restringir a
aplicacao de tal normativo a salvaguarda do direito de preferéncia do
arrendatario de todo o prédio e do arrendatario de fracdao auténoma que a
data da entrada em vigor do NRAU ja tivessem completado um ano de duracgao
de Contrato.

P. Tais interpretacao restritivas nao encontram qualquer correspondéncia
(ainda que minima) como o elemento literal da Lei, ou com os objetivos que o
direito de preferéncia visa prosseguir, sendo ainda suscetiveis de violar o
Principio da Igualdade consagrado no artigo 13.2, da CRP, ao discriminar
negativamente, e sem qualquer justificacao, o arrendatdrio de parte de prédio
nao constituido em propriedade horizontal face aos arrendatarios de todo o
prédio e/ou de fragdao autonoma.

Q. Fere o sentido de justica aceitar-se a celebragao de um contrato de
arrendamento relativo a uma parte legalmente indivisa e depois nao lhe
reconhecer os efeitos de atribuigdo de preferéncia decorrentes desse contrato
valido.

R. Este entendimento encontra oposi¢gao no Acérdao proferido pelo Tribunal
da Relacao de Coimbra, em 23.06.2015, no ambito do Processo n.°
1275/12.8TBCBR.C1, e no Acoérdao proferido pelo Tribunal da Relagao de
Guimaraes, em 07.12.2017, no ambito do Processo n.? 1130/15.0T8VNF-E.G1,
e que servem de fundamento a presente revista (“oposicdo de julgados”, nos
termos da alinea c), do n.2 1, do artigo 672.2, do CPC).

S. O presente Recurso de Revista deve, assim, ser admitido, por provado, nos
termos da aplicacao conjugada dos artigos 629.2, n.2 1, e 672.2, n.2 1 alineas
a), b) e ¢) do CPC, cumprida que também estd a formalidade de jungao de
copia, ainda que nao certificada, dos Acordaos Fundamentos, nos termos do
n.2 2, do artigo 637.2, do CPC.
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T. A presente Revista tera como fundamento a violagao da lei substantiva
reconduzida a erro(s) de interpretagao e aplicagao do direito aplicavel,
consagrada na alinea a), don.2 1 e no n.2 2, do artigo 674.2, do CPC.

U. O Acodrdao sob revista padece de Erro de Julgamento porquanto os direitos
legais de preferéncia invocados pelo Recorrente na Reposta as Excecoes
podiam e deveriam ter sido conhecidos nos termos do poder de cognicao e
dever de gestao processual do juiz (cf. artigo 5.2 e 6.2, do CPC), pois que, nao
s6 foram retratados como essenciais a procedéncia da pretensao formulada e
como notérios, como foram invocados pelo Recorrente na sequéncia da
instrucao e discussao da causa e em seu proveito, tendo os Réus tido a
faculdade de se pronunciar sobre os mesmos, garantindo assim a sua defesa e
o principio do contraditoério.

V. Ou seja, o Recorrente cumpriu com o énus de alegagao que sobre si
impendia, tendo oportunamente alegado e cabalmente provado, no decurso
dos presentes autos, o elenco dos factos integradores da causa de pedir que
servem de fundamento ao efeito juridico pretendido pelo mesmo, que é o
reconhecimento do seu direito legal de preferir na venda ou dagao do prédio
em causa, seja em fungao da sua qualidade de arrendatario, seja na posicao de
Municipio responsavel pela protecao e valorizagdao dos bem iméveis inseridos
no nucleo histérico da cidade de Tomar.

W. Neste termos, o Recorrente submeteu a apreciagdao e ao conhecimento do
douto Tribunal 1.2 instancia, e as demais Partes, a questdo central e fulcral da
existéncia do seu direito legal de preferéncia sobre a transmissao do imével
em causa, garantindo o contraditorio destes ultimos, e permitindo uma correta
decisao da causa por parte do Tribunal.

X. Sem prejuizo, aqueles direitos de preferéncia sempre emergem de factos
notorios presumidamente conhecidos pelo Tribunal por virtude do exercicio de
funcgoes (cf. alinea c), do n.2 2, do art. 5.2, do CPC), porquanto recorrentes da
localizagao do imével em causa, tendo esta sido desde logo descrita em sede
de Peticao Inicial.

Y. Nestes termos, resulta como notério o facto de o prédio se situar no nucleo
histérico da cidade de Tomar (cf. Declaracao n.2 76/99, publicada em Diario da
Republica, 2.2 Série, n.2 53, de 5 de Margo, e Documento n.2 2, junto ao
Requerimento de 15.09.2019);
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Z. Resulta também notdério que, por esse motivo, o prédio seja integrado na
area de reabilitacao urbana da cidade de Tomar (cf. Aviso n.2 11995/2014,
publicado em Didrio da Republica n.2 2070/2014, Série II, de 27 de Outubro de
2014 e Documento n.2 ..., junto a Prontuncia de 11.09.2019),

AA. E numa zona de protecao especial e geral de protecao urbana, sujeita a
restricoes adequadas em funcao da protecao e valorizacao dos bens iméveis
classificados em causa, como o sao a Igreja de Sao Joao Baptista e o Edificio
dos Pacgos do Concelho (cf. Documento n.2 5, junto a Prontncia de 11.09.2019,
disponivel no sitio da internet do Atlas do Patriménio Classificado e em vias de
Classificacao - www.geo.patrimoniocultural.pt).

BB. Nestes termos, deve o Acordao sob revista ser revogado e substituido por
outro que conheca dos demais direitos legais de preferéncia invocados pelo
Recorrente, decidindo que em face da existéncia de qualquer um, o
Recorrente encontra(va)-se investido no direito potestativo de exigir que, por
decisao judicial, fosse constituido o seu direito de propriedade sobre o imével
objecto da preferéncia, com a consequente procedéncia da presente Agao, nos
termos e com os fundamentos supra expostos, conhecidos que sejam o0s
demais Erros de Julgamento prejudicados no seu conhecimento em fungao da
decisao proferida no Acordao sob revista.

CC. Sem prejuizo, o Acérdao sob revista padece ainda de erro de julgamento
de/na interpretacao e aplicagao restritiva da previsao da alinea a), don.2 1, do
artigo 1091.2, do Codigo Civil, que nao encontra correspondéncia legal na
letra na lei, e nem decorre do preambulo da Lei n.2 6/2006 de 27 de Fevereiro,
e nem da analise da sua exposi¢cao de motivos.

DD. A supressao na redacdo daquele preceito das expressoes “prédio urbano
ou de sua frac¢do auténoma” constantes no artigo 47.2, do RAU, nao pode ser
entendido nem para mais (no sentido de os titulares de fragdo autéonoma terem
direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio sujeito ao regime de
propriedade horizontal), e nem para menos (no sentido de suprimir o direito
de preferéncia aos arrendatarios de prédios que, por facto que lhes é alheio,
nao estao sujeitos ao regime de propriedade horizontal),

EE. Sob pena de se admitir uma interpretacgao restritiva do sentido da Lei,
sem qualquer correspondéncia (ainda que minima) como o elemento literal da
Lei, ou com os objetivos que o direito de preferéncia pretende prosseguir,
sendo ainda suscetivel de violar o Principio da Igualdade consagrado no artigo
13.9, da CRP, ao discriminar negativa e injustificadamente os arrendatarios de
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parte de prédio nao constituido em propriedade horizontal, ainda que o seu
contrato seja considerado para todos os efeitos como valido por relacao a
parte passivel de ser autonomizada.

FF. Nestes termos, e ao contrario do preconizado pelo Venerando Tribunal a
quo, a interpretacdo que se “afigura mais correta” é a de que o arrendatario
de parte de prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal,
continua a ter, perante o disposto no artigo 1091.2, n.2 1, alinea a), do Cédigo
Civil, direito de preferéncia na venda ou dagcao em pagamento do “prédio”.

GG. Ainda que assim nao se entenda - o que nao se concede - o direito legal
de preferéncia do Recorrente deve ser reconhecido em funcao da correta
interpretacao e aplicacao do disposto no n.2 2, do artigo 59.¢, do NRAU, ja que
antes da entrada em vigor deste a doutrina e jurisprudéncia maioritarias
perfilhavam o entendimento de que o arrendatdario de parte indivisa era titular
de direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio,

HH. Nao tendo cabimento a interpretacao restritiva levada a cabo pelo
Venerando Tribunal a quo no sentido de aquele preceito apenas visar
salvaguardar os arrendatdrios de todo um prédio urbano ou de uma fragao
auténoma, que a data da entrada em vigor do NRAU ja tivessem completado 1
(um) ano de arrendamento.

II. A interpretagao que se “afigura mais correta” é a de que a aplicacao
daquela alinea a), do n.? 1, do artigo 1091.¢, do Cédigo Civil, nao pode
determinar a perda do direito de preferéncia por parte do arrendatdario que
dele seja titular aquando da entrada em vigor da presente Lei, e isto
independentemente daquele direito derivar ou nao do decurso de 1 (um) ano
de contrato antes da entrada em vigor do NRAU, e de ter como titular ou nao
um arrendatdrio de todo o prédio ou de fragao auténoma,

JJ. Sob pena, uma vez mais, de injustificada restricao ao sentido da Lei, sem
qualquer correspondéncia (ainda que minima) como seu sentido literal, e em
uma clara violacao do Principio da Igualdade consagrado no artigo 13.2, da
CRP.

KK. Em face do exposto, deve o Acordao sob revista ser revogado e
substituido por outro que reconhecga que o Recorrente na qualidade de
arrendatario de parte indivisa do prédio encontra(va)-se investido no direito
potestativo de exigir que, por decisao judicial, fosse constituido o seu direito
de propriedade sobre o imével objecto da preferéncia, com a consequente
procedéncia da presente Agao, nos termos e com os fundamentos supra
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expostos, conhecidos que sejam os demais Erros de Julgamento prejudicados
no seu conhecimento em fungao da decisdo proferida no Acérdao sob revista.

Termos em que,

Deve o presente Recurso de Revista ser admitido e julgado procedente, por
provado, e, em consequéncia,

Deve o Acérdao sob revista ser revogado e substituido por outro que conheca
dos demais direitos legais de preferéncia invocados pelo Recorrente,
decidindo que em face da existéncia de qualquer um o Recorrente encontra
(va)-se investido no direito potestativo de exigir que, por decisao judicial, fosse
constituido o seu direito de propriedade sobre o imével objecto da preferéncia,
com a consequente procedéncia da presente Agdo, nos termos e com 0s
fundamentos supra expostos, conhecidos que sejam os demais Erros de
Julgamento prejudicados no seu conhecimento em funcao da decisao proferida
no Acérdao sob revista;

Ou caso assim nao se entenda,

Deve Acordao sob revista ser revogado e substituido por decisao que
reconheca que o Recorrente na qualidade de arrendatario de parte indivisa do
prédio encontra(va)-se investido no direito potestativo de exigir que, por
decisao judicial, fosse constituido o seu direito de propriedade sobre o imével
objecto da preferéncia, com a consequente procedéncia da presente Agao, nos
termos e com os fundamentos supra expostos, conhecidos que sejam os
demais Erros de Julgamento prejudicados no seu conhecimento em funcao da
decisao proferida no Acordao sob revista».

Contra-alegaram os 19 RR. e a R. LEGESPA, pugnando pela improcedéncia do
recurso.

Em despacho proferido pelo relator, foi decidido que se conheceria, a titulo de
revista “normal”, da matéria relativa a “alteracao da causa de pedir”, ou em
conjunto com a restante matéria, se a revista excepcional fosse admitida pela
Formacao, ou isoladamente, caso a Formac¢ao nao admitisse a revista
excepcional.

A Formacao admitiu a revista, por entender que se verificava contradigao
entre o acdordao recorrido e o Ac. da Rel. de Coimbra de 23-06-2015, Rel.
Carlos Moreira, Proc. 1275/12.8TBCBR.C1.
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Sendo o objecto dos recursos definido pelas conclusoes de quem recorre, para
além do que for de conhecimento oficioso, importara, neste caso, verificar se,
diversamente do decidido pelo Tribunal recorrido, que entendeu estar-se
perante uma alteragao da causa de pedir nao consentida por lei, estavam
reunidos os requisitos legais para o conhecimento dos fundamentos de
preferéncia invocados na resposta apresentada pelo A. e, de qualquer modo,
assim nao se entendendo, se ao Recorrente, como arrendatario da parte
indivisa do prédio em apreco, deveria ter sido reconhecido o direito de
preferéncia quanto a totalidade desse prédio.

II

No acérdao recorrido tomaram-se em consideracao os seguintes factos:

«1 - O Autor é arrendatario do primeiro andar e s6tao com entrada pelo n.2 ...
da Praga ..., que é parte do prédio urbano composto por casa de habitacdo de
rés do chao com seis divisdes e primeiro andar com catorze divisdes e terraco,
sito na Rua ..., na Praca ... e Rua ..., em ..., Uniao de Freguesias ..., inscrito na
matriz predial desta freguesia sob o artigo ...90, e descrito na Conservatéria
do Registo Predial ... com o numero ...2 - ..., desde 26/02/1964. (arts. 22.2 da
peticao inicial e art. 22.2 da contestacao)

2 - Na clausula sétima do contrato de arrendamento, de que existe copia a fls.
46-50 consta o seguinte:

“No caso de convir aos senhorios a venda do prédio, sera concedido a
arrendataria o direito de preferéncia em igualdade de circunstancias.” (art?
379 da contestacao)

3 - Em 26/04/2018, os Primeiros Réus dirigiram uma carta a Camara
Municipal ..., de que existe copia a fls. 52-53, na qual vieram informar como se
segue:

“Serve a presente para, nos termos do artigo 416.2 do C. Civil, vos dar
conhecimento, na qualidade de arrendatarios do prédio urbano composto por
casa de habitagao de rés do chdao com seis divisdes e primeiro andar com
catorze divisOes e terraco, sito na Rua ..., com os nimeros ... de policia, na
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Praca ..., nameros ... de policia e Rua ..., Unido de Freguesias ... (... e ...),
concelho ..., inscrito na matriz predial desta freguesia sob o artigo ...90, e
descrito na Conservatoria do Registo Predial ... com o numero sessenta e dois-
Freguesia ..., de que é nossa intencao, na qualidade de comproprietarios do
mesmo, proceder a venda do mesmo, pelo preco global de quinhentos e
cinquenta mil euros, correspondente a:

a) € 40.000,00 - quarenta mil euros pagos no ato de outorga de contrato de
promessa de compra e venda;

b) € 510.000,00 - quinhentos e dez mil euros, a pagar por cheque bancario, no
ato da outorga da escritura publica.

Ao valor acordado acresce o montante de € 8.130,08 - oito mil e trinta euros e
oito céntimos - acrescidos de IVA a taxa legal em vigor, a pagar a titulo de
comissao pela mediacdo da venda do imodvel a sociedade P... Unipessoal, Lda.

A venda sera realizada, livre de énus ou encargos, e tera lugar no prazo de
cinco dias apds o “terminus” do prazo previsto para o exercicio do direito de
preferéncia.

Nesse sentido, sendo V. Exas titulares do direito de preferéncia na compra ou
dacao em pagamento do prédio objeto do contrato de arrendamento, deverao,
querendo, exercer o vosso direito no prazo de 8 dias, sob pena de
caducidade.” (art? 242 da peticao inicial)

4 - Em 03/05/2018, a Exma. Sra. Presidente da Camara Municipal ... remeteu
oficio, de que existe copia a fls. 58, na qual consta:

“Na sequéncia da notificagdo recebida nesta camara municipal por parte dos
proprietarios do prédio (...), “dando conta do projeto de venda do referido
imovel pelo valor global de 550.000,00 €, do qual o Municipio de Tomar é
arrendatario, vem o mesmo pelo presente informar que pretende preferir na
venda pelo valor global supra indicado.

(...)

Cumpre-nos alertar para o facto de o projeto de venda nao ser, quanto a nés,
completamente claro, nomeadamente quanto a data de realizacdo da venda,
isto é, da celebracao da escritura de compra e venda, sendo que a mesma nao
podera ser realizada, nos termos indicados, ou seja, livre de énus ou encargos,
pelo menos até ao dia 31 de Julho de 2018, na medida em que até essa data
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incide sobre o referido prédio, pelo menos, o énus do contrato de
arrendamento, que entre nés vigora.

Importa também referir que a indicacao do acréscimo do montante de
8.130,08€, para pagamento da comissao pela mediacao da venda, é da
responsabilidade de quem contratou o servico, o vendedor, que certamente
terd celebrado um contrato de mediagao imobilidria com a sociedade referida,
nao podendo imputar a um terceiro um cumprimento de uma obrigacao que é
sua. Assim, consideramos que a referéncia a tal acréscimo de valor ndao podera
considerar-se incluida no projeto de venda.” (arts. 252 e 262 da peticao inicial)

5 - Em 09/05/2018, os Primeiros Réus, notificados da missiva de 03/05/2018,
remeteram Carta ao Municipio de Tomar a carta de que existe copia a fls.
60-61, nos termos da qual vieram responder o seguinte:

“Registamos, no que ao contetido desta missiva diz respeito, a vossa pretensao
em “preferir na venda pelo valor global supra indicado”.

Contudo, e relativamente ao demais apraz-nos informar V. Exa. o seguinte:

Nao se encontrando em causa a cessagao do contrato de arrendamento
subjacente ao direito legal de preferéncia do Municipio, neste momento, e por
qualquer via, nao reconhecemos como valida, para este negocio em concreto,
a reclamacao de quaisquer benfeitorias que tdao pouco se encontram
identificadas, valorizadas, e cuja licitude cumprird sempre apreciar.

De resto, esclarecemos ainda que, salvo melhor entendimento, os contratos de
arrendamento - de génese meramente obrigacional - nao configuram 6nus
reais, para efeitos de interpretagao da expressao “livre de énus ou encargos”,
facto que naturalmente é esclarecido pelo regime geral da locagao nos termos
do qual “o adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato
sucede nos direitos e obrigagoes do locador (...)” - c¢f. 1057.2 do Cédigo Civil.
Encontrando-se, nesta medida, salvaguardada a posi¢cdao de arrendatario do
Municipio e Servigos Municipalizados de Agua, que poderdo manter, atualizar
e negociar a posicao de arrendatario com o adquirente do direito de
propriedade.

Consideramos ainda, e em jeito de mera anotagao, que se encontram
devidamente esclarecidas as condigdes essenciais do negocio, nos termos e
em cumprimento do artigo 416.2 do Cddigo Civil, afigurando-se-nos claro que
sendo a venda realizada, livre de 6nus ou encargos, e no prazo de cinco dias
apo6s o “terminus” do prazo previsto para o exercicio do direito de preferéncia,
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a mesma tera lugar contados cinco dias apds o termo do prazo para o
exercicio do direito legal de preferéncia.

Neste sentido, e nao obstante estas apreciacoes, uma vez registada a vossa
intencao de preferir no negdcio, pelo valor global indicado, informamos que a
escritura de compra e venda se encontra agendada para o proximo dia 11 de
Maio, as 14 horas, no Cartério Notarial a cargo da Notaria Dra. MM, sito na
Alameda ... em ...”. (art? 282 da peticao inicial)

6 - Em 11/05/2018 foi celebrada a Escritura de Compra e Venda do imével
entre os Primeiros Réus e a 22 R., no Cartorio Notarial, sito na Alameda ... Em
..., perante a Notaria MM, de que existe copia fls. 63-71. (art? 319 da petigao
inicial)

7 - Na data, hora e local indicado, compareceu a Sr.2 Presidente da Camara
Municipal ..., acompanhada de membros do seu staff para efeitos de outorga
da escritura publica, dotada dos poderes legais para representar o Municipio
no ato e com poderes para autorizar o pagamento do prego, mas nao lhe foi
consentida a outorga de escritura pelos Primeiros Réus, na presenca dos
representantes da Alienante e da Sr.2 Notaria MM. (art? 322 da peticao inicial)

8 - Na escritura de compra e venda, de que existe copia fls. 63-71, consta o
seguinte:

(...)

“Que, pela presente escritura e pelo preco de 550.000,00 €, que declaram
para si e para os seus representados, ja ter recebido e de que dao a devida
quitagdo, vendem a sociedade representada pela sétima outorgante, livre de
onus ou encargos, o prédio.

(...)

Declararam ainda os outorgantes que este ato teve a intervengao da
mediadora imobilidria P... Unipessoal, Lda., portadora da licenga AMI ...63,
tendo sido advertidos de que incorrem nas penas aplicaveis ao crime de
desobediéncia previsto no artigo 3482 do Cdédigo Penal se, perante oficial
publico, tiverem prestado falsas declaracgoes, tendo os outorgantes declarado
que foi pago a titulo de comissao imobiliaria, o valor de 17.059,98 €, pagos
pelos vendedores e o valor de 10.000,02 pago pela sociedade compradora.

Que o preco atras referido de € 550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil euros)
foi pago da seguinte forma:
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a) A titulo de sinal no dia 09/04/2018, a quantia de quarenta mil euros, por
cheque com o niimero ...69 sacado sobre o Banco ....;

b) Na presente data, os restantes quinhentos e dez mil euros, através de
cheque bancario com o namero ...23, sacado sobre o Banco ...., nada mais tera
de ser pago pela sociedade representada da sétima outorgante aos
vendedores.

(...)

Depois de estes me terem declarado expressamente que mesmo depois de ter
comparecido hoje neste cartério a Camara Municipal ..., representada pela sua
presidente de Camara, como titular do direito de preferéncia na presente
alienacdo em virtude de serem um dos arrendatdarios do identificado imoével, e
de terem referido a intencao da referida entidade querer exercer o direito de
preferéncia, sé nao o exercendo hoje por nao estar em condigodes de o fazer,
nomeadamente, nao trazendo os meios de pagamento para pagar o referido
preco, os aqui outorgantes pretendem celebrar na mesma esta escritura,
advertindo-os eu notaria e tendo também eles conhecimento que esta
escritura podera vir a ser impugnada. (...)"” (art2s 352 e 382 da petigao inicial e
art®s. 762 e 772 da contestacao).»

II1

II1.1.

O Recorrente defende que o acérdao recorrido revela uma errada
interpretacao e aplicagao do regime da “alteracdo da causa de pedir” (n.2 1,
do art. 265.2, do CPC) ao presente caso e ao decidir nao ser de conhecer dos
direitos legais de preferéncia invocados pelo Recorrente, ja que o
conhecimento de tais factos era permitido ao abrigo do poder de cognicao e
gestdo processual do Juiz (cf. artigo 5.2 e 6.2, do CPC), por se tratar, nao s6 de
factos essenciais a procedéncia da pretensao formulada, como de factos
notorios, que foram invocados na sequéncia da instrugao e discussao da causa,
tendo o Recorrente manifestado a vontade de se aproveitar desses factos, e
tendo sido facultado aos Recorridos o exercicio do contraditorio.

Acrescenta que, ao contrario do preconizado no Acordao sob revista, carreou
para os autos factos essenciais que lhe conferiam um direito legal de
preferéncia e juntou a respetiva prova, tendo aquela sido notificada aos
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Recorridos e ficado na disponibilidade do Tribunal de 1.2 instancia, ndao tendo
a mesma sido desentranhada e/ou objecto de qualquer decisao sobre o seu
teor ou alcance e/ou pronuncia ou oposicao por parte dos Recorridos.

O Tribunal da Relagdo emitiu pronuncia sobre esta matéria, conforme se
deixou ilustrado com uma passagem do acérdao recorrido sobre esta questao.

O Tribunal a quo considerou que os invocados direitos de preferéncia, para
além de contenderem com a natureza publica do Recorrente e com relagoes de
indole administrativa, foram suscitados apenas na resposta apresentada pelo
A. as excegoes deduzidas pelos RR., nao o tendo sido na peticao inicial (onde
apenas fez assentar a sua preferéncia na qualidade de arrendatario), nem nela
foram carreados factos atinentes ao imovel, a respetiva localizacao e situagao
juridica, de modo a aferir a subsuncao do caso aos diversos regimes juridicos
invocados. Entendeu, assim, que se configura uma alteracao da causa de pedir
que € inadmissivel a luz do disposto no art. 265.2 do CPC, razao por que nao
apreciou esses direitos.

Para o Recorrente, o acéordao impugnado padece de erro de julgamento
porquanto os ditos direitos legais de preferéncia deveriam ter sido

conhecidos, pois, para além de ter cumprido o 6nus de alegagao, resulta como
notorio o facto de o prédio se situar no nucleo histérico da cidade de Tomar
(Declaracao n.? 76/99, publicada em Diario da Republica, 2.2 Série, n.2 53, de
5 de Margo, e Documento n.2 2, junto ao requerimento de 15.09.2019), como
também, por esse motivo, o prédio seja integrado na area de reabilitagao
urbana da cidade de Tomar (Aviso n.2 11995/2014, publicado em Diario da
Republica n.2 2070/2014, Série II, de 27 de Outubro de 2014 e Documento n.°
3, junto a pronuncia de 11.09.2019) e numa zona de protecgao especial e geral
de proteccao urbana, sujeita a restrigcoes adequadas em funcgao da proteccgao e
valorizagao dos bens imoéveis classificados em causa, como o sdo a Igreja de
Sao Joao Baptista e o Edificio dos Pagos do Concelho (Documento n.2 5, junto a
pronuncia de 11.09.2019, disponivel no sitio da internet do Atlas do
Patrimonio Classificado e em vias de Classificagao -
www.geo.patrimoniocultural.pt).

Deve, em sua opinido, o acérdao recorrido ser revogado e substituido por
outro que conheca desses direitos, decidindo-se que o Recorrente se encontra
investido no direito potestativo de exigir que, por decisao judicial, seja
constituido o seu direito de propriedade sobre o imével objecto da preferéncia,
com a consequente procedéncia da presente acgao.

Dispoe o art. 2652, n21, do CPC:
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«Na falta de acordo, a causa de pedir sé pode ser alterada ou ampliada em
consequéncia de confissdo feita pelo réu e aceita pelo autor, devendo a
alteracao ou ampliacao ser feita no prazo de 10 dias a contar da aceitagao.»

Lebre de Freitas e Isabel Alexandre explicam que, com a reducgao da funcgao da

réplica a de articulado reconvencional (art. 5849-1m), «0 novo codigo
suprimiu a possibilidade de nela o autor ampliar (acrescentando-lhe outra) ou
alterar (substituindo-a por outra) a causa de pedir primitiva (...). A proposicao
de segunda acao com novo pedido, ou com o0 mesmo pedido baseado em
outra causa de pedir, e o subsequente requerimento da apensagao de ambas
(...) € meio que o autor tem ao seu alcance para conseguir resultado
aproximado aquele que o novo coédigo lhe nega.» (Codigo de Processo Civil
Anotado, vol. I, 42 edicao, Almedina, Coimbra, 2021, p. 527).

Invoca o Recorrente o poder de cognicao e gestao processual do juiz (arts. 5.2
e 6.2 do CPC).

Na peticao inicial, o A. alegou que celebrou com os 19s RR. (identificados de 1
al12), em 26.02.1964, um contrato de arrendamento do prédio urbano, sito na
Rua ..., ..., com os mais elementos identificativos que aqui se tém por
reproduzidos, sendo, pois, arrendatario desse prédio urbano hé mais de 50
anos.

E com base nessa qualidade de arrendatério que considera assistir-lhe o
direito de preferéncia na venda do imdvel em apreco, estribando-se no
disposto no art. 10912 do C. Civil.

Na sequéncia de notificagao para esse efeito, o A. pronunciou-se sobre a
matéria exceptiva articulada pelos RR..

Depois de defender a existéncia de direito legal de preferéncia decorrente da
sua condicao de arrendatario, invocou, para o caso de assim nao se entender,
outros fundamentos que entende também consubstanciarem o direito de
preferéncia.

Assim, alegou, em resumo, que:

O espaco urbano da cidade de Tomar é composto pela area do nucleo
historico, pelas dreas urbanas consolidadas e pelas areas urbanas a
consolidar, e o imovel em questao encontra-se inserido no nucleo histérico da
cidade de Tomar.
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O nucleo histérico da cidade de Tomar estd sujeito a um plano de pormenor,
ainda vigente e em processo de alteracao pelo disposto no Decreto-Lei n.2
380/99, de 22 de Setembro.

O imé6vel em causa estd inserido no Plano de Pormenor do “Projecto global de
conservacdo e recuperacdo do Centro Historico de Tomar”.

Um dos instrumentos de execucgao dos planos é precisamente o direito de
preferéncia, estabelecido no artigo 126.2, do Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de
Setembro (em cujo n? 1 se prescreve que o municipio tem preferéncia nas
transmissoes por titulo oneroso, entre particulares, de terrenos ou edificios
situados nas dreas do plano com execug¢do programada).

Serd, assim, de concluir que se encontra previsto um direito legal de
preferéncia conferido ao Autor, nas transmissoes onerosas entre particulares
de terrenos ou edificios situados nas areas do plano com execucao
programada, isto é, situados no ambito do plano de pormenor do Centro
Histérico de Tomar ainda em vigor.

Refere, em seguida, que o mesmo direito de preferéncia também se encontra
previsto no artigo 29.2, da Lei n.2 31/2014, de 30 de Maio, Lei de bases gerais
da politica publica de solos, de ordenamento do territorio e de urbanismo, no
qual se dispoe que:

“O Estado, as regioes auténomas e as autarquias locais tém o direito de
exercer, nos termos legalmente previstos, o direito de preferéncia nas
transmissoes onerosas de prédios entre particulares, tendo em vista a
prossecucgao de objetivos de politica publica de solos para as finalidades
seguintes:

a) Execucgao dos programas e planos territoriais;

b) Reabilitacao e regeneracao de areas territoriais rasticas e urbanas;

c) Reestruturacao de prédios rusticos e urbanos;

d) Preservacao e valorizagao do patrimoénio natural, cultural e paisagistico.
e) Prevencao e reducao de riscos coletivos.”

Apoia-se, igualmente, no Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro - Regime
Juridico da Reabilitacao Urbana, designadamente nos seus arts. 542 e 58°.

19/44



Anota que a area de reabilitacdo urbana se encontra devidamente delimitada,
pelo que nao subsistem quaisquer duvidas de que o imével em causa esta
inserido na referida area.

Invoca também a Lein.2 107/2001, de 8 de Setembro, relativamente as
transmissoes a titulo oneroso para os imoveis classificados ou em vias de
classificagdao ou imoveis localizados nas respectivas zonas de protecgao,
fazendo mencao a imoveis classificados e explicitando que o imovel sub judice
esta situado numa area de sobreposicao de zonas de proteccao, isto €, numa
zona especial de proteccao atribuida, sem quaisquer restrigoes, a Igreja de
Sao Joao Baptista e numa zona geral de proteccao atribuida ao Edificio dos
Pacos do Concelho.

Conclui que, pelo facto de o bem imdvel estar situado sobre uma zona especial
e geral de proteccgao, é conferido ao Autor um direito legal de preferéncia nos
termos do disposto na mencionada Lei n.2 107/2001, de 08 de Setembro.

Defende, tendo em conta o disposto no art. 372 da Lei n? 107/2001, que os 1.9s
Réus deveriam ter efectuado a comunicacgao ao Estado e ao Municipio para o
exercicio do direito legal de preferéncia, nos termos do disposto no artigo
416.2, do Cddigo Civil.

Vejamos.

A causa de pedir, in casu, assenta na qualidade de arrendatario do A., definida
pelos limites e termos do contrato de arrendamento, em associagcao com o
alegado incumprimento da obrigacao de preferéncia desse contrato resultante
(art. 58192, n%4, do CPC).

O A. fez radicar o seu direito de preferéncia na relagao de arrendamento. Ora,
0 que veio invocar na resposta a defesa por excepcao dos RR. ndao tem a ver
com essa causa de pedir, mas, como se diz no acéordao recorrido, com a
natureza publica do Recorrente e com relagdes de indole administrativa,
sendo que os factos respectivos nao foram alegados na petigao inicial.

Na verdade, é na peticao inicial que devem ser expostos os factos essenciais
gue constituem a causa de pedir e as razoes de direito que servem de
fundamento a acgao (art. 5529, n?1, al. d), do CPC) e a alteragao ou ampliagao
da causa de pedir tem, no cédigo actual, os limites referidos.

De acordo com a teoria da substanciacao, devem ser alegados os factos
concretos constitutivos do direito que se pretende fazer valer (Abrantes
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Geraldes, Paulo Pimenta e Pires de Sousa, Cddigo de Processo Civil Anotado,
vol. I, Almedina, Coimbra, 2018, p. 605). Nao é a mera invocagao do direito de
preferéncia que identifica a causa de pedir, mas os factos que permitam
consubstanciar essa causa de pedir, o que importa, designadamente, para a
definicao do caso julgado.

O Recorrente traz a colagao o disposto nos arts. 52 e 62 do CPC.

De acordo com o n? 1 do art. 52, as partes cabe alegar os factos essenciais que
constituem a causa de pedir e aqueles em que se baseiam as excegoes
invocadas.

No n?22, vem previsto o seguinte:
«2 - Além dos factos articulados pelas partes, sao ainda considerados pelo juiz:
a) Os factos instrumentais que resultem da instrucao da causa;

b) Os factos que sejam complemento ou concretizagao dos que as partes
hajam alegado e resultem da instrugao da causa, desde que sobre eles tenham
tido a possibilidade de se pronunciar;

c) Os factos notoérios e aqueles de que o tribunal tem conhecimento por
virtude do exercicio das suas funcoes.»

Conforme referem Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, no Cdédigo de Processo
Civil Anotado, 42 ed. (reimpessao), Almedina, Coimbra, 2021, p. 37:

«0 juiz nao pode considerar, na decisao, factos principais diversos dos
alegados pelas partes (em articulado ou em resultado da instrucao da causa).
Por muito que suspeite da sua verificagao ou que deles tenha até
conhecimento, o juiz nao pode, em regra, deles servir-se.»

No que se refere aos factos instrumentais, explicam o seguinte (ibid.):

«[...] para chegar a conclusdo sobre a realidade dos factos principais, o
tribunal, exceto, por vezes, na prova por inspecao, lanca mao de regras da
experiéncia que estabelecem a ligagdo entre eles e os factos (probatorios) com
os quais é diretamente confrontado, tidos em conta factos (acessorios) que
permitem a afericdo concreta dessa ligacao. Estes factos (probatérios e
acessorios) sao factos instrumentais, que como tais nao tém de ser alegados
pelas partes nem de ser incluidos na base instrutéria, podendo surgir no
decurso da instrucao da causa, O juiz tem, portanto, de os considerar,
independentemente da alegacao das partes».

21 /44



No que tange aos factos complementares ou concretizadores, estaremos
perante factos que, patenteados na instrucao da causa, tenham o caracter
integrativo ou complementar relativamente a uma causa de pedir «
individualizada, mediante alegacao factica suficiente para o efeito (diverso é
o caso da ineptidao da petigao inicial por falta total de factos que integrem a
causa de pedir: art. 186-2-a), mas nao completa, por nao terem sido alegados
todos os factos necessarios a integragao da previsao normativa. Qualquer
destes factos integradores da previsao da norma pode surgir em ato de
instrucao, sendo todos eles entre si permutaveis no papel de complementares:
o facto s6 é complementar por nao ter sido inicialmente alegado, nao tendo
natureza diversa dos que as partes alegaram nos articulados» (op. cit., p. 39).

A instrumentalidade e a complementaridade dos factos devem ter por
referéncia os que foram inicialmente alegados na peticao inicial, reportados a
causa de pedir definida na petigao.

Os fundamentos que o Autor alegou na dita resposta nao sao, salvo o devido
respeito, o desenvolvimento do que se alegou na peticao inicial, constituindo
matéria nova. Dai que ndo possa deixar-se de ter em conta o disposto no art.
2652 do CPC.

Como advertem Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Pires de Sousa, na obra
citada, p. 299:

«A restricao da réplica aos casos previstos no art. 5842 (reconvencgao e agoes
de simples apreciacao negativa) em conjugacao com as fortes limitagoes
impostas a modificagao do objeto da instancia (causa de pedir e pedido), torna
mais exigente para o autor a tarefa de elaboracao da peticao inicial, inviabiliza
estratégias erraticas e obriga a uma definicao séria dos contornos do litigio
centrada na alegacao dos factos essenciais que constituem a causa de pedir
(art. 52, n? 1), sendo certo que a resposta a um eventual convite ao
aperfeicoamento deve deixar intacta a causa de pedir que foi invocada (art.
5909, n® 6).»

No Ac. da Rel. do Porto de 15-09-2014, Rel. Manuel Domingos Fernandes,
Proc. 3596/12.0TJVNF.P1, publicado em www.dgsi.pt e invocado pelo
Recorrente, refere-se, entre o mais, que:

«I - Tal como ja acontecia no anterior CPCivil, também na actual lei processual
podem na decisao, para além dos factos essenciais, que constituem a causa de
pedir e aqueles em que se baseiam as excepcgoes invocadas, alegados pela
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partes, ser considerados pelo juiz: a) os factos instrumentais que resultem da
instrugcao da causa; b) os factos que sejam complemento ou concretizagao dos
gue as partes hajam alegado e resultem da instrucao da causa, desde que
sobre eles tenham tido a possibilidade de se pronunciar; c) os factos notdrios e
aqueles de que o tribunal tem conhecimento por virtude do exercicio das suas
funcoes.

II - A grande diferenca em relacao ao anterior Codigo de Processo Civil é que
a consideracao dos factos essenciais que sejam complemento ou concretizagao
dos alegados nao depende ja de requerimento da parte interessada, isto é, a
sua consideragao pode ser oficiosa.»

Na fundamentacgao deste aresto, fazendo-se a afirmacao de que podem ser
considerados os factos a que se refere o art. 52, n°2, do CPC (ou seja, o que
resulta da lei), nao se deixa de dizer que:

«(...) 0 juiz s6 pode considerar factos instrumentais e, quanto aos factos
essenciais, aqueles que sejam complemento ou concretizagao dos que as
partes hajam alegado. E isto é assim porque mesmo no novo Codigo de
Processo Civil o objecto do processo continua a ser delimitado pela causa de
pedir eleita pela parte [artigos 5.2, n.2 1, 552.2, n.2 1, alinea d), 581.2 e 615.9,
n.2 1, alinea d), segunda parte] e subsistem ainda as limitagoes a alteracgao
dessa causa de pedir (artigos 260.2, 264.2, 265.2).»

Como se vé, o Tribunal da Relagao chama a atencao para a necessidade de se
ter em conta a causa de pedir definida na peticao e que condiciona a
consideracao dos factos que possam surgir no processo, com as limitagoes que
ha em relacdo a alteracao dessa causa de pedir.

O Ac. da Rel. do Porto de 09-03-2020, Rel. Nelson Fernandes, Proc.
6793/18.1T8PRT.P1, em www.dgsi.pt, considera que:

«[n]ao se assume como questdo nova a consideragao pelo tribunal, se essa
resultar da discussao da causa, de uma realidade factual que, embora nao
totalmente coincidente com a que foi carreada para os autos na peticao inicial,
esteja ainda assim nessa contida, em termos que permitisse aos réus
apresentar a respetiva defesa.»

O Tribunal entendeu, pois, que a realidade factual resultante da discussao da
causa é susceptivel de ser considerada desde que, mesmo nao sendo
totalmente coincidente, esteja, ainda assim, contida na que foi carreada para
os autos na peticao inicial.
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No Ac. da Rel. de Coimbra de 23-02-2016, Rel. Antonio Carvalhinho Martins,
Proc. 2316/12.4TBPBL.C1, em www.dgsi.pt, também se vincou que (com
destaque nosso a negrito):

«1.- Os factos complementares ou concretizadores sao aqueles que
especificam e densificam os elementos da previsao normativa em que se
funda a pretensao do autor - a causa de pedir - ou do reconvinte ou a
excepcao deduzida pelo réu como fundamento da sua defesa, e, nessa
qualidade, sao decisivos para a viabilidade ou procedéncia da accgao/
reconvencgao/defesa por excepcao.

(...)

5. Os factos essenciais, a que se refere o art. 52 nCPC, tém necessariamente
de ser complementares ou concretizantes de outros factos essenciais
oportunamente alegados em fundamento do pedido ou da excepcgao.

6. Essa complementaridade ou concretizacao tem de ser aferida pela
factualidade alegada na peticao inicial, isto é, pela causa de pedir
invocada pelo autor, ou pela factualidade que fundamenta a excepcgao
invocada na contestacao.»

Ha, em todos estes acordaos, o reconhecimento de que tem de se ter como
base a causa de pedir oportunamente definida, sem prejuizo, naturalmente, da
sua alteragao nos estritos limites da lei e ja se viu que, in casu, nao estdao
preenchidos os requisitos dessa alteracao.

E de concluir, assim, que ndo ha oposicéo entre esses acérddos e aquele que
aqui esta em andlise.

Assiste, pois razao ao Tribunal recorrido ao entender que o art. 2652 do CPC
nao consente a alteracao da causa de pedir constante da resposta em apreco.

O Autor afirma que estamos perante factos notoérios: o facto de o prédio se
situar no nucleo histérico da cidade de Tomar (Declaragao n.2 76/99, publicada
em Didrio da Republica, 2.2 Série, n.2 53, de 5 de Marco, e Documento n.2 2,
junto ao requerimento de 15.09.2019), como também, por esse motivo, o
prédio estar integrado na area de reabilitacao urbana da cidade de Tomar
(Aviso n.2 11995/2014, publicado em Didrio da Republica n.2 2070/2014, Série
II, de 27 de Outubro de 2014 e Documento n.2 3, junto a pronuncia de
11.09.2019) e numa zona de protecgao especial e geral de proteccao urbana,
sujeita a restrigoes adequadas em fungao da proteccao e valorizacao dos bens
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imoveis classificados em causa, como o sao a Igreja de Sao Jodao Baptista e o
Edificio dos Pacos do Concelho (Documento n.2 5, junto a pronuncia de
11.09.2019, disponivel no sitio da internet do Atlas do Patriménio Classificado
e em vias de Classificagao - www.geo.patrimoniocultural.pt).

Preceitua o art. 4129, n°1, do CPC que ndo carecem de prova nem de alegac¢do
os factos notorios, devendo considerar-se como tais os factos que sdo do
conhecimento geral.

Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Pires de Sousa explicam, em anotagao ao
art. 4129, que:

«A exigéncia do conhecimento geral atua em vdarios ambitos: na esfera
pessoal, o facto notdrio tem de constar como certo ou falso para a
generalidade de pessoas de cultura média, entre as quais se encontra o juiz;
na esfera cognoscitiva, no sentido de que tal conhecimento deve integrar a
cultura média, ndo integrando apenas um saber especializado; na esfera
espacial, no sentido de que tal facto deve ser conhecido no territério a que
respeita.»

(Op. cit., p. 413)

Manuel de Andrade, em Nog¢des Elementares do Processo Civil, Coimbra
Editora, 1979, p. 196, ensina sobre os factos notorios (notoriedade geral) que:

«Sao os factos geralmente conhecidos («do conhecimento geral» diz a lei) num
circulo mais ou menos amplo (art. 514.°, n.2 1) (...). O seu conhecimento faz
parte do saber privado ou cultura geral do juiz. Quanto a saber qual o circulo
de pessoas que deve tomar-se em conta para este efeito, o Prof. ALBERTO
DOS REIS ensina que sao notdrios os factos geralmente conhecidos, em
Portugal (nao apenas na respectiva circunscrigao judicial), pelas pessoas
regularmente informadas, isto €, «acessiveis aos meios normais de
informacao».

Paulo Pimenta refere, na mesma linha, que os factos notérios sao do
conhecimento geral, sdo os «factos conhecidos ou susceptiveis de
conhecimento pela generalidade das pessoas de um circulo mais ou menos
alargado, ai se incluindo as partes e o juiz da causa, em termos de nao haver
motivos para duvidar da sua existéncia» (Processo Civil Declaratorio, 22
edicao, Almedina, Coimbra, 2017, pp. 361-362).

Salvo o devido respeito, nao consideramos que os factos em causa sejam
factos notorios, pois nao sao factos susceptiveis de ser conhecidos por um
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alargado circulo de pessoas (factos do conhecimento geral, conforme resulta
do citado art. 4129, n21, do CPC). Pelo contrario, sao marcados por uma
especificidade que contende com um conhecimento dessa natureza, como
decorre, alids, da demonstracao que o A. necessitou de levar a efeito, e
sempre careceriam de ser oportunamente alegados (e ndo no ambito de uma
alteracao/ampliacao nao consentida legalmente).

De qualquer modo, os factos notdrios a serem tomados em conta hao-de ser
sempre aqueles que interessam ao objecto do processo, definido pelo pedido e
pela causa de pedir (individualizada no tempo certo).

Também ndo estamos perante factos de que o tribunal tenha conhecimento
por virtude do exercicio das suas fungoes, cujo uso implica a juncao ao
processo, pelo tribunal, de documento que os comprove (art. 4129, n? 2) do
CPC) e com a mesma sujeicao ao objecto processual.

No que toca as potencialidades do dever de gestao processual, concorda-se
com Lebre de Freitas e Isabel Alexandre quando referem que tal gestao
processual permanece formal e que, sendo possivel o aumento de articulados
para a discussdo de excepgoes, ja nao sera de permitir que se extravase o
objecto do processo, que é definido pelas partes nos termos que a lei admite
(op. cit., p. 530).

Entende-se, pelo exposto, que nao ha que alterar a decisao do Tribunal
recorrido na parte em que entendeu que os fundamentos para o exercicio do
direito de preferéncia invocados na dita resposta nao podem ser tomados em
consideracao nos presentes autos.

IT1.2.

Considera o Recorrente que o Acordao impugnado padece de erro de
julgamento na interpretacao e aplicacao restritiva da previsao da alinea a) do
n.2 1 do artigo 1091.2 do Cédigo Civil, que nao encontra correspondéncia legal
na letra na lei, nem decorre do preambulo da Lei n.2 6/2006 de 27 de
Fevereiro, nem da andlise da sua exposicdao de motivos.

Continua, dizendo que a supressao na redaccao daquele preceito das
expressoes “prédio urbano ou de sua fracg¢do autonoma” constantes no artigo
47.2 do RAU, nao pode ser entendida nem para mais (no sentido de os titulares
de fraccao autonoma terem direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio
sujeito ao regime de propriedade horizontal) nem para menos (no sentido de
suprimir o direito de preferéncia aos arrendatarios de prédios que, por facto
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que lhes é alheio, ndo estdo sujeitos ao regime de propriedade horizontal), sob
pena de se admitir uma interpretagao restritiva do sentido da Lei, sem
qualquer correspondéncia (ainda que minima) como o elemento literal da Lei,
ou com os objetivos que o direito de preferéncia pretende prosseguir, sendo
ainda susceptivel de violar o principio da igualdade consagrado no artigo 13.9,
da CRP, ao discriminar negativa e injustificadamente os arrendatarios de parte
de prédio nao constituido em propriedade horizontal, ainda que o seu contrato
seja considerado para todos os efeitos como valido por relacao a parte passivel
de ser autonomizada.

Entende que a interpretagdao mais correcta sera a de que o arrendatario de
parte de prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal continua a
ter, perante o disposto no artigo 1091.2, n.2 1, alinea a), do Cddigo Civil,
direito de preferéncia na venda ou dagdao em pagamento do “prédio”.

Estribou-se o Recorrente no Ac. da Rel. de Coimbra de 23-06-2015, Rel. Carlos
Moreira, Proc. 1275/12.8TBCBR.C1, por referéncia ao qual a Formagao, como
se disse, considerou verificar-se oposicao de julgados, nele se tendo concluido
que: «O arrendatdrio de parte de prédio urbano nao constituido em

propriedade horizontal, continua a ter, perante o disposto no art® 10919 n°1 al.
a) do CC, direito de preferéncia na venda ou dacao em pagamento do prédio».

Conforme se exarou no Ac. do ST] de 21-01-2016, Rel. Tavares Paiva, Proc.
9065/12.1TCLRS.L1.S1, publicado em www.dgsi.pt:

«Tem sido entendimento unanime do Supremo Tribunal de Justica que a lei
reguladora do direito de preferéncia é a vigente na data em que se
concretizou o acto de alienacao, por o direito legal de preferéncia nao passar
de uma faculdade que integra o contetido do direito do arrendatario que, s6 a
pratica do negdcio translativo da propriedade, sem que o senhorio lhe tenha
oferecido a preferéncia, o transforma em direito potestativo.»

No mesmo sentido, podem ver-se, por exemplo, o Ac. do ST] de 12-11-20009,
Rel. Sebastiao Povoas, Proc. n? 1842/04.3TVPRT.S1, o Ac. do STJ de
11-07-2019, Rel. Tomé Gomes, Proc. 3818/17.1T8VNG.G1.S2, e o Ac. do ST]
de 25-03-2021, Rel. Rosa Tching, Proc. 10307/16.0T8PRT.P2.S, todos em
www.dgsi.pt.

A essa luz deve ser interpretada a norma constante do art. 592, n92, da Lei n®
6/2006 de 27/02 (a aplicagdo da alinea a) do n° 1 do art. 10912 do Cdodigo Civil
ndo determina a perda do direito de preferéncia por parte de arrendatdrio que
dele seja titular aquando da entrada em vigor da presente lei), tal como se
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exarou no citado Ac. ST] de 21-01-2016. Assim o entendimento ajustado é o de
que «a entrada em vigor do NRAU nao afasta o direito de preferéncia
verificado em data anterior, isto é, nascido de alienacao ou dacao entao
ocorrida» (destaque nosso). Ora, no caso tratado nesse acérdao, estava-se
perante contrato de arrendamento reportado a 1968 e a venda do prédio
ocorreu em 2012 (isto é, apds a entrada em vigor da Lei n® 6/2006) e, no caso
tratado no Ac. ST] de 11-07-2019, o contrato de arrendamento era de 1975 e a
venda ocorreu em 2016. Tal como nesses casos, também aqui o acto
desencadeador do direito de preferéncia (a venda) ocorreu sob a redaccgao
dada pela Lei n? 6/2006 ao art. 10919, n?1, al. a), do C. Civil, que assim deve
ser aplicada, discordando-se, por isso, com todo o respeito, da interpretacao
defendida pelo Recorrente, tendente a uma aplicacgao irrestrita do regime
anterior.

Dispunha o art. 10919, n?1, a), do C. Civil, na versao introduzida pela Lei n®
6/2006, de 27-02 (vigente, como se disse, a data da alienacgao):

«1 - O arrendatario tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dacao em cumprimento do local arrendado ha mais
de trés anos;

b) Na celebracao de novo contrato de arrendamento, em caso de caducidade
do seu contrato por ter cessado o direito ou terem findado os poderes legais
de administracao com base nos quais o contrato fora celebrado.

2 - O direito previsto na alinea b) existe enquanto nao for exigivel a restituigcao
do prédio, nos termos do artigo 1053.2

3 - O direito de preferéncia do arrendatario é graduado imediatamente acima
do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo pelo artigo 1535.2

4 - E aplicdvel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos 416.2 a
418.2¢e 1410.%2»

No acordao recorrido, colocou-se a questao de saber se o regime decorrente
do n?1, a), deste artigo contempla os casos em que o local arrendado consista
numa parte especifica de prédio urbano nao constituido em propriedade
horizontal - ou se acolhe apenas o0s casos em que o local arrendado constitui
um prédio ou uma fraccao auténoma.
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O regime anterior a esse era o que constava do art. 472 do RAU, aprovado pelo
DL 321-B/90, de 15-10, preceito que era do seguinte teor:

«1 - O arrendatario de prédio urbano ou de sua fracgao auténoma tem o
direito de preferéncia na compra e venda ou na dagao em cumprimento do
local arrendado ha mais de um ano.

2 - Sendo dois ou mais os preferentes, abre-se entre eles licitagao, revertendo
0 excesso para o alienante.»

Dispunha o art. 492 do mesmo normativo:

«Ao direito de preferéncia do arrendatario é aplicavel, com as necessarias
adaptacgoes, o disposto nos artigos 416.2a 418.2 e 1410.2 do Cddigo Civil.»

Na discussao sobre se ao arrendatario de apenas parte de prédio urbano
indiviso era licito exercer a preferéncia sobre a totalidade da venda do mesmo
ou se apenas o poderia fazer quando o locado coincidisse com o prédio a
alienar ou respeitasse a uma fracgcao auténoma dele, a jurisprudéncia
maioritaria pronunciava-se no sentido de que o arrendatario urbano, naquelas
condigoes, poderia exercer a preferéncia sobre a totalidade do prédio a
vender.

Disso dava conta o citado Ac. do ST] de 21/01/2016 (Proc.
9065/12.1TCLRS.L1.S1), referenciando jurisprudéncia e doutrina a tanto
atinente e explicando que:

«0Os argumentos subjacentes a este entendimento eram (1) o alargamento do
direito de preferéncia a todos os arrendamentos urbanos vinculisticos (que
nao apenas os destinados a comércio, industria, profissdes liberais ou
habitacao) e a consagragao de novos direitos de preferéncia, designadamente
a favor dos titulares de novo arrendamento e do senhorio em caso de
trespasse; (2) a manutencgao das designagoes de “prédio urbano” e “fracgao
auténoma”, o que implicaria que a limitagdao ao local arrendado apenas diria
respeito aos casos de venda de prédio ja constituido em propriedade
horizontal; (3) a manutengao da norma que mandava proceder a licitagao em
caso de concurso de preferente, que ficaria sem campo de aplicagao caso nao
se perfilhasse o entendimento de que estes poderiam preferir na totalidade do
prédio; e, (4) o preambulo do diploma.»

No Ac. do STJ de 12-01-2012, Rel. Orlando Afonso, Proc. 72/2001.1L1.S1,
www.dgsi.pt, ja se concluira que:
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«V - Nem do preambulo do DL n.2 321-A/90, de 15-10, nem dos trabalhos
preparatérios do mesmo se pode retirar ter sido intencao do legislador afastar
o direito de preferéncia do locatario habitacional na compra e venda de todo o
imovel nao constituido em regime de propriedade horizontal; pode
impressionar o facto de o legislador ter utilizado a expressao «local
arrendado», s6 que tal expressao nao é sinonimo de andar arrendado, mas de
todo o imével onde o arrendamento se situa.

VI - Se o legislador tinha intencao de restringir a preferéncia aos casos de
compra e venda de prédio constituido em propriedade horizontal devia té-lo
dito no art. 47.2 do RAU; nao o tendo feito nao pode a interpretacao restringir
com base em expressoes de alcance dubio (favorabilia amplianda, odiosa
restringenda).

VII -Assim, o direito de preferéncia existe para a frac¢ao auténoma arrendada,
no caso de o prédio estar constituido em propriedade horizontal, ou para todo
o imovel se este nao estiver legalmente parcelado a preferéncia nao pode
incidir, apenas sobre a parte arrendada, nao sendo de interpretar
restritivamente o art. 47.2, n.2 1, do RAU.»

No Ac. do STJ de 18-10-2018, Rel. Abrantes Geraldes, Proc. n®
3131/16.1T8LSB.L1.S1, em www.dgsi.pt, também se sintetizaram os
fundamentos dessa posicao, fazendo mencao a jurisprudéncia maioritaria do
STJ] como, no que se refere a doutrina, as «opinidoes emitidas por Pires de
Lima/Antunes Varela, CC anot., II vol., anot. 8 ao art. 472 do RAU, Aragao Seia,
Arrendamento Urbano, 62 ed. p. 314, Pinto Furtado, Manual do Arrendamento
Urbano, 32 ed., pp. 639 e 640, Romano Martinez, Direito das Obrigacoes,
Parte Especial, Contratos, 12 ed., p. 247, nota 1, ou Agostinho Cardoso
Guedes, O Direito de Preferéncia, pp. 172-208». E acrescentou -se:

«Nos argumentos expostos era realcada a finalidade de a preferéncia legal
concretizar a politica de acesso a habitacao propria ou ao espago proprio para
o exercicio de atividade comercial ou industrial ou profissao liberal,
encontrando esse objetivo sustentacao no facto de estar consagrado um
mecanismo de licitagao para ser usado se acaso se apresentassem a exercer a
preferéncia diversos interessados colocados no mesmo plano preferencial.

Nao se justificando o recurso a este mecanismo nos casos em que o prédio em
venda estivesse onerado com diversos contratos de arrendamento mas que
incidiam sobre fragdoes autonomas, a justificagdo para a previsao especifica de
um mecanismo de licitagao apenas faria sentido quando aplicada a

30 /44


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

arrendatarios de partes de prédios nao constituidos em propriedade horizontal
(ou seja, de arrendamentos sobre espagos nao auténomos de prédios urbanos)
cada um titular de direito de preferéncia legal relativamente a totalidade do
prédio.»

Havia, contudo, uma corrente minoritaria que divergia desta orientagao, nela

se integrando Januario Gomes, Arrendamentos Comerciais, 2.9 ed.-
remodelada, Almedina, Coimbra, 1991, p. 204, e Oliveira Ascensao,
Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime de Arrendamento
Urbano, in ROA, ano 51.°, Tomo 1, 1991, p. 68, chrome-extension://
efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://portal.oa.pt/upl/%
7B5bc8b649-00cd-4dd4-b722-d470c3fabee8%7D.pdf, aqui se referindo que:

«O direito de preferéncia limita-se ao local arrendado.

(...)

Em suma: perante a nova lei, ou o direito de preferéncia se pode exercer
apenas em relacao ao local arrendado, o que supoe a possibilidade de
autonomizacao juridica deste, ou o seu exercicio é impossivel.»

A Lein? 6/2006, de 17-02, que aprovou o Novo Regime do Arrendamento
Urbano, reintroduziu o art. 10912 do C. Civil (que fora revogado pelo DL 321-
B/90), dispondo na al. a) do n®1 o seguinte (recorde-se):

«1. O arrendatéario tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dacao em cumprimento do local arrendado ha mais
de trés anos.»

Comparando a redacgao do art. 472 do RAU com a do art. 10919, verifica-se
que se deixou de fazer referéncia a arrendatdrio de prédio urbano ou de sua
fraccdo autonoma, passando a fazer-se mencao a local arrendado hd mais
de trés anos.

Foi, por outro lado, eliminado o n22 do art. 472 (no qual se dispunha que sendo
dois ou mais os preferentes, abre-se entre eles licitacdo, revertendo o excesso
para o alienante).

No mencionado Ac. do ST] de 18-10-2018 (Proc. 3131/16), vinca-se que «a
determinacao legal do objeto da preferéncia fixou-se (...) no “local arrendado”,
abandonando-se a referéncia ao “prédio urbano” ou a “sua fragdo auténoma”
e, mais ainda, desaparecendo a norma que resolvia o litigio decorrente da
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frequente concorréncia, na preferéncia, entre arrendatarios de partes nao
auténomas de prédio nao constituido em propriedade horizontal».

Considera-se, neste aresto, que (com destaque nosso a negrito):

«(...) o sentido a extrair do disposto no art. 10912, n2 1, do CC (...) é o
de que o direito de preferéncia do arrendatario esta limitado ao local
arrendado, objeto do contrato de arrendamento, se se tratar de bem
juridico auténomo; caso o prédio vendido nao tenha sido constituido
em propriedade horizontal, o arrendatario de parte dele, sem
autonomia juridica, nao tem direito de preferéncia nem sobre essa
parte (sem autonomia juridica), nem sobre a totalidade do prédio, em
caso de venda ou dacao em cumprimento deste ultimo.

O direcionamento da preferéncia para a alienagao do “local arrendado”
(elemento gramatical) e a simultanea eliminacao da regra cuja aplicabilidade
pressupunha a concorréncia da preferéncia de arrendatdrios de partes nao
auténomas de prédio nao constituido em propriedade horizontal, levaram a
maioria da doutrina e a jurisprudéncia mais recente a considerar que o
legislador pretendeu restringir o direito de preferéncia a titulares de
arrendamentos cujo objeto coincidisse com o da alienacgao.

O facto de o obrigado a preferéncia, no caso de venda de diversos prédios ou
de fragoes auténomas, ter de se sujeitar ao mecanismo do art. 4172 do CC, que
permite definir um valor para o prédio ou fragao que esteja arrendada nao
contraria o que se disse anteriormente.

O legislador manteve a solucao tradicional, que, em virtude da natureza dos
bens alvo da preferéncia e da transagao acordada (coisas juridicamente
auténomas), da ao obrigado a preferéncia e ao preferente a possibilidade de
modelarem o exercicio da preferéncia. Ja a eliminacao do preceito que
regulava a (frequente) concorréncia na preferéncia entre arrendatdrios de
partes diversas de prédio ndao submetido a propriedade horizontal, significa
que, para o legislador, desapareceu o problema que estava vocacionado para
resolver.»

Chama-se a atengao, neste acordao, para os “reforgos” que tal solucao
encontra no plano legislativo, referindo-se que:

- «O NRAU «teve como precedente legislativo mais imediato a Proposta de Lei
n.2 140/IX (“Ante-projecto de decreto-lei autorizado que aprova o regime dos
novos arrendamentos urbanos”, no DAR, II série A, n.2 5/IX/3, suplemento de
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30-9-04), o qual continha um preceito que pretendia eliminar pura e
simplesmente o direito de preferéncia dos arrendatarios na alienacao dos
prédios arrendados», tendo em conta “uma velha aspiracdo destinada a
libertar a riqueza imobilidria, permitindo a transparéncia requerida pela
efetividade de um mercado.”;

- No art. 79, n? 3, da Lei n? 42/17, de 14-6, estabeleceu-se que “os
arrendatarios de imovel em que esteja situado estabelecimento ou entidade
reconhecidos como de interesse historico e cultural ou social local gozam de
direito de preferéncia nas transmissées onerosas de imdveis, ou partes de
imoveis, nos quais se encontrem instalados, nos termos da legislagdo em vigor
”, deixando-se «bem evidente a necessidade que foi sentida de assegurar uma
tutela especifica para os arrendamentos que apresentam as especificidades
previstas na citada norma, diferenciando-a da tutela geral que é alcancada
pelo regime do direito legal de preferéncia regulado no art. 10912 do CC»,
procurando o legislador com tal medida «prosseguir o objetivo de tutelar
especificamente as chamadas “lojas historicas” que naturalmente, na maior
parte dos casos, estdo instaladas em edificios situados nos grandes centros
urbanos sobre os quais ainda nao incide ou nao pode incidir (por falta dos
requisitos legais minimos) o regime da propriedade horizontal».

E, no Ac. do ST] de 11-07-2019 (Proc. 3818/17), fez-se referéncia, na mesma
linha, a medida adoptada na Lei n? 64/2018, de 29-10, em vigor desde
30/10/2018, que deu nova redaccao ao art. 10912 do C. Civil, nele se passando
a prever, designadamente que:

«1 - O arrendatario tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dagdao em cumprimento do local arrendado ha mais
de dois anos, sem prejuizo do previsto nos niimeros seguintes;

b) (...)

8 - No caso de contrato de arrendamento para fins habitacionais relativo a
parte de prédio nao constituido em propriedade horizontal, o arrendatario tem
direito de preferéncia nos mesmos termos previstos para o arrendatario de
fracdao auténoma, a exercer nas seguintes condicoes:

a) O direito é relativo a quota-parte do prédio correspondente a permilagem
do locado pelo valor proporcional dessa quota-parte face ao valor total da
transmissao;
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b) A comunicagao prevista no n.2 1 do artigo 416.2 deve indicar os valores
referidos na alinea anterior;

c) A aquisicao pelo preferente é efetuada com afetacao do uso exclusivo da
quota-parte do prédio a que corresponde o locado.

9 - Caso o obrigado a preferéncia pretenda vender um imovel nao sujeito ao
regime da propriedade horizontal, podem os arrendatarios do mesmo, que
assim o pretendam, exercer os seus direitos de preferéncia em conjunto,
adquirindo, na proporgao, a totalidade do imovel em compropriedade.»

Conforme se exarou nesse Ac. do ST] de 11-07-2019 (com destaque nosso a
negrito):

«A medida legislativa assim adotada confere ao arrendatdrio habitacional de
parte especifica de prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal o
direito de preferéncia legal na transmissao do prédio, mas s6 na proporcao do
valor da parte arrendada em relacao ao valor total da transmissao, ficando-lhe
afetado o uso exclusivo dessa parte. Nao é portanto atribuido ao arrendatario,
nestas condigoes, o direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio em
alienacao.

So6 no caso de existirem varios arrendatarios do prédio nao constituido
em propriedade horizontal é que se permite, no n.2 9, que eles exercem
os seus direitos de preferéncia em conjunto sobre a totalidade do
prédio.»

Registe-se que, no Ac. do Tribunal Constitucional n? 229/2020, Diario da
Republica n.© 183/2020, Série I de 2020-09-18, se declarou, com forca
obrigatoria geral, a inconstitucionalidade da norma constante do n.2 8
do artigo 1091.2 do Cadigo Civil, na redacdo dada pela Lei n.2 64/2018,
de 29 de outubro.

Entendeu-se que a norma em apreco limitava desproporcionalmente o direito
de propriedade privada do senhorio, tendo-se concluido que:

«(...) o regime especial de preferéncia contido no n.2 8 do artigo 1091.¢
sacrifica excessivamente o direito a livre transmissibilidade do prédio, sem
satisfazer o objetivo da estabilidade habitacional. Como vimos, para o
proprietdrio-senhorio, o exercicio do direito de preferéncia traduz-se num
duplo limite a livre disponibilidade do bem: esta impedido de alienar a
totalidade do prédio e, se o arrendatario declarar preferir, estd obrigado a
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vender uma quota ideal do mesmo; e para os demais consortes, tem o efeito de
impedir o uso de parte da coisa comum, enquanto nao se proceder a divisdao ou
venda do prédio. Por sua vez, o arrendatdrio converte-se em comproprietdrio,
sem ter a certeza sobre a possibilidade da coisa comum se dividir em
substancia, por se verificarem os requisitos da propriedade horizontal, e sem
ter quaisquer garantias de que nao acao de divisao de coisa comum o local
arrendado lhe podera ser adjudicado.

Significa isto que o resultado obtido nao é proporcional a carga coativa que a
norma comporta. A preferéncia causa prejuizos consideraveis ao proprietario
e posteriormente aos consortes: nao é concedida em condigOes de igualdade
com outrem; sujeita o proprietdrio a alienar parte aliquota do prédio contra a
sua vontade; priva os demais consortes da utilizacao direta ou aproveitamento
imediato de parte da coisa comum. Ou seja, a preferéncia prevista no n.2 8 do
artigo 1091.2 do Cdédigo Civil acaba por desvalorizar a propriedade a que esta
ligada muito para além do que normalmente ocorre nas demais preferéncias
legais, que apenas limitam a liberdade de escolha do contraente, e por
diminuir o uso ou aproveitamento que os demais consortes poderiam ter e
retirar da propriedade comum. Ora, estes entraves colocados ao proprietario e
aos comproprietarios no interesse do arrendatario sao excessivos,
desrazoaveis e gravosos, na medida em que também se constata que a
preferéncia nao permite alcancgar os objetivos que estdo na base da mesma.
Com efeito, o exercicio desse direito ndao permite o acesso imediato a
propriedade plena do local arrendado, nem a compropriedade garante a
estabilidade na habitacgao.

Trata-se, pois, de uma intervencao legislativa que, nos seus efeitos restritivos
ou lesivos, ndo se encontra numa relacao proporcional ou razoavel - de justa
medida - com os fins prosseguidos. A ponderacgao entre a intensidade da
intervencgao e o peso da sua justificacao, o interesse da estabilidade na
habitacao, tem como resultado que a preferéncia numa quota-parte do prédio,
correspondente ao locado, ultrapassa os limites impostos pela
proporcionalidade a determinacdao do conteudo e limites do direito de
propriedade. Assim, a intervencao na propriedade excede a medida
constitucionalmente adequada da vinculagao social.

Por tudo o que se conclui que a norma sub juditio, ao limitar
desproporcionalmente o direito de propriedade privada do senhorio, viola o
disposto no artigo 62.2, n.? 1, da Constituicao.»
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No Ac. do ST] de 11-07-2019, tendo em conta o exemplo da dita alteracao
legislativa (com esta declaracao de inconstitucionalidade, que é posterior a
prolacao desse acordao, a reforgar, a nosso ver, os seus argumentos), bem
como o das “lojas histéricas”, concluiu-se (com destaque nosso):

«A adocao dessas duas medidas s6 pode significar a assuncao pelo legislador
de que, nos termos do artigo 1091.2, n.2 1, alinea a), do CC, na redacao
dada pela Lei n.2 6/2006, nao assiste ao arrendatario urbano de parte
de prédio indiviso ou nao constituido em propriedade horizontal o
direito de preferéncia na venda ou dacao em cumprimento sobre a
totalidade do mesmo, ja que a existéncia deste direito tornaria
desnecessarias essas medidas. Ademais, no tocante ao arrendatario
habitacional, a medida adotada ficou aquém do que vinha sendo admitido pela
orientacao maioritaria da preferéncia sobre a totalidade do prédio.»

O Supremo Tribunal de Justica tem-se pronunciado neste sentido, como
decorre dos seguintes Acérdaos, todos publicados em www.dgsi.pt:

- Ac. ST] de 21-01-2016, Proc. 9065/12.1TCLRS.L1.S1 (“Na vigéncia do artigo
1091.2 do CC, introduzido pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, o
arrendatdrio, hd mais de trés anos, de parte de prédio urbano ndo constituido
em propriedade horizontal, ndo tem direito de preferéncia, sobre a parte
arrendada ou a totalidade, na compra e venda ou na dagdo em cumprimento
desse mesmo prédio) ja citado;

- Ac. ST] de 24-05-2018, Rel. Maria do Rosario Morgado, Proc.
1832/15.0T8GMR.G1.S1 (“I - Atento o teor do artigo 1091.2, n.1, al. a), do
CC, o direito de preferéncia conferido ao arrendatario esta confinado ao andar
ou a parte do prédio que constitui o objeto concreto do contrato de
arrendamento, o qual, para ser transaciondvel, deve estar juridicamente
autonomizado; II - O arrendatdrio de parte do prédio ndo constituido em
propriedade horizontal, ndo tem direito de preferéncia sobre a totalidade do
prédio, nem sobre a parte arrendada”);

- Ac. ST] de 18-10-2018, Proc. 3131/16.1T8LSB.L1.S1 (“I. Em face do art.
1091° do CC, na versdo vigente em 2015, o arrendatdrio comercial de uma
parte de um prédio urbano ndo constituido em propriedade horizontal ndo
goza do direito legal de preferéncia na venda do prédio, direito apenas
reconhecido ao arrendatdrio de todo o prédio urbano ou fracdo autonoma do
mesmo prédio objeto de venda ou de dagdo em cumprimento. II. O facto de a
proprietdria do imdvel ter comunicado ao arrendatdrio o projeto de venda
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para efeitos de exercicio do direito de preferéncia ndo é suficiente para
constituir na esfera juridica deste um direito de preferéncia com eficdcia real
que seja oponivel ao terceiro adquirente.”), ja citado;

- Ac. STJ de 26-02-2019, Rel. Graca Amaral, Proc. 9/13.4TBFAF.G1.S1 (“I-A
luz do regime consagrado pela Lei n.2 6/2006, de 27-02, os arrendatdrios de
parte de imoével ndo constituido em propriedade horizontal ndo gozam de
direito de preferir na venda da totalidade do prédio. II - A expressdo “local
arrendado” insita na alinea a) do n.21 do artigo 1091.2 do Cddigo Civil,
introduzida pela Lei n.2 6/2006, de 27-02, terd de ser encarada como uma
restricdo relativamente ao regime anterior do RAU, atento o propdsito que lhe
esteve subjacente de incrementar regras por forma a promover o mercado de
arrendamento. Nessa medida, a preferéncia do arrendatdrio passou a ser
perspectivada, tdo so, em facultar o acesso a habitag¢do propria.”);

- Ac. ST] de 11-07-2019, Proc. 3818/17.1T8VNG.G1.S2 (I. O artigo 1091.2, n.2
1, alinea a), do CC, na redacgdo dada pela Lei n.2 6/2006, de 27-02, ndo atribui
o direito de preferéncia legal ao arrendatdrio de parte especifica de prédio
urbano ndo constituido em propriedade horizontal. II. A interpretacdo
daquele normativo nesse sentido decorre do recorte textual que lhe foi dado
pela referida Lei, divergente do dantes configurado no artigo 47.2, n.2 1, do
RAU, e da eliminagdo do n.2 2 deste artigo, apoiando-se ainda no propdsito do
legislador de 2006, corroborado pelas ulteriores medidas legislativas adotadas
pelas Leis n.2 42/2017, de 14-06, e n.° 64/2018, de 29/10.), ja citado;

- Ac. ST] de 07-11-2019, Rel. Maria do Rosdario Morgado, Proc. n®
14276/18.3T8PRT.P1.S2 (com sumario idéntico ao do Proc. 1832/15);

- Ac. ST] de 09-03-2021, Rel. Fernando Samoes, Proc.
2899/18.5T8ALM.L1.S1 (“I. O art.2 1091.2, n.2 1, al. a), do Cdédigo Civil, na
redacdo dada pela Lei n.?2 6/2006, de 27/2, ndo atribui o direito de preferéncia
legal ao arrendatdrio de parte especifica de prédio urbano indiviso ou ndo
constituido em propriedade horizontal.”);

- Ac. STJ de 25-03-2021, Proc. 10307/16.0T8PRT.P2.S1 (III - O art. 1091.°,
n.2 1, al. a), do CC, na redagdo dada pela Lei n.2 6/2006, de 27-02, deve ser
interpretado no sentido de so atribuir ao arrendatdrio urbano o direito de
preferéncia na venda ou dagdo em cumprimento de prédio ou fragdo autonoma
dele, quando o arrendamento incida sobre a totalidade deste prédio ou fragdo
autonoma dele, ndo contemplando os casos em que o arrendamento se confina
a uma parte de prédio indiviso ou ndo constituido em propriedade horizontal.
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IV - Esta interpretacado, referenciada como teoria do local, encontra
fundamento no interesse em fazer coincidir o objeto da preferéncia com o
objeto do arrendamento, ndo sacrificando a autonomia negocial do
proprietario para aléem do que a protecdo que se pretendeu conceder ao
arrendatdrio justifica.”), ja citado;

- Ac. ST] de 13-10-2022, Rel. Manuel Capelo, Proc. 3391/08.1TVLSB.L1.S1
(“V-Com o NRAU e a redacgdo do art. 1091 do CCivil passou a ser undnime na
jurisprudéncia do ST] o entendimento de segundo o direito de preferéncia
conferido ao arrendatdrio estd confinado ao andar ou a parte do prédio que
constitui o objeto concreto do contrato de arrendamento, o qual, para ser
transaciondvel, deve estar juridicamente autonomizado ndo tendo o
arrendatario de parte do prédio ndo constituido em propriedade horizontal,
direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio, nem sobre a parte
arrendada.”), subscrito pelo ora relator como adjunto.

Nao vemos razoes para nos desviarmos desta jurisprudéncia firme do
Supremo Tribunal de Justica.

Considera o Recorrente que a interpretacao que aqui se considera ajustada é
susceptivel de violar o principio da igualdade consagrado no artigo 13.9, da
CRP, ao discriminar negativamente, e sem qualquer justificagao, o
arrendatario de parte de prédio nao constituido em propriedade horizontal
face aos arrendatarios de todo o prédio e/ou de fracgdao auténoma.

Também a questao da possivel inconstitucionalidade da interpretacao em
causa tem sido abordada em alguns destes arestos, em termos que temos por
adequados.

Conforme se ponderou no mencionado Ac. do ST] de 11-07-2019:

«(...) hd que diferenciar os casos em que o contrato de arrendamento incide
sobre todo o prédio urbano indiviso ou fracdao auténoma dele e os casos em
que recai apenas sobre uma parte especifica de prédio indiviso ou nao
constituido em propriedade horizontal.

Nesse quadro, a funcao econdmico-social do direito de preferéncia legal do
arrendatario urbano nao implica necessariamente que os dois tipos de
situacao tenham de ser tutelados com o mesmo alcance, nomeadamente que
deva ser conferido ao arrendatario de apenas parte de prédio indiviso o direito
de preferir pela totalidade na alienagao do prédio, que extravasa o objeto
locado.
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Cabe assim ao legislador conformar o ambito de tutela a conferir a cada um
desses tipos de situagao em fungao do relevo que tiver por adequado atribuir a
finalidade da preferéncia no quadro das politicas de acesso a habitagao e de
incremento do mercado habitacional.

Com vimos, na vigéncia dos regimes de preferéncia legal do arrendatario
urbano regulados pela Lei n.2 63/77, de 25-08, e pelo RAU, veio sendo
considerado predominantemente que, atenta a finalidade dessa preferéncia e
o quadro normativo ali estabelecido, se justificava uma interpretacao ampla no
sentido de contemplar os casos de arrendamento de parte de prédio indiviso,
ainda que, nestes casos, o exercicio da preferéncia fosse para além do objeto
material locado, o que nao sucedida quando o arrendamento incidisse sobre
todo o prédio.

Tal entendimento nao assentava no reconhecimento de uma relacao de
identidade entre os dois tipos de situacao nem sequer numa exigéncia
constitucional de tratamento equiparado, mas antes numa base interpretativa
de que essa era a solugao mais condizente com o pensamento legislativo
subjacente extraido da ratio legis e da propria sistematica do instituto.

De igual modo, a orientagao aqui perfilhada sobre a interpretacao do artigo
1091.2, n.2 1, alinea a), do CC, na redacao dada pela Lei n.2 6/2006, estriba-se
em argumentos do mesmo género, considerando agora que o legislador de
2006 nao deu a finalidade das referidas preferéncias legais o mesmo relevo e
alcance que dantes vinha sendo considerado pela orientacao dominante.

Pelo que ja acima foi dito, ndo se afigura que, dada a sua diferenciacgao, os
dois tipos de casos em referéncia devam merecer idéntica tutela juridica em
sede de preferéncia legal do arrendatdrio urbano, bem podendo ser
diferenciados em vista da funcao econdmico-social conferida a tal preferéncia
e ao papel que lhe for dado na realizagao das politicas de acesso a habitagao
propria e de dinamizacdo do mercado habitacional.

Nessa base de distincao entre os casos de arrendamento incidente sobre todo
o prédio indiviso ou fragdo auténoma dele e os casos em que o arrendamento
recai apenas sobre uma parte de prédio indiviso, ndao se vé que a atribuicao de
preferéncia legal aos inquilinos daqueles arrendamentos e a nao atribuicao
deste direito aos inquilinos de parte de prédio indiviso seja discriminatéria e,
portanto, violadora os principios da igualdade e da proporcionalidade nos
termos consagrados nos artigos 13.2,n.21, 17.2,18.2, n.% 2 e 3, da
Constituicao».
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Importara referir que, no Ac. do Tribunal Constitucional n? 583/2016, de 9 de
Dezembro, publicado no Diario da Republica n.2 235/2016, Série II de
2016-12-09, se decidiu o seguinte:

«Nao julga inconstitucional a norma extraida da alinea a) do n.? 1 do artigo
1091.2 do Cddigo Civil, na redacao introduzida pela Lei n.2 6/2006, de 27 de
fevereiro, interpretada no sentido de o arrendatario, ha mais de trés anos, de
parte de prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal, nao ter
direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio, na compra e venda desse
mesmo prédio.»

Neste aresto expendeu-se, a dado passo, sobre a conformagao constitucional
do principio da igualdade:

«Intimeros acordaos do Tribunal Constitucional se ocuparam das exigéncias
inerentes a previsao constitucional do principio da igualdade (artigo 13.9).
Para o que ora importa apreciar, recorde-se que é jurisprudéncia estabilizada
que a Constituigao so6 proibe o tratamento diferenciado de situagoes quando o
mesmo se apresente como arbitrario, sem fundamento material, havendo que
precisar o sentido da igualdade juridica. Pode, assim, ler-se no Acérdao n.2
362/2016, seguindo o curso de inimeras decisdes anteriores concordantes:

“[...]

Numa perspetiva de igualdade material ou substantiva - aquela que subjaz ao
artigo 13.2, n.2 1, da Constituicao e que se traduz na igualdade através da lei
-, a igualdade juridica corresponde a um conceito relativo e valorativo assente
numa comparacao de situagoes: estas, na medida em que sejam consideradas
iguais, devem ser tratadas igualmente; e, na medida em que sejam desiguais,
devem ser tratadas desigualmente, segundo a medida da desigualdade. Tal
implica a determinagao prévia da igualdade ou desigualdade das situagdoes em
causa, porquanto no plano da realidade factual nao existem situagoes
absolutamente iguais. Para tanto, é necessario comparar situagoes em fungao
de um certo ponto de vista. Por isso, a comparacgao indispensavel ao juizo de
igualdade exige pelo menos trés elementos: duas situagoes ou objetos que se
comparam em funcao de um aspeto que se destaca do todo e que serve de
termo de comparacgao (tertium comparationis). Este termo - o «terceiro
(elemento) da comparacgao» - corresponde a qualidade ou caracteristica que é
comum as situacdes ou objetos a comparar; € o pressuposto da respetiva
comparabilidade. Assim, o juizo de igualdade significa fazer sobressair ou
destacar elementos comuns a dois ou mais objetos diferentes, de modo a
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permitir a sua integragao num conjunto ou conceito comum (genus
proximum).

Porém, a Constituicao nao proibe todo e qualquer tratamento diferenciado.
Proibe, isso sim, as discriminagoes negativas atentatorias da (igual) dignidade
da pessoa humana e as diferencgas de tratamento sem uma qualquer razao
justificativa e, como tal, arbitrarias.

Por outro lado, nao é funcao do principio da igualdade garantir que todas as
escolhas do legislador sejam racionais e coerentes ou correspondem a melhor
solucgdo. Nesse particular, justifica-se recordar a jurisprudéncia constitucional
firmada no Acérdao n.2 546/2011:

‘Ol n.2 1 do artigo 13.2 da CRP, ao submeter os atos do poder legislativo a
observancia do principio da igualdade, pode implicar a proibicdo de sistemas
legais internamente incongruentes, porque integrantes de solucoes
normativas entre si desarmoénicas ou incoerentes. Ponto é, no entanto - e veja-
se, por exemplo, o Acérdao n.2 232/2003 -, que o carater incongruente das
escolhas do legislador se repercuta na conformacao desigual de certas
situacgoes juridico-subjetivas, sem que para a medida de desigualdade seja
achada uma certa e determinada razdo. E que nédo cabe ao juiz constitucional
garantir que as leis se mostrem, pelo seu contetido, ‘racionais’. O que lhe cabe
¢ apenas impedir que elas estabelecam regimes desrazoaveis, isto é,
disciplinas juridicas que diferenciem pessoas e situagcoes que meregam
tratamento igual ou, inversamente, que igualizem pessoas e situagoes que
merecam tratamento diferente. S6 quando for negativo o teste do
‘merecimento’ - isto €, s6 quando se concluir que a diferenca, ou a
igualizagao, entre pessoas e situagoes que o regime legal estabeleceu nao é
justificada por um qualquer motivo que se afigure compreensivel face a ratio
que o referido regime, em conformidade com os valores constitucionais,
pretendeu prosseguir - € que pode o juiz constitucional censurar, por
desrazoabilidade, as escolhas do legislador.

Relativamente a problematica em jogo, considerou-se que:

«(...) nao pode afirmar-se igual a situagao do arrendatario de uma parte de um
imoével com autonomia juridica - designadamente, uma fragcdao auténoma - e a
do arrendatario de uma parte de um imodvel nao autonomizada.
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Desde logo, a igualdade nao pode aferir-se por referéncia ao mais simplificado
plano de facto, mas a situagao global complexa de facto e de direito, ja que é
de efeitos juridicos decorrentes da relacao de arrendamento que tratamos.
Ora, neste plano, é evidente que nao estamos perante a mesma situagao num
qualquer caso em que o arrendamento incida sobre um objeto cujo dominio
pode ser autonomamente transacionado e num outro caso em que incida sobre
parte nao autonomizada de um imdével. Basta pensar que, no primeiro caso, a
natureza da coisa dada em locagao permite que a realidade fisica objeto do
negocio sobre o dominio coincida com a realidade fisica do objeto do
arrendamento e, no segundo caso, essa coincidéncia nao é possivel. Neste
conspecto, o tratamento diferenciado de uma e outra situacao nao é arbitrario,
parecendo razoavel que o legislador tenha entendido que a autonomia
negocial dos sujeitos (na dimensao de liberdade de escolha da contraparte
negocial) nao devia ser sacrificada no caso de o objeto do arrendamento nao
coincidir com o objeto do negdcio real de aquisicao, até mesmo porque, desse
modo, se proporcionaria ao arrendatario a aquisicdo de mais do que o locado
em funcao do qual a preferéncia é atribuida.

E certo que esta atribuicao do direito de preferéncia a favor do arrendatério
visa proporcionar o acesso a propriedade a quem beneficia ja de um direito de
gozo prolongado sobre o imével, com o que dai vem implicado de estabilidade
na habitagdo, mas - até a essa luz - nao pode dizer-se que ha igualdade na
situacao de aquisi¢cao do espacgo de habitacao e na situacao de aquisicao de
maior superficie, incluindo area que nao correspondia a anterior habitacao
(que, alias, até pode corresponder a habitacao de terceiros).

Por outro lado, o objeto da propriedade nao tem, forgosamente, que coincidir
com o objeto do arrendamento, tratando-se de direitos de natureza diferente,
podendo o legislador - por razoes de seguranca juridica, ordenacgao do
territdrio, publicidade e boa gestao do registo predial e da realidade cadastral,
entre outras - exigir que a propriedade tenha por objeto uma realidade fisica e
juridica unitaria com certas caracteristicas, nao se fazendo sentir as mesmas
exigéncias no caso de locacdo. Assim sendo, mostrando-se razoavel a
exigéncia da autonomia juridica da coisa para que possa constituir objeto de
um negocio translativo da propriedade, ¢ também razoavel que o direito de
preferéncia a partir do arrendamento se projete por referéncia a mesma
unidade juridica, sendo ele tendente a aquisicao do direito real. Este ponto é
determinante, uma vez que a afirmac¢ao da igualdade entre situagoes que os
Recorrentes procuram sustentar reduz os termos da questao a realidade
puramente fisica da locacgao, esquecendo que o direito de preferéncia interfere
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com os termos do negdcio real de compra e venda ou de dagdao em
cumprimento.»

No sentido da nao se verificar inconstitucionalidade no que tange a
interpretagdao adoptada nos acérdaos citados (e no presente), maxime no que
toca ao principio da igualdade, vejam-se os identificados Acordaos do ST] de
21-01-2016; 24-05-2018, 26-06-2019, 07-11-2019, 09-03-2021 e 25-02-2021.

Entendemos também nao haver razdes para, neste segmento, se concluir de
diferente modo.

Improcede a revista.

Sumario (da responsabilidade do relator)

1. Na falta de acordo, a causa de pedir sé pode ser alterada ou ampliada em
consequéncia de confissao feita pelo réu e aceita pelo autor (art. 2652, n21, do
CPC), razao por que nao tem cabimento processual, numa resposta a defesa
por excepcao deduzida pelos réus, o autor invocar fundamentos do direito de
preferéncia diversos do que alegara na peticao inicial, ou seja, fora do objecto
do processo, desde logo delimitado pela causa de pedir dai resultante.

2. E na peticdo inicial que devem ser expostos os factos essenciais que
constituem a causa de pedir e as razoes de direito que servem de fundamento
a accgao e os factos a que se reporta o n? 2 do art. 52 do CPC devem ter por
referéncia a causa de pedir que emana da petigao.

3. De acordo com a teoria da substanciacao, devem ser alegados os factos
concretos constitutivos do direito que se pretende fazer valer. Assim, nao é a
mera invocacao do direito de preferéncia que identifica a causa de pedir, mas
os factos que a consubstanciam, o que importa, designadamente, para a
definicao do caso julgado.

4. O dever de gestao processual deve conter-se no objecto do processo.

5. O artigo 1091.2, n.2 1, alinea a), do C. Civil, na redacao dada pela Lei n.°
6/2006, de 27-02, nao atribui o direito de preferéncia legal ao arrendatario de
parte especifica de prédio urbano nao constituido em propriedade horizontal.
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6. A interpretagao referida no ponto anterior nao viola principios
constitucionais, designadamente o consagrado no art. 132 da Constituicao da
Republica Portuguesa.

IV

Pelo que se deixou exposto, nega-se provimento a revista, mantendo-se a
decisao recorrida.

- Custas pelo Recorrente.

Lisboa, 10-01-2023
Tibério Nunes da Silva (Relator)
Nuno Ataide das Neves

Sousa Pinto

11 Dispoe o art. 5849, n21, do CPC que: «Sé é admissivel réplica para o autor
deduzir toda a defesa quanto a matéria da reconvencgao, nao podendo a esta
OpOT Nova reconvencao».
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