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VENDA EXECUTIVA ANULACAO DA VENDA

DIREITO DE PREFERENCIA ARRENDATARIO

Sumario

(elaborado nos termos do disposto no artigo 6632, n? 7, CPC):

I - A anulagao da venda executiva prevista no artigo 8382, CPC ocorre em caso
de erro acerca do seu objeto ou de desconformidade material relativamente as
carateristicas anunciadas do bem vendido.

IT - Tal regime, que constitui um meio de tutela do comprador, dispensa os
requisitos exigidos pelo artigo 2472, CC, para a anulacao da declaragao
negocial designadamente, a essencialidade do elemento sobre o qual incidiu o
erro e o seu conhecimento ou cognoscibilidade pelo declaratario.

III - A omissao da notificagdo do arrendatario habitacional para exercer o seu
direito de preferéncia na venda executiva da fracdo arrendada nao determina
a nulidade ou anulacgao de tal ato, gerando apenas a faculdade de interpor
acao de preferéncia.

Texto Integral

Acordam os juizes da 22 seccgao civel do Tribunal da Relagao de Lisboa que
compoem este coletivo:

I - RELATORIO

1.1- O primitivo exequente “Banco Espirito Santo, SA”, atualmente “Novo
Banco, SA, instaurou, em 15-05-2007, execugao para pagamento de quantia
certa contra os executados “A”, B e C, identificados nos autos, alegando ter
sucedido ao “Banco Internacional de Crédito” e ser portador de uma livranca
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(emitida a favor desta instituicdo de crédito) subscrita e avalizada pelos
executados no valor de € 195.000,00, vencida em 18-10-2005 e cujo montante
nao foi por eles liquidado.

Mais alegou o exequente que na data da interposicao da agao, a divida
exequenda ascendia a € 207.934,00, por se terem vencido juros no valor de €
12.934,00.

1.2 - Citados os executados, em 21-10-2009 foi, além do mais, penhorado o
imovel, descrito no respetivo auto de penhora como “Fragdo ...", ...andar A
com 2 arrecadagoées na cave, sito na R. José ..., n%s. ... 2C, descrito na ...da
Amadora sob o n? ... e inscrito na matriz sob o artigo ...2".

A data da penhora, mostrava-se registada a aquisicdo por compra da referida
fracao a favor de C, casada com B.

1.3 - Foi determinada a venda da referida fragao, por propostas em carta
fechada, designando-se para o efeito o dia 05-04-2011. De tal despacho foi
notificado o executado B, na pessoa da sua mandatdria, que nao emitiu
qualquer pronuncia relativamente a uma eventual ocupacao desta e/ou das
arrecadacoes que a integram.

1.4 - Em 21/01/2021, a Sra. Agente de Execucgao entretanto designada (apds
substituicao do anterior) emitiu nova decisao sobre a modalidade da venda e
seu valor base, determinando que: “serdo aceites propostas iguais ou
superiores a 85% do valor base de € 103.940,00”, a qual foi notificada ao
executado B que sobre a mesma nao se pronunciou.

1.5-Em 19/01/2023 a Sra. Agente de Execucgao procedeu as notificagoes
sobre o inicio do leildo on-line para compra da identificada fragao, cujo
encerramento foi agendado para 01/03/2023, pelas 10:30.

1.6 - Em 13/03/2023 foi indicada a melhor proposta obtida, apresentada por D,
no valor de € 133.320,00, o qual, mediante carta de 18/04/2023, foi notificado
para efetuar o pagamento do preco.

Porém, em 20/04/2023 a Sra. Agente de Execucao procedeu a alteracao do
adquirente para a sociedade E, Lda., empresa da qual o referido proponente é
socio-gerente.

1.7 - Em 06/06/2023 foi emitido titulo de transmissao, do mesmo constando
ser o bem transmitido a adquirente livre de quaisquer énus ou encargos, nos
termos do disposto no n.2 2 do artigo 827.2 do Cédigo de Processo Civil.

1.8 - Notificada a ocupante da fragcao “CG” para proceder a sua entrega,
recusou efetuar tal entrega - cf. notificagao da Sra. Agente de Execucao de
07/06/2023 e requerimento da adquirente de 26/09/2023- pelo que, foi
autorizado o uso da forga policial - cf. despacho de 15/10/2023.

1.9-A 14/12/2023 o Sr. Agente de Execucgao encarregue da diligéncia mudou
a fechadura da porta de entrada do ... andar A.
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Foi agendada a tomada de posse efetiva das sub-caves A e B da referida fracao
para o dia 25/01/2024, pelas 9:30 - cfr. notificagao da Sra. Agente de
Execucao de 04/01/2024, remetida a Fa, alegada filha da recorrente.

1.10 - Em 06-01-2024, a interveniente G apresentou o articulado a que
corresponde a referéncia 47572077, alegando, no essencial, que desde
11-03-1977 habita, com o seu agregado familiar (atualmente composto por si,
por uma filha e por um neto de 12 anos de idade), a arrecadacgao a que
corresponde a cave B da fracao supra identificada, conforme contrato de
arrendamento que juntou aos autos.

Mais alegou que a venda da referida fracao nunca lhe foi comunicada,
inviabilizando o exercicio do direito de preferéncia que pretende (e sempre
pretendeu) exercer, atenta a sua qualidade de arrendataria.

Acresce que a requerente, de 67 anos de idade e com varios problemas de
saude, nao dispoe de condigoes econOmicas para arrendar habitagao
condigna.

Assim, considerando que a sua falta de notificacao para exercicio de tal direito
de preferéncia configura omissao de formalidade legal, geradora da invalidade
da venda, terminou solicitando a declaracao de nulidade de tal ato ou, caso
assim nao se entenda, a prorrogagao do prazo para a entrega do locado.

1.11 - Em 18-01-2024, por intermédio do requerimento com a referéncia
47702748 o Exequente Novo Banco SA apresentou requerimento no qual
deduziu oposicdo a pretensao da requerente G, impugnando os factos por esta
invocados e alegando, no essencial, que:

- a requerente nao comprova a que titulo ocupa a fracao, nem que ali habita
efetivamente;

- a sub-cave B nao possui autonomia juridica relativamente a fragao CG, pelo
que “ndo é possivel reconhecer a interveniente acidental o direito de preferir
na venda da totalidade da fragdo de que aquela sub-cave é apenas uma
fracdo”.

2 - Em 22-01-2024, foi proferida decisao que indeferiu a arguicao da nulidade
da venda da fragao supra identificada e fixou o prazo maximo de 30 dias para
a entrega do imovel (referéncial48717818)

3 - Nao se conformando com tal decisao, a interveniente acidental G da
mesma interpos recurso, relativamente ao qual se transcrevem as respetivas
conclusoes:

“I A Recorrente é a legitima detentora do bem imdvel, penhorado nos autos do
processo em epigrafe, celebrou com o legitimo proprietario do imovel,
contrato de arrendamento urbano da Sub Cave B, do prédio sito na Rua ..., n®
..., na....

II Foi omitido no edital e no antuncio que publicita venda o arrendamento do
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locado, conducente a venda do imovel em leildo eletronico, ndo consta mencgdo
ao arrendamento do imovel, para efeitos do disposto no n? 3 do artigo 8172 do
Codigo do Processo Civil e artigo 192, maxime n® 3, da Portaria n.2282/2013,
de 29 de Agosto.

III. A recorrente (...) entende que tal omissdo gera nulidade da venda, por
influir no exame e boa decisdo da causa.

IV. A recorrente entende que omissdo de comunicag¢do do dia e hora da venda
do imovel ao arrendatdrio para o exercer o direito de preferéncia, (...) gera
nulidade da venda, por ter violado o procedimento que lei impoée, tais omissoes
conduzem inevitavelmente a nulidade da venda do imovel realizado em leildo
eletronico, por influir no exame e decisdo da causa.

V. Cabe a agente de Execucdo diligenciar pela consulta na base de dados das
diversas entidades publicas, nomeadamente da Autoridade Tributdria, se
sobre os imdveis penhorados em ag¢do executiva com vistas a venda, apurar as
condigoes do imoveis, 0s onus e encargos que recaem sobre os imoveis, a fim
ndo prejudicar no caso em concreto a arrendatdria, de forma a possibilitar o
exercicio do seu direito, de preferéncia.

VI. A recorrente estd na posse do imovel ha cerca de 50 anos, mediante um
contrato de arrendamento vdlido celebrado em 11 de marco de 1977, vdlido e
em vigor. Considerando ainda, que a recorrente tem 67 [anos de] idade, o
imovel constituiu a sua habitagdo principal, no locado vive a sua filha maior e
o seu neto, filho menor desta, integrando estes o agregado familiar da
recorrente.

VIII. Nos termos do disposto no n? 1 do artigo 8192 do Cddigo de Processo
Civil uma vez determinada a venda e designado o dia e hora para a abertura
das propostas, deverdo os titulares do direito de preferéncia, na alienac¢do dos
bens imoveis ser notificados do dia, da hora da venda, a fim de exercerem o
seu direito de preferéncia.

IX .No caso em concreto, o leildo eletronico realizada sem que o arrendatario,
titular do direito legal de preferéncia na compra do bem, nos termos do artigo
10919, n.21, al. a) do Codigo Civil, tivesse sido, previamente, notificado, nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 8192 do Codigo de Processo
Civil.

X. Tendo-se frustrando a possibilidade de exercicio de direito legal de
preferéncia na aquisi¢cdo do imovel penhorado, nos termos do artigo 8232 do
Codigo de Processo Civil, pelo recorrente.

XII.A falta de notificagdo do titular do direito de preferéncia, do dia, hora e
local para a realizacdo da venda, bem como a inexisténcia de meng¢do
expressa, no anuncio e edital de publicitacdo da abertura de propostas, dos
onus ou encargos que incidem sobre o bem imdvel em juizo, constituem a
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omissdo de atos que a lei prescreve, nos termos dos artigos 8192, n.21 do
Codigo de Processo Civil e 192, n.23 da Portaria n.2282/2013, de 29 de Agosto,
respetivamente.

XIII. Por conseguinte, tais omissées a nulidade da venda, a decisdo do douto
tribunal a quo, violou o disposto no art? 8192, n% 1, 2 e 3 8232 e 8392 todos do
codigo do processo Civil.

XIV. Pelo que se requer a decisdo recorrida seja revogada por outra que julgue
procedente a nulidade arguida e, em consequéncia, se anule a venda do
imovel, procedendo-se novo leildo eletrénico.”

4. O exequente “Novo Banco, SA” apresentou contra-alegagoes, pugnando pela
improcedéncia do recurso e manutencao da decisao recorrida.

5. Foi admitido o recurso, como apelagao, com subida imediata, em separado
e efeito suspensivo.

6. Remetidos os autos a este tribunal em 04-06-2024, inscrito o recurso em
tabela, foram colhidos os vistos legais, cumprindo apreciar e decidir.

II - QUESTOES A DECIDIR

O objeto do recurso é delimitado pelas conclusbdes da alegacao, ressalvadas as
matérias de conhecimento oficioso pelo tribunal, bem como as questoes
suscitadas em ampliacao do ambito do recurso a requerimento do recorrido,
nos termos do disposto nos artigos 6082, n? 2, parte final, ex vi artigo 6632, n®
2, 6352 n24, 6362 6392, n° 1, CPC.

Consequentemente, nos presentes autos, é a seguinte a questao a decidir:

- Nulidade da venda executiva por omissao, nos editais e antuncios que a
publicitaram, de mencgéao a existéncia do contrato de arrendamento invocado
pela recorrente e por nao lhe ter sido conferida a faculdade de preferir na
venda, atenta a sua condicao de arrendataria.

I1I - FUNDAMENTACAO

A - FUNDAMENTACAO DE FACTO

Na decisao do presente recurso, serao ponderados os factos que a decisao de
primeira instancia considerou provados, bem como os que resultam da
consulta dos autos e que se aditam, nos seguintes termos:

“Nos presentes autos de execug¢do foi penhorada, em 13.11.2009, a fragdo “...
que respeita ao ...2 andar A, com 2 arrecadagoes (cf. certiddo de teor predial:
“NONO ANDAR - A, com 2 arrecadagdes na sub-cave”), do prédio sito na R...,
n.2s... . C, descrito na 2.2 CRP da Amadora com o n.2 ... (AP. ... de 2009/10/...),
cuja aquisi¢cdo, por compra, se mostrava registada, a data da penhora, a favor
de “C Casado/a com B (AP. ... de 2009/10/...), fragcdo da qual faz parte
integrante a arrecadacgdo correspondente a sub- cave B, relativamente a qual
veio a Interveniente Acidental invocar contrato de arrendamento.

A referida fracdo “...” que foi colocada em venda, mediante abertura de
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propostas em carta fechada no dia 05/04/2011, pelas 9:30.

Notificado da modalidade da venda pretendida, o executado proprietdrio da
supra indicada frag¢do, B, na pessoa da sua mandatdria, Sra. Dra. H, nada disse
quanto a uma eventual ocupacgdo desta e/ou das arrecadagoes que da mesma
fazem parte.

Por vicissitudes ocorridas nos autos, substituiu-se o Sr. Agente de Execugdo.
Em 21/01/2021, a Sra. Agente de Execucgdo entretanto designada decidiu, de
novo, sobre a modalidade de venda e valor base, atualizando-o, em face do
tempo, entretanto, decorrido: “serdo aceites propostas iguais ou superiores a
85% do valor base de €103.940,00” - cf. decisdo da Sra. Agente de Execuc¢do
de 21/01/2021 que, notificada ao executado B, mais uma vez, nada disse.

Em 19/01/2023 (hiato de tempo justificado pelo regime juridico vigente
aquando da pandemia de Covid-19), a Sra. Agente de Execugdo procedeu as
notificagoes sobre o inicio do leildo on-line para compra da identificada fragdo,
cujo encerramento foi agendado para 01/03/2023, pelas 10:30.

Em tais notificacbes ndo foi efetuada qualquer alusdo a existéncia de um
contrato de arrendamento relativo a sub cave B;

A ora requerente ndo foi notificada no processo de publicitacdo da venda, na
qualidade de arrendatdria, para exercer direito de preferéncia em tal venda
executiva.

Em 13/03/2023 foi indicada a melhor proposta obtida: D, pelo valor de
€133.320,00, o qual, mediante carta de 18/04/2023, foi notificado para efetuar
0 pagamento do preco.

Em 20/04/2023 a Sra. Agente de Execugdo procedeu a alteragdo do adquirente
para a sociedade E, Lda., empresa da qual o referido proponente é socio-
gerente.

Em 06/06/2023 foi, entdo, emitido o titulo de transmissdo, do qual consta que
“0 bem é transmitido ao adquirente livre de quaisquer onus ou encargos,
conforme determina o n.2 2 do artigo 827.2 do Codigo de Processo Civil.”

Logo em seguida, notificada a (alegada) ocupante da fragdo “CG” (F) para
entrega-la, esta recusou-se a fazé-lo - cf. notificagdo da Sra. Agente de
Execucgdo de 07/06/2023 e requerimento da adquirente de 26/09/2023.

Pelo que, foi autorizado o uso da forg¢a policial - cf. despacho de 15/10/2023.

A 14/12/2023 o Sr. Agente de Execugdo encarregue da diligéncia mudou a
fechadura da porta de entrada do 9.2 andar A.

Tendo sido agendada a tomada de posse efetiva das sub-caves A e B para o dia
25/01/2024, pelas 9:30 - cf. notificacdo da Sra. Agente de Execucgdo de
04/01/2024, remetida designadamente a F, alegada filha da Interveniente.

Ao longo de todo processo, nomeadamente nas fases da penhora e venda do
imovel em causa, nunca foi dado conhecimento aos autos de qualquer contrato

6/11



de arrendamento que onerasse a “... ANDAR - A, com 2 arrecada¢ées na sub-
cave”.

Da nulidade da venda executiva

A controvérsia no ambito dos presentes autos radica na venda da fragao “...”
respeitante ao ...2 andar, do prédio sito na Rua ..., n? ... a ..., descrito na
Conservatoria do Registo Predial da Amadora sob o n? .... Tal prédio integra
duas arrecadacgoes, uma das quais correspondente a subcave ..., relativamente
a qual a recorrente invoca ser arrendataria. Na sua perspetiva, dado que a
venda foi publicitada sem qualquer mencgao a tal contrato de arrendamento, e
que nao lhe foi conferida preferéncia em tal negocio, o mesmo mostra-se
ferido de nulidade.

Constituindo funcao da acao executiva a realizagcao de uma determinada
prestacao que se mostre certa, liquida e exigivel constante de um titulo
executivo, desenvolve-se por diversas fases até a sua extingdo. Uma dessas
fases é constituida pela “venda executiva” em que se procede a venda dos
bens penhorados, afetando o produto da venda ao pagamento da obrigagao
exequenda (e das obrigacoes que forem julgadas verificadas e graduadas no
apenso da verificacao de créditos).

O arrendatdrio de prédio urbano ou de fragdao auténoma, nos termos do artigo
10912 n? 1, alinea a) CC tem direito de preferéncia: “na compra e venda ou
dagdo em cumprimento do local arrendado hda mais de dois anos (...)”. Ja do n?
8 daquela norma resulta que: “No caso de contrato de arrendamento para fins
habitacionais relativo a parte de prédio ndo constituido em propriedade
horizontal, o arrendatdrio tem direito de preferéncia nos mesmos termos
previstos para o arrendatdrio de fracdo 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
transmissdo;

b) A comunicacgdo prevista no n.2 1 do artigo 416.2 deve indicar os valores
referidos na alinea anterior;

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

Dai que se venha entendendo que 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 - neste sentido se pronunciou o
Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 13-10-2022[11.

Com vista ao exercicio de tal direito: “Os titulares do direito de preferéncia,
legal ou convencional com eficacia real, na alienagdo dos bens sdo notificados
do dia, da hora e do local aprazados para a abertura das propostas, a fim de
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poderem exercer o seu direito no proprio ato, se alguma proposta for aceite” -
cfr. artigo 8192, n? 1, CPC. Tal notificagado, a qual se aplica as regras da
citacao, nos termos do artigo 8192, n? 3, CPC, sera efetuada, em regra, na
sequéncia de indicacdo do exequente, nada obstando, também que resulte de
iniciativa do executado, do agente de execugao ou mesmo de qualquer credor
reclamante - neste sentido Fernando Amancio Ferreira[2]

No caso em aprecgo, nao foi efetuada esta notificagao, o que, na perspetiva da
recorrente constitui fundamento para a anulagcao da venda executiva.

A venda executiva é anulavel nas situacgoes previstas nos artigos 8382 e 8399,
CPC.

A tal proposito, sob a epigrafe “Anulagdo da venda e indemnizagdo do
comprador”, dispoe o artigo 838¢, n® 1, CPC:

“1 - Se, depois da venda, se reconhecer a existéncia de algum énus ou
limitacdo que ndo fosse tomado em consideracdo e que exceda os limites
normais inerentes aos direitos da mesma categoria, ou de erro sobre a coisa
transmitida, por falta de conformidade com o que foi anunciado, o comprador
pode pedir, na execugdo, a anulacdo da venda e a indemnizacdo a que tenha
direito, sem prejuizo do disposto no artigo 906.2 do Cédigo Civil”.

Nesta norma encontra-se prevista a anulacao da venda executiva em situacoes
de erro acerca do seu objeto (possuindo este dnus ou limitagoes nao tomados
em consideracgao) ou por existéncia de desconformidade material
relativamente as carateristicas anunciadas.

O regime consagrado no artigo 8382 CPC dispensa os requisitos exigidos pelo
artigo 2479 CC para a anulacao da declaracao negocial, designadamente a
essencialidade para o declarante do elemento sobre o qual incidiu o erro e o
seu conhecimento ou cognoscibilidade pelo declaratario. Consequentemente,
para a anulacao da venda é apenas necessaria a demonstracao de que o 6nus
ou limitagao nao foi considerado ou que a identidade ou as qualidades do bem
vendido nao coincidem com as que foram anunciadas - José Lebre de Freitas
[31, e Mota Pinto[4], M. Teixeira de Sousa[5].

E como se refere no sumario do acordao da Relagdo de Coimbra de
28-02-2023[6]:

“1. - No ambito da invalidade da venda executiva, a que alude o disposto no
art.?2 838.2, n.2 1, do NCPCiv., relativamente a direitos transmitidos com
sujeicdo a onus ou limitagdes que excedam os limites normais inerentes aos
direitos da mesma categoria, integram-se os denominados vicios do direito,
por oposicdo aos vicios da coisa (0os que afetam a coisa em si mesma).

2. - E suscetivel de constituir (...) «vicios do direito», entre outros, a existéncia
de direitos pessoais sobre a coisa, desde que eficazes em relagcdo ao
comprador, como é o caso da locacdo, a que é equipardvel, para este efeito, a
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existéncia de um contrato de cessdo de exploragdo de estabelecimento
comercial a funcionar no imovel objeto da venda executiva.”

Assim, a venda executiva na qual nao foi feita qualquer mencao
(designadamente na fase da sua publicidade) a contrato de arrendamento que
onere a fracao transmitida, é suscetivel de se reconduzir a previsao do
preceito ora em andlise, podendo fundamentar a anulagao do negdcio.

Porém, analisando a concreta questao em debate nos autos, desde logo
importa clarificar que se mostra controvertida a existéncia e validade do
contrato de arrendamento que a recorrente invoca como fundamento da
preferéncia (efetivamente, ao longo de toda a tramitacao dos autos até a fase
final da venda, nao foi feita qualquer alusao a existéncia de tal vinculo, que foi
impugnado pela exequente). Assim, nao pode concluir-se, no atual estado dos
autos, de forma segura e inequivoca, pela vigéncia de qualquer contrato de
arrendamento, e assim pela existéncia de um 6nus ou limitacao a fragdao em
causa.

Afigurando-se que nao é a sede executiva o local proprio para dirimir tal
controvérsia sobre a efetiva existéncia na esfera juridica da recorrente do
direito de preferéncia que invoca (a sede adequada sera a da acgao -
declarativa - de preferéncia), mais decisiva é a questao de a legitimidade para
a arguicao da nulidade da venda executiva por erro no bem transmitido,
decorrente da existéncia de desconformidade relativamente ao que foi
anunciado, estar reservada ao comprador.

A este proposito, refere Lebre de Freitas[7] que os dois primeiros
fundamentos de anulacao da venda executiva, constantes do artigo 8382, n2 1,
CPC, visam a tutela do comprador e, consequentemente, encontram-se na sua
exclusiva disponibilidade. Consequentemente, nao se encontra a recorrente
legitimada a, com base naquele preceito, arguir a nulidade da venda. Neste
sentido, se pronunciaram os acordaos da Relacao de Lisboa de 21-02-2019[8],
da Relacao de Guimaraes de 23-04-2020[9] e de 13-07-2022[10]

Com interesse para o caso presente, reitera-se no acordao do Supremo
Tribunal de Justica de 13-07-2021[11] que a anulagao da venda nos termos do
artigo 8382, CPC, constitui um meio de tutela do comprador e que: “ Nesse
sentido, essa tutela é extensivel ao remidor ou ao preferente que exergcam o
respetivo direito e exclusivamente nesse pressuposto, conclusdo que se
afigura evidente, por forca da operacgdo de substituigdo a que ja se aludiu.” Ou
seja, tendo o exercicio do direito de preferéncia como efeito a substituicdao do
adquirente, apenas operada tal substituicao (ou seja, apenas depois de
exercido o direito de preferéncia) é reconhecido ao preferente o direito de
anular a venda, ponderando ja ndao a sua veste de preferente, mas sim a de
adquirente.
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Certo é que nao tendo ainda a recorrente exercido o direito de preferéncia
gue invoca, nao possui legitimidade para, com base no regime consagrado no
artigo 8382, CPC, arguir a anulabilidade da venda executiva.

Acresce que, com interesse para o presente caso, resulta do disposto no artigo
8399, n? 1, alinea c), CPC, que a venda executiva podera ficar sem efeito se for
anulado o respetivo ato. Ou seja, para além do caso especial de anulagao
previsto no artigo 8382, n2 1, CPC, podera ser aplicavel o regime geral de
anulacao, como resulta da conjugacgao das referidas normas (artigo 8399, n° 1,
alinea c) e 1952, n% 1 e 2, CPC). Nesta hipotese, por invalidade processual,
podera ser anulado o préprio ato da venda, ou pode tal nulidade decorrer da
anulacao dos atos anteriores - Lebre de Freitas[12].

Porém, para que opere tal fundamento de nulidade é necessario que a lei
expressamente comine com nulidade a irregularidade cometida, ou que a
mesma possa influir no exame ou na decisao da causa - cfr. artigo 1952, n2 1,
CPC.

Ora, em caso de falta de notificagao do preferente, expressamente prevista no
artigo 8192, CPC, como ainda com atualidade refere Alberto dos Reis[13],
citado na decisao recorrida: “O preferente fica com o direito de propor contra
o comprador (...) a chamada agdo de preferéncia”. Assim, tal omissdao nao
determina a nulidade do ato, gerando na esfera juridica do preferente a
faculdade de intentar no prazo e condigoes legais a competente acao de
preferéncia - neste sentido acérdao da Relacao de Evora de 13-12-2011[14]
Conclui-se, pois que a falta de notificacao do arrendatario para exercer o seu
direito de preferéncia nao gera a nulidade da venda executiva.

Por fim, dado o seu acerto, reitera-se o afirmado na decisao recorrida no que
se reporta a falta de mencao nos editais e anuncios que publicitaram a venda a
existéncia do arrendamento: “No que concerne a consequéncia da omissdo da
referéncia a existéncia de arrendamento no antncio e edital que publicitou a
venda entendemos que a mesma, por maioria de razdo, ndo consubstancia
nulidade. Acresce que tal omissdo ndo influi no exame ou na decisdo da causa.
Uma vez que os direitos do preferente ficam sempre salvaguardados através
da instauragdo da agdo de preferéncia (...) Revertendo ao caso em apreco,
ainda que se admita a existéncia de contrato de arrendamento - o que é
impugnado pelo exequente (ndo sendo, esta, a sede para discutir a sua
existéncia) -, como o alegado arrendamento ndo foi comunicado
atempadamente aos autos nem a Sra. Agente de Execu¢do, a mesma ndo
procedeu a notificagdo da alegada preferente, nem fez meng¢do do mesmo no
antuncio e edital, o que ndo lhe é censuravel.

Contudo, como deixamos dito, tais omissoes ndo consubstanciam qualquer
nulidade processual que conduza a que o ato da venda fique sem efeito”
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Pelo exposto, devendo ser mantida a decisao recorrida que indeferiu a
arguicao da nulidade da venda executiva, improcede o recurso.

Revelando-se improcedente o recurso, as custas serao integralmente
suportadas pela recorrente, por ter ficado vencida - cfr. artigo 5272, n2 1, CPC
X

III - DECISAO

Pelo exposto, acorda-se em negar provimento ao recurso, mantendo-se a
decisao recorrida.

Custas da apelagao pela recorrente.

D.N.

Lisboa, 11 de julho de 2024
Rute Sobral

Laurinda Gemas

Orlando Nascimento

[1] Proferido no processo n° 3391/08.1TVLSB.L1.S1, disponivel em
www.dgsi.pt

[2] Curso de Processo de execucgao, ag. 341

[3]1 A acao executiva depois da reforma da reforma, 52 edigao, Coimbra
Editora, p. 342 e 343

[4] “Teoria Geral do Direito Civil”, 42 ed., 507;

[51 Acao executiva Singular”, pag. 396.

[6] Proferido no processo n2 1714/13.0TBCTB-C.C1, disponivel em
www.dgsi.pt

[71 A acao executiva, 7.2 edigao, 2017, pags. 397-398

[81 Proferido no processo n? 574/16.4T8ALM.L1., disponivel em www.dgsi.pt
[9]1 Proferido no processo n2 399/14.1T8GMR-C.G2, disponivel em www.dgsi.pt
[10] Proferido no processo n? 7632/05.9TBBRG-X.G1, disponivel em
www.dgsi.pt

[11] Proferido no processo n2 7688/16.9T8SNT-G.L1.S1, disponivel em
www.dgsi.pt
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[14] Proferido no processo 6-A/95, disponivel em www.dgsi.pt
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