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DIREITO DE PREFERENCIA

VENDA DE COISA CONJUNTAMENTE COM OUTRA
PREJUIZO CONSIDERAVEL FUNDOS DE INVESTIMENTO
ARRENDATARIO FRACAO AUTONOMA

IMPUGNACAO DA MATERIA DE FACTO

EXAME CRITICO DAS PROVAS PODERES DA RELACAO

Sumario

Sumariol:

I. No regime do art.2417.2 do CC importa apurar se existe um prejuizo
apreciavel que justifique a exigéncia da venda em bloco, sem exercicio da
preferéncia em relacao a parte do seu objecto.

II. Existe prejuizo apreciavel existe se o obrigado a preferéncia alegou e
demonstrou as razoes fundadas para celebrar o negdcio (venda conjunta):

- O interessado na venda conjunta nao celebraria o negdcio se nao incluisse o
conjunto;

- O obrigado a preferéncia é um fundo de investimento fechado cujo prazo de
duracao esta fixado para meados de 2025, resultando da prova que ja foi
prorrogada a sua existéncia para permitir o desinvestimento necessario ao
encerramento, inicialmente previsto para outras datas;

- O obrigado a preferéncia, no ambito da politica de desinvestimento,
decorrente do seu procedimento de liquidagao, colocou a venda varios activos,
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entre eles o imdvel a que os autos se reportam, contratou diversas empresas
de mediacdo mobilidria as quais, entre 2019 e 2022, enviaram informacao
comercial sobre o imovel (conjunto das fraccoes) a cerca de 40 entidades
distintas, com sucesso relativo, uma vez que, para além da proposta da
potencial adquirente, apenas havia recebido uma outra, em Julho de 2019 pelo
preco de € 6.500.000,00;

- O preco oferecido pela potencial adquirente [€ 14.250.000,00] é
significativamente superior a soma das avaliagoes das fracgoes [€
12.982.000,00 e € 13.049.000,00] que tiveram lugar em momento posterior a
proposta da potencial adquirente [pontos 16 a 20 e 24 a 28 dos factos
provados];

- As particularidades do caso concreto, em especial a falta de interessados no
negocio ao longo dos anos de 2019 a 2021 e a potencial venda agora (2022)
por valor significativamente superior a soma dos valores de mercado
atribuidos as fraccgoes (cerca de € 1.200.000,00, relativamente a melhor
avaliagdo) revela, que a obrigada a preferéncia, abrindo mao do negdcio
proposto pela potencial adquirente, suportara um prejuizo apreciavel e, assim,
que lhe é licito opor-se a venda separada das fracgoes, ao invés do pretendido
pela titular do direito de preferéncia.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

I. Relatorio

1. Distribuidora de Livros Bertrand, LDA. instaurou contra Imopredial -
Fundo de Investimento Imobiliario Fechado acc¢ao especial de notificagao
para preferéncia.

Alegou, em resumo: ser arrendataria da fracgao auténoma designada pela
letra “B” do prédio urbano sito em ... ou ..., descrito na Conservatoria do
Registo Predial de ... sob o0 n.2 ..92, prédio composto por outras duas fracgoes
auténomas (“A” e “C”), propriedade do Réu; o Réu comunicou-lhe a intencao
de proceder “a venda conjunta e indissocidavel dos Imoveis [fracoes “A”, “B” e
“C”,](...) a favorde L..., Lda”, tendo a transag¢do projetada o preco de €
14.250.000,00 + IVA”; posteriormente, informou-a do valor unitario de cada
uma das fracgoes, vindo a Autora a comunicar ao Réu que exercia o seu direito
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de preferéncia, quanto a fracao “B”, pelo preco determinado pelo Réu (€
2.700.000,00 + IVA).

Concluiu pedindo, que: i) se reconheca o direito de preferéncia da Autora
limitado a fragao “B”; ii) se reconheca que as fragoes “A”, “B” e “C”, podem ser
vendidas separadamente sem que disso resulte, para o Réu, um prejuizo
apreciavel; iii) se notifique o Réu nos termos do artigo 1028.2, n.2 2, do CPC
para, em 20 dias, celebrar o contrato de compra e venda com a Autora, sob
pena da aplicagao da tramitacao ulterior prevista no referido normativo.

2. O Réu contestou; excepcionou o erro na forma do processo, argumentou
que a preferéncia teve por objecto a venda conjunta de todas as fracgoes que
integram o imdvel, uma vez que a venda separada das fracgoes lhe causa
prejuizo apreciavel e defendeu que a demonstragao do prejuizo aprecidvel,
exigida ao vendedor da coisa juntamente com outras por um preco global, nao
tem aplicacao nos arrendamentos comerciais e apenas se aplica aos
arrendamentos habitacionais.

Concluiu pela tramitacao dos autos na forma de processo comum e, em
qualquer caso, pela improcedéncia da accao.

3. Foi proferido despacho que conheceu da questao do erro na forma do
processo julgando-a improcedente, afirmou, no mais, a validade e regularidade
da instancia, identificou o objeto do litigio e enunciou os temas da prova.

4. Teve lugar a audiéncia final e depois foi proferida sentenca, assim,
concluida a final:

“Julgo a acg¢do procedente, por provada e, em consequéncia decido:

I - Reconhecer o direito de preferéncia da Autora limitado a compra da fracg¢do
B do prédio urbano sito em ... ou ..., descrito na Conservatoria do Registo
Predial de ... sob o n.2 ..92, e inscrito na matriz predial urbana daquela
freguesia sob o artigo matricial ...58;

II - Julgar improcedente a oposi¢do deduzida pelo Réu e, em consequéncia,
declarar que inexiste prejuizo aprecidvel na venda separada das frac¢bes A, B
e C do descrito prédio.

III - Condenar o Réu no cumprimento do disposto no artigo 1029.2, n.23 (2.2
parte), do Codigo de Processo Civil, devendo celebrar com a Autora o negocio
de compra e venda da fracgdo B no prazo de 20 dias a contar do transito em
julgado desta sentenca.
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5. O Réu recorreu da sentenca, invocando erro na apreciagao dos factos e na
aplicacao do Direito.

6. Respondeu a Autora por forma a defender a confirmacao da sentenca
recorrida e requereu a ampliacao do ambito do recurso.

7. O Tribunal da Relacao admitiu o recurso e decidiu:

“Delibera-se, pelo exposto, na procedéncia do recurso, em revogar a sentenga
recorrida e em julgar improcedente a ac¢do.”

8. O A. apresentou, entao recurso de revista, onde formula as seguintes
conclusoes:

“1. O presente recurso tem por objeto o Acorddo do Tribunal da Relacdo de
Evora, datado de 10/10/2024, o qual, baseando-se no disposto no n.2 1 do
artigo 417.2 e na redacdo dos n.2s 5 a 7 do artigo 1091.2, ambos do Codigo
Civil, considerou que “(...) vendida a coisa, objeto de preferéncia legal
decorrente de arrendamento ndo habitacional, juntamente com outras por um
preco global, constitui prejuizo aprecidavel para efeitos do exercicio da
preferéncia da coisa em separado, a demonstragdo pelo obrigado que deixaria
de realizar o negocio (da globalidade)”.

2. No entender da Recorrente, o Acorddo recorrido faz uma errada aplicagdo e
interpretacgdo dos artigos 417.2 e 1091.2 n.%s 5 a 7, ambos do Cdédigo Civil, e
viola a lei de processo no julgamento dos pontos 23 e 29 da matéria de facto,
em concreto dos artigos 607.2n.24,663.2n.22 e 662.2n.21, todos do CPC.

3. No julgamento que faz dos pontos 23 e 29 da matéria de facto provada -
expressamente impugnados pela ora recorrente em sede de ampliagdo de
recurso - o TRE violou de forma grosseira os seus deveres processudis.

4. A Recorrente pés em causa o julgamento do facto 23 com fundamento na
prova testemunhal produzida e em documentos juntos aos autos em primeira
instdncia e, em especial, com fundamento no teor de documento
superveniente junto aos autos ja em sede de recurso. O referido documento
demonstra que a fragdo C tera sido objeto de arrendamento, com inicio em
dezembro de 2023, pelo que a Recorrente requereu ao “Tribunal ad quem
(que) proceda a uma alteracgdo do teor do facto provado sob o n.2 23,
refletindo este facto superveniente”.
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5. Concretamente, requereu a Recorrente que tal facto fosse novamente
julgado pelo TRE, requerendo que, a final, o mesmo fosse julgado do seguinte
modo: “23) A fragdo C encontra-se devoluta, encontrando-se suspenso o
processo do seu arrendamento. A fracdo C foi objeto de arrendamento o qual
se iniciard em dezembro de 2023.” Ndo obstante ter admitido a jung¢do aos
autos do documento junto em fase de recurso pela ora Recorrente, o TRE
julgou improcedente a impugnac¢do da Recorrente exclusivamente com o
seguinte fundamento: “A redagdo proposta parece ambigua; a fragcdo ndo pode,
a um mesmo tempo, estar devoluta e arrendada; dizendo uma coisa e o seu
contrdrio, a referida redacdo ndo releva para - ao invés, embaraca - a solugdo
de direito”.

6. Ndo se verifica, porém, qualquer ambiguidade na redag¢do proposta pela
Recorrente! Na verdade, a redagdo proposta - se vista a luz da cronologia dos
factos -, limita-se a apresentar uma descri¢do sequencial e cronoldgica dos
factos.

7. Na verdade, aquando da propositura da presente ac¢do a fragdo C
encontrava-se devoluta. Igualmente verdade é que, em 2022, foi suspenso o
processo do seu arrendamento. Tais factos ndo sdo incompativeis nem
contraditorios com o facto de, no final de 2023 (um ano mais tarde!) ter sido
acordado o arrendamento da referida fragdo, com inicio em dezembro desse
ano, tal como demonstrado pelo documento n.2 1 junto aos autos pela
Recorrente com a sua alegagcdo em sede de recurso.

8. Ainda que assim ndo se entendesse - o que apenas por cautela de raciocinio
é alegado - sempre teria o TRE que ter feito uso do poder-dever que para o
mesmo resulta do artigo 662.2, n.2 1, do CPC. E que, como se refere no citado
artigo “A Relagdo deve alterar a decisdo proferida sobre a matéria de facto, se
os factos tidos como assentes, a prova produzida ou um documento
superveniente impuserem decisdo diversa.”

9. Ora, no caso dos autos impunha-se, pelo menos, revogar a decisdo proferida
no ponto 23 e dar como provado que: A fracdo C foi objeto de arrendamento, o
qual se iniciard em dezembro de 2023. A circunstdncia de a Recorrente ter
proposto uma redagdo que o TRE considera ambigua ndo desonera aquele
Tribunal do julgamento que lhe foi pedido pela Recorrente. Com efeito, e como
decidido pelo Supremo Tribunal de Justica no seu Acorddo de 4/07/2023 “A
Relacgdo, no julgamento da matéria de facto que lhe cumpre efetuar, nos
termos do artigo 607.2, n.2 2 e 3, do Cddigo de Processo Civil, por remissdo do
n.2 2 do seu artigo 663.2, n.2 2, e no uso do poder-dever conferido pelo artigo
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662.2, n.2 1, daquele Codigo, ndo esta sujeita as alegagoes das partes, podendo
alterar, no condicionalismo previsto nas ditas normas a matéria de facto fixada
pelo tribunal de 1.2 instdncia, desde que funde a decisdo nos factos alegados
pelas partes.”

10. Com efeito, “A Relacgdo, como tribunal de segunda instdncia e em caso de
impugnacdo da matéria de facto, cabera formular o seu proprio juizo
probatorio acerca dos factos questionados, de acordo com as provas
produzidas constantes nos autos e a luz do critério da sua livre e prudente
convicg¢do, nos termos do disposto nos arts. 663.2, n.2 2, e 607.2, n.%s 4 e 5 do
CPC” (Acdérddo do STJ, de 4/07/2023).

11. Ora, em nenhum momento, o TRE efetua o juizo critico que lhe é imposto
pelo n.2 4 do artigo 607.2 do CPC, ex vi do disposto no artigo 663.2, n.2 2,
particularmente relevante tendo em conta a apresentacdo de documento
superveniente que demonstra que o arrendamento da fragdo C teria inicio em
dezembro de 2023. Estribar a sua decisdo apenas numa aparente ambiguidade
do texto de decisdo proposto pela Recorrente, além de violador das citadas
normas processuais, equivale a uma denegac¢do de um segundo grau de
jurisdigdo no que respeita a matéria de facto.

12. Pelo que, ao decidir como decidiu, o acérddo recorrido violou o disposto
nos artigos 663.2, n.2 2, 607.2,n%s4 e 5 e 662.2n.2 1, todos do CPC.

13. No ponto 29 da decisdo proferida quanto a matéria de facto, é dado como
provado o seguinte: "29) Caso a frag¢do B seja adquirida pela Autora, a
compradora L..., Lda ndo prosseguira com o negocio que celebrou com o Réu”.

14. A prova deste facto resulta essencialmente de documentos (a saber, na
proposta da L..., Lda, junta sob o doc. 1 com a Contestagdo, e num e-mail de
08/06/2022, junto sob o doc. 3 com a Contestagdo) que, além de terem sido
expressamente impugnados pela ora Recorrente, ndo sé ndo permitem extrair
a conclusdo pretendida pelo Tribunal, como impbéem decisdo diversa,
contrariamente ao decidido pelo Tribunal a quo!

15. Decorre dos citados documentos, oportunamente impugnados, que a
referida proposta estava dependente da verificacdo de outras condig¢oes, ndo
sendo, assim, uma proposta final e definitiva: ou seja, ndo sabemos se,a final,a
L..., Lda iria ou ndo concretizar o negocio de compra das trés fracoes, e
igualmente ignoramos quais seriam os procedimentos e validacées internos da
L..., Lda, nem se o seu acionista viria, efetivamente, a validar a compra,
havendo “questées de gestdo interna do Fundo” a ultrapassar.
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16. Deste modo, face a prova documental junta pelo proprio Recorrido, a
auséncia do referido despacho/comunicag¢do formal da L..., Lda, essencial para
a conclusdo da compra, bem como a auséncia de qualquer prova testemunhal
por parte desta entidade para saber do seu interesse real, ndo deveria ter sido
dado como provado o facto provado sob o nimero 29, pelo contrdrio, deveria
tal decisdo ter sido revogada pelo TRE como requerido pela ora Recorrente.

17. Porém, o TRE desatendeu a pretensdo da ora Recorrente com fundamento
na circunstancia de a decisdo proferida quanto a matéria de facto apenas
dever ser alterada pela Relagdo quando os meios de prova produzidos assim o
imponham (artigo 662.2 n.2 1 do CPC), acrescentando, ainda: “a Recorrida visa
a substituigdo da convicgdo de julgador pela convicgdo que ela propria
adquiriu por via da leitura e interpretacdo dos documentos 1 a 3 juntos com a
Contestacdo”.

18. Ora, no recurso da matéria de facto o que a Recorrente pretende, uma vez
mais e também a propdsito deste facto, € um segundo juizo critico sobre a
prova produzida que permita uma nova convic¢do por um diferente julgador e
ndo apenas uma avaliagdo quanto a admissibilidade de interpretagdo diversa.

19. Numa segunda instancia de recurso em matéria de facto impobe-se ao
julgador uma nova andlise critica das “provas, indicando as ilacées tiradas dos
factos instrumentais e especificando os demais fundamentos que foram
decisivos para a sua convicg¢do” (cfr. artigo 607.2 n.2 4 do CPC). Tal novo juizo
encontra-se particularmente facilitado quando - como sucede in casu - a prova
do facto impugnado resulta, no essencial, de documentos.

20. O referido juizo valorativo e critico foi totalmente omitido pelo TRE.
Verifica-se, assim, e uma vez mais, que, com a sua decisdo, o TRE violou o
disposto nos artigos 607.2, n.2 4, 663.2, n.2 2 e 662.2, n.2 1, todos do CPC.

21. No que diz respeito ao julgamento de Direito, o TRE, partindo da premissa
de que estamos perante uma venda conjunta por preco global, concluiu que a
separacgdo das trés fragoes objeto dessa venda conjunta traria efetivamente
um prejuizo aprecidvel ao obrigado a preferéncia, com base em dois unicos
argumentos: (i) O facto de se ter demonstrado que o interessado na compra
das trés fracoes (a empresa L..., Lda) apenas prosseguiria o negocio como um
todo demonstra, por si sO, a existéncia de um prejuizo sério para o obrigado a
preferéncia na venda da coisa juntamente com outras; (ii) A falta de
interessados no negocio nos anos de 2019 a 2021, apos a colocagdo do imovel
a venda num contexto de alegado desinvestimento do fundo, e a circunstancia
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de o valor da proposta da Logicor (a empresa interessada na compra conjunta)
ser superior as duas avaliagées realizadas do imovel.

22. O TRE afirma que a sua decisdo observa “a jurisprudéncia do Supremo
Tribunal de Justica expressa no acorddo de 20/06/2013, citado pela decisdo
recorrida” (Acorddo da 2.2 secg¢do do STJ, Proc. 1043/10.1TVLSB.L1.S1,
relatado pelo Juiz Conselheiro Serra Batista): sobretudo porque as
particularidades do caso do autos se distanciam claramente daquele que ai foi
julgado [...].»

23. Ora, é por demais evidente que o caso dos autos ndo se distancia daquele
que foi julgado pelo Supremo Tribunal de Justica no acorddo de 20/06/2013,
no qual se apoiou a decisdo da 1.9 instdncia, e de cuja interpretacdo normativa
0 acorddo do tribunal a quo se afasta frontalmente.

24. Com efeito, em ambos os casos (o julgado no acorddo de 2013 e o dos
presentes autos):

a) Estamos perante uma venda conjunta de um prédio urbano constituido em
propriedade horizontal;

b) O arrendatario de uma das fragées pretende adquirir a respetiva fragdo, ao
abrigo da preferéncia que a lei lhe confere;

c) O obrigado a preferéncia alegou que essa separacdo causaria prejuizo
aprecidvel, porquanto se a fragdo locada fosse separada do negdcio, ndo
conseguiria vender depois as restantes fracoes, nomeadamente aquelas que
tinham (alegadamente) menor valor: no caso dos presentes autos, a fragcdo C
(por estar devoluta); no caso do citado acorddo de 2013, as fragbées dos pisos
mais elevados por se encontrarem mais degradados;

d) O interessado na compra conjunta das fracoes perderia o interesse se a
fracdo arrendada fosse retirada do negdcio;

e) Ndo se provaram os factos alegados para demonstragdo de que a separag¢do
da fragdo locada causava efetivamente prejuizo ao vendedor, mas tdo-somente
que o interessado na compra conjunta perderia o interesse no negdocio.

25. Como é sabido, constituia 6nus do Recorrido, alegar e provar, em concreto,
o invocado prejuizo apreciavel na separagdo da coisa locada. E, de facto, este
alegou esse prejuizo apreciavel, afirmando que: (i) a venda conjunta
maximizava o valor do ativo face a venda fracionada; (ii) a venda em separado
da fracdo B desvalorizaria as outras duas fracgoes; e (iii) ndo vendendo as 3
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fracées a L..., Lda (potencial compradora), ndo conseguiria vender
integralmente o imovel nos proximos anos.

26. Todavia, o obrigado a preferéncia, aqui Recorrido, ndo provou qualquer
um dos factos por si alegados para demonstrar o invocado prejuizo aprecidvel,
tendo ambas as instdncias considerado como ndo provado que: a) O valor do
imovel o seu conjunto é superior a soma do valor de cada uma das suas
fraccoées. b) A venda isolada da frac¢do B leva a perda de valor ou
desvalorizag¢do das restantes duas fraccoes, designadamente da fracgcdo C que
se encontra devoluta, e c) Perdendo o negocio com a L..., Lda o Réu ndo
conseguird vender integralmente o imodvel nos préoximos anos.

27. Relativamente ao segundo argumento do acorddo recorrido para
considerar verificado o prejuizo aprecidvel, este é igualmente contrariado pela
decisdo sobre a matéria de facto das duas instdncias: em primeiro lugar, no
que respeita a alegada politica de desinvestimento do Fundo, ficou provado
que a sua duragdo pode ser prorrogada por uma ou mais vezes bem como que,
ao longo dos anos, esta se tem prorrogado sucessivamente, pelo que jamais
tais factos poderdo justificar qualquer prejuizo, que de resto ndo foi
concretamente alegado ou muito menos provado; em segundo lugar, quanto ao
“sucesso relativo” da comercializagdo das fragées do imovel em causa, importa
salientar que o Recorrido apenas promoveu a venda integral do imovel (pontos
26 e 28 dos factos provados),pelo que esse alegado insucesso na venda do
imovel nada nos diz sobre o alegado prejuizo que resultaria da venda
separada, uma vez esta modalidade de venda ndo era desejada e nunca foi
tentada; em terceiro lugar, seqgundo o entendimento do proprio acoérddo
recorrido, ndo feita prova nos autos do valor global do imovel, mas tdo-
somente das trés fracoes que o compoéem (ponto 24 dos factos provados e
ponto a) dos factos ndo provados); por fim, a decisdo sobre a matéria de facto
das duas instdncias também infirma qualquer tese de que uma venda futura
das fragoes A e C (consumada a venda da fracdo B a respetiva preferente)
seria menos vantajosa ou de dificil concretizacdo (ponto 30 dos factos
provados, e pontos b) e c¢) dos factos ndo provados).

28. Ora, se, tal como sucedeu no caso supracitado, o obrigado a preferéncia
nos presentes autos, aqui Recorrido, (i) ndo logrou provar nenhum dos factos
que alegou para demonstrar o prejuizo apreciavel (ii) nem constitui prova
desse prejuizo a mera demonstragdo do desinteresse do potencial comprador
na compra separada das restantes fragoes, a decisdo s6 poderia ter sido uma,
a saber a improcedéncia do recurso de apelacdo e a confirmag¢do da douta
sentenca de primeira instdncia.
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29. O TRE socorre-se ainda do disposto nos n.%s 1, al. a) e 5 a 7 do artigo
1091.2 do CC, na redacgdo que lhe foi dada pela Lei n.2 64/2018, de 29 de
outubro, normas estritamente aplicdveis ao arrendamento para fins
habitacionais, para retirar “um elemento interpretativo” em favor da sua tese
de que, no caso dos arrendamentos para fins ndo habitacionais, (como é o caso
dos presentes autos) a mera contratualizacdo da ndo redugdo do negocio (ou
seja, a demonstragdo de que o potencial comprador apenas celebraria o
negocio caso o mesmo incluisse as 3 fragbes) constitui “prejuizo aprecidavel”
nos termos e para os efeitos previstos non.2 1 do art.?2 417.2 do CC.

30. Ndo se afirma no acorddo recorrido que o regime aplicavel aos
arrendamentos ndo habitacionais mudou em 2018: o Tribunal a quo defende
que a aludida alteragdo veio fornecer um argumento a contrario sensu a
interpretacdo do n.? 1 do artigo 417.2 do CC que o Tribunal considera ser a
correta (desde sempre).

31. A decisdo do legislador de introduzir no n.? 7 do artigo 1091.2 do CC, no
ambito do arrendamento habitacional, que na comunicag¢do da preferéncia se
deve incluir a demonstragdo da existéncia de prejuizo aprecidvel, “ndo
podendo ser invocada a mera contratualizagcdo da ndo redugdo do negocio
como fundamento para esse prejuizo”, jamais pode ser interpretada no sentido
pugnado pelo TRE.

32. Conforme doutamente decidido pela 1.2 instancia, o disposto nos n.2s 6 a 9
do artigo 1091.2 do CC, na redacdo que lhe foi dada pela Lei n.2 64/2018, de
29 de outubro, aplicdvel ao arrendamento para fins habitacionais, apenas se
refere as formalidades a cumprir no momento da comunicag¢do para
preferéncia, ndo alterando em nada o regime constante do artigo 417.2 do CC.

33. No mesmo sentido, o Acorddo do Tribunal Constitucional 299/2020,
quando se refere as alteragées introduzidas pela Lei n.2 64/2018 ao artigo
1091.2 do CC, destaca, precisamente, a “densificacdo do contetudo da
comunicagdo para preferéncia na venda de coisas conjuntamente com outras
(n2s6e?7).

34. A admitir-se a interpretac¢do efetuada pelo TRE, no sentido de que, no caso
dos arrendamentos ndo habitacionais, basta ao obrigado a preferéncia invocar
e demonstrar a ndo redugdo do negocio para se verificar a existéncia de um
prejuizo aprecidvel (e assim obrigar o preferente a comprar tudo ou nada),
levaria a uma situagdo absurda de total esvaziamento do regime previsto no
artigo 417.2, n.2 1, do CC relativamente aos arrendamentos ndo habitacionais.
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35. Em suma, o facto de o legislador ter adicionado critérios formais mais
apertados para a comunicac¢do da preferéncia de arrendamentos habitacionais
ndo pode implicar, por si s, que aligeirou os critérios substantivos previstos
no n.2 1 do artigo 417.2 do CC, aplicdveis aos arrendamentos habitacionais e
ndo habitacionais.

36. Se o obrigado pretender que a venda abranja outros bens para aléem do
locado (cfr. Parte final do n.21 do artigo 417.2CC),é seu ,evidentemente, o onus
de alegar e provar os factos constitutivos do seu direito (cfr. artigo 342.2, n.?
1, do CC), incluindo, naturalmente, os eventuais prejuizos decorrentes da ndo
reducgdo do negocio. Pelo que, mal andou o Ac. recorrido, ao considerar que a
mera contratualiza¢do da ndo reducgdo do negocio é suficiente para
demonstrar o prejuizo apreciavel da separag¢do da coisa locada.

37. Tendo em considerag¢do todo o exposto, a jurisprudéncia que se formou
sobre a aplicagdo do n.2 1 do artigo 417.2 do CC, nomeadamente os citados
acorddos do STJ de 20/06/2013 e de 02/06/2020, mantém-se inteiramente
vdlida: a mera contratualizagdo da ndo reducdo do negocio ndo prova, por si
S0, a existéncia de prejuizo apreciavel.

38. Decorre desta jurisprudéncia que ndo hd prejuizo aprecidavel quando: i) a
venda separada das fragées ndo causa dano material a alguma delas; ii) ndo
esteja provado que a venda conjunta das coisas valha mais do que valeria a
venda individual de cada uma delas; iii) ndo esteja provado que o exercicio da
preferéncia em relacdo a coisa locada impec¢a a venda das restantes a
terceiros.

39. Ndo basta, assim, a prova da contratualiza¢do da ndo redugdo do negocio:
€ necessdario que se fagca prova que da frustragcdo desse negocio decorre,
objetivamente e em concreto, um prejuizo apreciavel.

40. Em face do exposto, é inequivoco que a interpretagdo que o Ac. recorrido
efetuou da nogdo de prejuizo apreciavel vertida no n.2 1 do artigo 417.2 do CC
- abdicando da indagagdo sobre a efetiva verificacdo desse prejuizo e
confundindo-o, na verdade, com o interesse do comprador - viola este
normativo e contraria a jurisprudéncia dos Tribunais superiores, bem como a
doutrina, impondo-se a sua revogacgdo e substituicdo por outro que reconheca
o direito de preferéncia da Recorrente sobre a fragdo locada.

41. Esta aferigdo em concreto do prejuizo decorrente da separagdo pela ndo
realizacdo do negodcio projetado - ou por outra circunstdncia, uma vez que a
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contratualizagdo da ndo redug¢do do negocio, que sabemos jd ndo ser condi¢cdo
suficiente, também ndo é sequer uma condigdo necessdria a verificagdo de
prejuizo aprecidvel - é um elemento essencial do regime previsto no n.? 1 do
artigo 417.2do CC.

42. Para obstar ao exercicio do direito de preferéncia parcial da Recorrente, o
Recorrido teria de ter demonstrado que a ndo redug¢do do negdocio projetado
lhe causaria um prejuizo (o que ndo fez) e que esse prejuizo seria sério ou
considerdvel (o que também ndo fez). Se assim ndo fosse, o titular do direito
de preferéncia teria de aceitar a vontade do obrigado a preferéncia na venda
da coisa em conjunto com outras, sempre que ficasse demonstrada a
contratualizagdo da ndo redug¢do do negocio, mesmo que se demonstrasse
também - concreta e objetivamente - que ndo existiria qualquer prejuizo, ou
até que havia mais-valia na venda das coisas em separado!

43. O Tribunal a quo violou assim, com a sua decisdo, o n.2 1 do artigo 417.°
do CC.

44. Os factos provados sob os pontos 24 e 25 ddo conta da existéncia de duas
avaliagées de cada uma das trés fragoes, realizadas na mesma data
(14/04/2022), por duas entidades avaliadoras.

45. Para aléem destas, existe uma outra avaliacdo nos autos, elaborada pela
CBRE, realizada poucos meses apos aquelas duas avaliagées, datada de
31/10/2022, de duas fracoes do imovel (fracoes A e C), avaliagdo essa que
atribui a fragcdo A o valor de €12.444.000 e a fragdo C o valor de
€2.260.700;pelo que, so o valor das fragées A e C, no montante global de €
14.704.700, ultrapassa ja a soma dos valores atribuidos as trés fracoes pelos
dois relatorios de avaliagdo supramencionados.

46. Assim, no presente caso, é efetivamente possivel concluir, face a prova
documental produzida, que a venda em separado das trés fracoes seria
seguramente mais vantajosa para o Recorrido do que a projetada venda
conjunta, porquanto:

a) O valor proposto para a aquisi¢do das trés fracoes, por parte do potencial
comprador, foi de € 14.250.000;

b) O valor proposto pelo Recorrido, aceite pela Recorrente, para a aquisi¢do
da fragdo B, é de € 2.700.000;

c) O valor atribuido pela CBRE avaliadora as fragées A e C é de € 12.444.000 e
€ 2.260.700, respetivamente, perfazendo, so estas duas fragées, a quantia de €
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14.704.700.

47. Tendo o relatorio de avaliagdo da CBRE atribuido a fracdo A o valor de €
12.444.000 e a fracdo C o valor de € 2.260.700, tais montantes sdo superiores
em cerca de 27% (cerca de € 3.850.000) relativamente aos valores atribuidos
pelo Recorrido as mencionadas fracées na comunicagdo para preferéncial!

48. O negocio projetado com o potencial comprador, esse sim, teria causado
ao Recorrido um prejuizo aprecidvel, uma vez que a venda integral e
simultdnea do imovel implicaria a sua desvalorizagdo de forma substancial.

49. Na escassa fundamentagdo da decisdo que julgou procedente o recurso
interposto pelo obrigado a preferéncia o Tribunal a quo mencionou que o
preco oferecido pelo potencial comprador, de € 14.250.000 é
“significativamente superior a soma das avaliagées das fragées [€ 12.982.000
e € 13.049.000] que tiveram lugar em momento posterior a proposta da L...,
Lda”.

50. Ora, a afirmacgdo de que o prego oferecido pelo potencial comprador “é
superior a soma da avaliagdo das trés fragées” ndo se pode considerar correta,
tendo em consideracdo o resultado da mencionada avaliagdo da CBRE junta
aos autos.

51. Por outro lado, esta afirmacgdo entra em contradicdo intrinseca com a
propria fundamentagdo do acorddo recorrido quando neste se assinala que a
proposta do potencial comprador ndo passa de uma manifestacdo de vontade
de adquirir o imovel por determinado preco, facto que “podendo concorrer (o
preco de compra e venda) para a avaliagdo de um determinado imdvel, ndo
constitui uma avaliagdo, [sendo] realidades diferentes e, assim, insuscetiveis
de comparagdo”, afirmando ainda que “a inexisténcia de prova do valor do
imovel no seu conjunto obsta, por definicdo, a que se apreendam eventuais
desvalorizagbes decorrentes da venda isolada das suas fragoes”.

52. Da Fundamentagdo constante do Ac. recorrido, resulta expressamente que
o TRE (em sede de apreciagdo da matéria de facto)desvaloriza o resultado das
avaliagées das fracées para apreciagdo do valor do imovel no seu conjunto,
considerando que se tratam de meras somas aritméticas, e ndo de uma
avaliagdo do imovel no seu todo, e que ndo se pode, de modo algum, comparar
propostas de compra com avaliagbes. Pelo que, ndo se compreende por que
razdo o TRE, em sede de apreciagdo do Direito, menciona que o valor
oferecido pelo potencial comprador - pelo conjunto do imoével, na sua
globalidade - é superior a soma das avalia¢ées das fracées, sem ter em
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consideracgdo, para a mesma finalidade, a avaliagdo da CBRE, bem como o
valor aceite pela Recorrente para aquisi¢do da fracdo B.

53. Ndo se descortinam razoées que justifiquem que o Tribunal a quo, ainda
que a revelia da sua propria fundamentacgdo, tenha comparado a proposta de
compra do potencial comprador com o resultado das avaliagées unitdrias das
fracoes resultante dos relatorios juntos pelo Recorrido, desconsiderando em
absoluto a avaliagdo da CBRE.

54. Assim, da propria fundamentagdo do acorddo do Tribunal a quo, s6 pode
resultar que o argumento de que o prego oferecido pelo potencial comprador é
superior ao resultado das avaliagbes unitdrias das trés fracoes - sendo,
todavia, significativamente inferior a avaliagdo junta pela Recorrente - nada
nos diz sobre a existéncia de qualquer prejuizo apreciavel decorrente da
separacgdo das fragcbées a vender.

55. Em suma, recaindo sobre o obrigado a preferéncia, nos termos do disposto
non.2 1 do artigo 417.2 do CC, o onus de demonstrar o prejuizo aprecidvel
para impor ao preferente a venda conjunta, demonstragcdo que ndo logrou,
apenas se poderia concluir, como concluiu a 1.2 Instdncia, que inexiste
qualquer prejuizo aprecidvel pela separacgdo das fracées que o obrigado a
preferéncia pretendia vender conjuntamente, devendo revogar-se o Ac.
recorrido e reconhecer-se o direito da Recorrida ao exercicio do direito de
preferéncia sobre a fragdo locada.

56. Finalmente, o Ac. recorrido considera que se estd perante a venda de uma
coisa, objeto de preferéncia legal decorrente de arrendamento ndo
habitacional, juntamente com outras por um preco global, ao abrigo do
disposto no n.2 1 do artigo 417.2 do CC, para fundamentar a sua decisdo.

57. Todavia, tendo em consideragdo os factos provados, essencialmente, sob
osn.2s 10 e 11, in casu, é inaplicavel o disposto no artigo 417.2, n.2 1, do CC
relativo a “venda da coisa juntamente com outras, por um preco global”.
Efetivamente, foi o Recorrido quem determinou e comunicou a Recorrente,
por carta datada de 28/04/2022, o preco autonomamente atribuido a cada uma
das fragobes a alienar.

58. Verifica-se que o preco global que o Recorrido havia adiantado
corresponde a mera soma dos trés precos individualmente indicados, pelo que
a situagdo sub judice ndo se subsume a venda conjunta para efeitos do
disposto no artigo 417.2 do CC.
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59. O Recorrido ndo questionou, em momento algum, o prego que atribuiu a
fracdo B e a cada uma das outras fragoes, o que reforca o entendimento de
que a cada uma das fragbées corresponde um precgo individual, fixado pelo
Recorrido, e ndo um preco global.

60. O Recorrido nunca invocou que o prego que individualmente atribuiu a
fracdo B e as demais corresponderia a um mero valor proporcional de um
preco global a pagar pelo conjunto das fracoes.

61. O valor atribuido a fracdo B ndo resulta de uma mera aplicagdo aritmética
das proporg¢oes das dreas/permilagens das fracoes em causa, nem decorre de
qualquer outro critério de proporcionalidade que pudesse indiciar que o valor
de € 14.250.000 se trataria de um prec¢o global.

62. Pelo que é inaplicavel, in casu, o disposto no artigo 417.2 do CC, por ndo se
tratar de uma venda conjunta por um preco global, mas antes de uma venda
de trés fragdes autonomas, com precos concretos e especificados para cada
uma delas, pelo que também estas razées impunham que se considerasse
vdlido o exercicio do direito de preferéncia parcial da Recorrente nos exatos
termos peticionados. 63. Face ao exposto, impoe-se concluir que o Acorddo
recorrido violou o artigo 417.2 n.2 1 do Coédigo Civil.”

9. O R. respondeu, concluindo:

“A. O erro na apreciagdo das provas e na fixacdo dos factos materiais da causa
ndo é passivel de recurso de revista, salvo nos casos expressamente previstos
na lei, nomeadamente quando exista ofensa de uma disposicdo que exija
determinada espécie de prova para a existéncia do facto ou que fixe a for¢a de
certo meio de prova.

B. O Tribunal a quo, ao proceder a valorac¢do auténoma dos meios de prova
apreciados em primeira instdncia, respeitou o principio da livre convicg¢do do
julgador, sem violar qualquer norma ou regra de direito probatorio, e concluiu,
de forma fundamentada, que os factos provados 23 e 29 ndao impunham
decisdo diversa da tomada pela primeira instancia.

C. A discussdo de direito dos presentes autos centra-se na andlise da
legitimidade do exercicio do direito de preferéncia limitado perante uma
venda global de um imdvel, no qual a fragdo arrendada pela Recorrente, para
efeitos ndo habitacionais, estad inserida.
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D. Nos termos implicitos da lei, no arrendamento ndo habitacional, a mera
contratualizagdo da ndo redug¢do do negocio comporta um prejuizo sério que o
obrigado a preferéncia pode invocar para obstar a separag¢do da coisa na
venda juntamente com outras por um preco global, salvo exercicio abusivo
desse direito.

E. No caso dos autos, o exercicio do direito de preferéncia pela Recorrente, de
forma limitada e apenas sobre a fragdo arrendada, constitui um prejuizo
aprecidvel para o Recorrido, uma vez que inviabiliza a concretizagdo de um
negocio global objetivamente mais vantajoso.

F. O prejuizo sério decorrente da venda separada da fragdo e a consequente
frustracdo do negocio pela sua globalidade compromete o objetivo do
Recorrido em concretizar a venda total do imovel (que vem sendo perseguido,
sem sucesso, desde 2019), o que revela ser particularmente prejudicial em
face da sua politica de desinvestimento estratégico em curso, o que reforga a
razoabilidade e a fundamentagdo da oposi¢cdo do Recorrido ao exercicio do
direito de preferéncia pela Recorrente.

G. A auséncia de determinados factos da lista de factos provados, com
aceitacdo da

sua ndo inclusdo por parte da parte interessada, impede a sua considerag¢do
por parte do Tribunal a quo.

H. O facto de a cada fragdo do imovel, constituido em propriedade horizontal,
ser atribuido um preco especifico apds solicitacdo expressa por parte da
Recorrente ndo constitui qualquer reconhecimento de que o prego a pagar
pelo terceiro ndo corresponde a um preco global para aquisi¢do da totalidade
do imovel.”

O R. juntou parecer de jurisconsulto.

10. O recurso foi admitido no Tribunal recorrido com a prolagao do despacho
“Admito o recurso interposto que é de revista. Subam os autos ao Colendo
S.T.J.”

Colhidos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.
II. Fundamentacao

De facto
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11. Factos Provados

1) A Autora é uma sociedade comercial cujo objeto consiste no comércio por
grosso de livros, revistas e jornais.

2) O Réu é um fundo de investimento imobilidrio fechado, registado na CMVM
com o codigo ISIN .......... 01, originariamente constituido em 17/05/2001, como
BANIF IMOPREDIAL - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO,
tendo sido objeto de transformacao em 18/06/2017.

3) O Réu é proprietario de trés fraccoes autonomas, designadas pelas letras A,
B e C, que compoem o prédio urbano sito em ... ou ..., descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de ... sob o n.2 ..92, e inscrito na matriz
predial urbana daquela freguesia sob o artigo matricial ...58.

4) No dia 1 de julho de 2008, a Autora e o Réu celebraram um contrato-
promessa de arrendamento ndo habitacional da area total de 6.023 m2,
correspondente a soma de 5.402 m2 de armazém e 621 m2 de escritérios.

5) No dia 01/03/2012, a Autora e o Réu - respetivamente inquilina e senhorio -
celebraram um contrato de arrendamento nao habitacional com prazo certo,
relativamente a fraccao autonoma designada pela letra B.

6) Nos termos da clausula segunda do referido Contrato de Arrendamento, as
partes acordaram o inicio de vigéncia do mesmo em 1 de janeiro de 2010 e
termo em 31 de maio de 2013, sendo automaticamente renovado por periodos
sucessivos de um ano.

7) Contrato esse que, em 11/04/2014, foi objeto de um primeiro aditamento,
em que foi prorrogado o prazo inicial do Contrato de Arrendamento por dois
anos.

8) Em 22/02/2021, foi realizado, entre as partes, um segundo aditamento ao
mencionado contrato de arrendamento, nos termos do qual as partes
acordaram prorrogar o prazo do contrato por um periodo adicional de 2 anos,
passando o mesmo a ter, assim, o seu termo no dia 31 de maio de 2023,
passando a ser automaticamente renovavel por periodos de trés anos, salvo
oposicdo a renovacgao por uma das partes com uma antecedéncia minima de
12 meses, ao invés de 180 dias.

9) No dia 30/03/2022, a sociedade comercial D..., Unipessoal, Lda na
qualidade de procuradora do Réu, enviou a Autora uma carta onde constam,
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designadamente, os seguintes dizeres:Z

“(...) Imopredial - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado (...) na
qualidade de proprietdrio (o Vendedor) das frac¢ées autonomas abaixo melhor
identificadas e doravante designadas por Imoveis vem, pela presente,
comunicar as V. Exas a inteng¢do do Vendedor de proceder a venda conjunta e
indissocidvel dos Imoveis a favor de L..., Lda, (a Compradora)

Imoveis:

Fracgoes autonomas designadas pelas letras “A”, “B” e “C” pertencentes ao
prédio urbano sito em ... ou ... (...)

(...)

No termos do disposto no artigo 1091 do Cdédigo Civil, na actual redaccgdo,
gozam V. Exas, na qualidade de arrendatdrios da Frac¢do “B” supra
identificada hd mais de 2 (dois) anos, do direito de preferéncia na venda ou
dacdo em cumprimento da mesma. Para efeito do direito de preferéncia
enquanto arrendatdria da referida Fracgdo, nos termos e ao abrigo do art?
4162 e no numero 4 do artigo 1091, do Cddigo Civil, informamos das
principais cldusulas do projecto de compra e venda (a “Transac¢do
Projectada”):

1. Preco:

O preco global da Transacg¢do Projectada é de € 14.250.000,00 + IVA
(Rentuncia a Isencdo de IVA) (o Preco).

2. Condicoes de pagamento:

(..)
6. Demais Condi¢cbées do Negocio:

Sendo o objecto da Transacgdo Projectada a totalidade das fraccoes de que o
Vendedor é proprietdrio (frac¢cées autonomas designadas pelas letras “A”, “B”
e “C”) expressamos o entendimento do Vendedor de que existe prejuizo
aprecidvel em caso de separacgdo do objecto do negdcio, nos termos do artigo
4172 do Codigo Civil, uma vez que a Transacg¢do Projectada, ficaria sem efeito,
sofrendo o vendedor, para além dos danos emergentes relativos aos custos
incorridos, os lucros cessantes resultantes da ndo conclusdo do negdcio,
especialmente tendo em consideracdo a inexisténcia de procura no mercado
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para a compra de fracgoes isoladas para fins ndo habitacionais (em
contraposicdo a procura existente neste mercado especifico para multiplas
fracgoes com oferta variada num mesmo edificio). Neste contexto, o exercicio
do direito de preferéncia parcial - relativo apenas a Frac¢do de que V. Exas
sdo arrendatdrios - representa um prejuizo sério para o vendedor, razdo pela
qual o direito de preferéncia de que V. Exas sdo titulares devera ser exercido
sobre a totalidade das fracgoes de que o Vendedor é proprietdrio.

O prazo para exercicio da preferéncia, nos termos antecedentes, é de 30
(trinta) dias (...)”

10) Em resposta, a Autora, por carta datada de 19/04/2022, solicitou ao Réu
que lhe fossem enviados determinados elementos que considerava necessarios
e essenciais sobre a transagao projectada, designadamente: os pregos
atribuidos a cada uma das fracgoes; e, a demonstracao da alegada existéncia
de “prejuizo apreciavel” em caso de venda separada.

11) Em resposta, a D..., Unipessoal, Lda respondeu por carta datada de
28/04/2022 e recebida em 29/04/2022, informando, designadamente: o preco
atribuido a cada uma das fragoes: Fracgao A € 9.485.000,00 + IVA; Fraccao B
€ 2.700.000,00 + IVA; Fracgao C 2.065.000,00 + IVA; reiterando que o
vendedor apenas pretendia vender os imoveis em conjunto, uma vez que a
venda em separado consubstanciaria um prejuizo importante e apreciavel, na
medida em que a projetada compra e venda ficaria sem efeito (pois o
comprador perderia o interesse em prosseguir com a transacgao projetada face
a desvalorizacao dai decorrente) e o valor global dos ativos depreciar-se-ia
significativamente para o Fundo.

12) A Autora, através de carta datada de 27/05/2022, comunicou ao Réu, que
exercia o seu direito de preferéncia, adquirindo a fracgcdao B de que é
arrendataria, pelo preco determinado pelo Réu, de € 2.700.000,00 + IVA, e
nas demais condigoes definidas pelo vendedor relativamente as condigoes de
pagamento e data da escritura.

13) A Autora enviou nova comunicacgao a D..., Unipessoal, Lda, em 02/06/2022,
reiterando o exercicio do direito de preferéncia quanto a aquisi¢ao da fracgao
B e solicitando, ao abrigo do disposto no artigo 805.2, n.2 1, do Cédigo Civil,
que fosse informada sobre o dia e hora exatos e o Cartorio Notarial em que
seria outorgada a escritura publica de compra e venda da mencionada fraccao
B.
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14) Em resposta, a D..., Unipessoal, Lda disse, através de comunicacao datada
de 07/06/2022, que nunca a Autora fora notificada para o exercicio do direito
de preferéncia na aquisicao da fracgao B, mas antes para a compra conjunta
das trés fragcdoes em causa, pelo que considerava que o direito de preferéncia
nao havia sido exercido.

15) Nessa sequéncia, a Autora, por carta datada de 15/06/2022, reiterou a sua
intencao em adquirir, por forca do exercicio do seu direito legal de
preferéncia, a mencionada fraccao B, mais informando que, em face da sua
comunicacao de 02/06/2022, o vendedor estava ja em mora, pelo que deveria
proceder de imediato a marcacgao da escritura publica.

16) O Réu iniciou a sua atividade, enquanto Fundo de Investimento Imobiliario
Fechado de Subscrigao particular, em 18 de junho de 2017 e teve a sua
duracao inicial fixada em dois anos, suscetivel de ser prorrogada por uma ou
mais vezes por periodos nao superiores ao periodo inicial.

17) Ao longo dos anos, tem vindo a ser prorrogado o prazo de duracao do Réu,
para possibilitar a execucao de uma politica de desinvestimento.

18) Em 18 de maio de 2022, a assembleia de participantes do Réu deliberou,
uma vez mais, a prorrogacao da sua duracao por um periodo adicional de 2
(dois) anos, ou seja, até 18 de junho de 2025, data em que entrara em
liquidagao, caso os participantes nao decidam prorrogar o seu prazo de
duracao.

19) Em cumprimento da estratégia de desinvestimento, o Réu colocou o
referido imével, a semelhanca dos demais activos por si detidos, no mercado
para alienacao.

20) No dia 25 de marco de 2022 o Réu recebeu uma proposta de compra
integral do imodvel, isto €, o conjunto de todas as suas trés fracgoes, a qual foi
apresentada pela empresa L..., Lda, pelo preco de € 14.250.000,00 acrescido
de Imposto sobre o Valor Acrescentado.

21) No dia 29 de marco de 2022, o Réu aceitou a referida proposta
apresentada pela empresa L..., Lda, ficando, apenas, por formalizar a
acordada alienacao (mantido pela Relacao).

22) Desde o final da sua construcao, em julho de 2008, e até ao arrendamento
da fraccao A pela empresa C........ , que se iniciou em setembro de 2018, o
Imédvel sé teve um inquilino na fragao “B” arrendado a Autora desde julho de
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2008, com excecao de um arrendamento por dezasseis meses na fracao C
(entre maio de 2010 e agosto de 2011) e outro na fracao A por um periodo de
seis meses e meio (entre marco de 2011 e setembro de 2011).

23) A fraccao C encontra-se devoluta, sem perspectiva de arrendamento a
curto prazo (Por irrelevante para a solucao de direito, a impugnacao
improcedeu - TR).

24) Por relatorio datado de 14/04/2022, a avaliadora Benege, estimou o valor
total das fracgoes auténomas que integram o imovel em € 12.982.000,00,

correspondente a soma do valor de € 8.615.000,00 da fraccao A, com o valor
de € 2.481.000,00 da fraccao B e com o valor de € 1.886.000,00 da fraccao C.

25) Por relatério datado de 14/04/2022, a avaliadora Cerat estimou o valor
total das fracoes auténomas que integram o Imoével em € 13.049.000,00,
correspondente a soma do valor de € 8.825.400,00 da fraccao A, com o valor
de € 2.418.300,00 da fraccao B e com o valor de € 1.805.300,00 da fraccao C.

26) O Réu, nos ultimos dois anos, contratou diversas empresas de mediacao
imobiliaria a operar em Portugal para que promovessem a venda integral do
imével, sendo a proposta apresentada pela empresa L..., Lda a Gnica que
recebeu em Janeiro de 2022.

27) Durante os anos de 2019, 2020, 2021 e 2022, as referidas empresas de
mediacao imobiliadria enviaram informacao comercial sobre o Imével do Réu a
cerca de 40 entidades distintas, tendo todas elas se escusado a apresentar
qualquer proposta de aquisi¢cao do imovel, com excecao da empresa L..., S.L.,
que em julho de 2019 apresentou uma proposta de compra do imovel, pelo
preco de € 6.500.000, que foi liminarmente rejeitada em razao da diferenca
face ao valor de mercado do imdvel.

28) A estratégia de venda adoptada foi de venda conjunta das fracgoes, tendo
sido desse modo que foi publicitado o imével e apresentado aos investidores
institucionais.

29) Caso a fraccao B seja adquirida pela Autora, a compradora L..., Lda nao
prosseguira com o negocio que celebrou com o Réu (mantido pela Relacao).

30) Apos inicio da pandemia Covid-19, registou-se um forte incremento no
investimento em imobilidrio de industrial e logistica.

12. Factos nao provados:
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a) O valor do imével no seu conjunto € superior a soma do valor de cada uma
das suas fraccoes (mantido pela Relacao).

b) A venda isolada da fracgado B leva a perda de valor ou desvalorizagao das
restantes duas fraccoes, designadamente da fraccao C que se encontra
devoluta (mantido pela Relacao).

c) Perdendo o negécio com a L..., Lda, o Réu nao conseguira vender
integralmente o imével nos préximos anos (rejeitado o conhecimento da
impugnacao do facto, por nao cumprimento dos 6nus do 640.92).

De Direito

13. Considerando que o objeto dos recursos é delimitado pelas conclusoes
neles insertas, salvo as questdoes de conhecimento oficioso (arts. 6352, n%4 e
6082, n?2 e 663, n22 do Cddigo de Processo Civil), que nos recursos se
apreciam questoes e nao razoes ou argumentos e que 0S recursos nao visam
criar decisdes sobre matéria nova, sendo o seu ambito delimitado pelo
conteudo do ato recorrido, importa decidir:

- Saber se a impugnacao da matéria de facto - relativa ao ponto 23 e 29 dos
factos provados - violou a lei - artigos 663.2, n.2 2, 607.2, n.2s4 e 5 e 662.2n.2
1, todos do CPC;

-saber se estamos perante uma venda conjunta sujeita ao regime do art.2 417.2
do CC - saber se é devida uma aplicacao de regime diverso do do acordao de
20/06/2013 citado pelo tribunal a quo (Proc. 1043/10.1TVLSB.L1.51)

14. Tendo sido apresentado parecer de jurisconsulto, juntamente com as
contra-alegacoes do recurso, admite-se a sua juncao nos termos do art.2 651.9,
n.21 do CPC.

15. Entrando na analise da primeira questdo do recurso - relativa a
impugnacado da matéria de facto.

Sao questionados dos pontos da impugnacao da matéria de facto, relativos a
factos provados - 23 e 29.

O recorrente entende que nao foram observadas as disposi¢coes legais e que o
tribunal nao cumpriu os seus deveres legais, nomeadamente os dispostos no
art.2 661.2 do CPC.
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Cumpre esclarecer que o ST] s6 conhece de direito e nao pode alterar os
factos provados e nao provados nas circunstancias especificas a que se
reporta o art.2 674.2, n.3 e 682.2, n.22 do CPC.

A alegacao da recorrente sobre a violacao do regime legal imposto ao Tribunal
de Relagao na apelagao visou dois pontos:

- ponto 23 dos fp;
- ponto 29 dos fp.

O ponto 23 dos factos provados nao foi objecto de conhecimento aprofundado
pelo TR por este tribunal ter considerado que esse ponto nao teria qualquer
relevo para a aplicagao do direito. Foi assim a proibicdo de pratica de acto
inatil que conduziu ao resultado. Se porventura o Tribunal tivesse conhecido
da impugnacao tivesse dado razao ao recorrente, mas € certo que a lei nao
pretende que se conhecam de questdes sendo na medida da sua funcao util
para o desfecho da causa.

Ora, nas alegacoes da revista, a recorrente nao cura deste aspecto - que foi o
decisivo - e que nao pode deixar de se considerar como correspondendo a uma
visdo correcta do problema da aplicagao do direito a questao colocada na
presente acgao - ha ou nao direito de preferéncia.

Por este motivo, nao se reputa ter havido violagao do regime do art.2 662.2 ou
de outra disposicao legal, improcedendo a questao.

Quanto ao ponto 29 - por nao se estar perante um ponto de impugnagao em
que seja aplicavel o regime do art.2 674.2, n.3 e 682.2, n.22 do CPC - nao
estando em causa meios de prova de valor fixado - nao pode este tribunal
conhecer da pretendida alteracao.

16. Vejamos agora a questao juridica de aplicagao do direito aos factos
provados, a luz do pedido do A. e defesa do R. - em que a questao da
interpretacao do regime do arrendamento urbano com as alteracdes de 2018 a
luz do art.2 417.2 CC deixam de assumir importancia - ao contrario do que a
recorrente pretende nas conclusoes 30 e 31.

30. Ndo se afirma no acoérddo recorrido que o regime aplicdvel aos
arrendamentos ndo habitacionais mudou em 2018: o Tribunal a quo defende
que a aludida alteragdo veio fornecer um argumento a contrario sensu a
interpretacdo do n.? 1 do artigo 417.2 do CC que o Tribunal considera ser a
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correta (desde sempre).

31.A decisdo do legislador de introduzir no n.2 7 do artigo 1091.2 do CC, no
ambito do arrendamento habitacional, que na comunicag¢do da preferéncia se
deve incluir a demonstragdo da existéncia de prejuizo aprecidvel, “ndo
podendo ser invocada a mera contratualizacdo da ndo redugdo do negocio
como fundamento para esse prejuizo”, jamais pode ser interpretada no sentido
pugnado pelo TRE.)

A sentenca, depois de considerar que a R., nao provou, como lhe incumbia, o
prejuizo apreciavel com a venda isolada da fraccao auténoma, designada pela
letra B, do prédio urbano sito em ... ou ..., em confronto com a venda conjunta
de todas as fracgoes que integram o imoével (“A”, “B” e “C”), reconheceu a A. o
direito de preferéncia limitado a compra da fraccao B.

Para este resultado foi fundamental o percurso l6gico adoptado pelo tribunal,
que explicou o direito aplicavel e procedeu a sua aplicagao aos factos
provados, com a seguinte fundamentacao:

“In casu, temos que o Réu invoca para fundamentar o prejuizo aprecidavel que:
o valor do imovel no seu conjunto é superior a soma de cada uma das fracgoes,
a previsdo de que perdendo este negocio ndo conseguird vender integralmente
o imovel nos préoximos anos e, por fim, que a compradora L..., Lda apenas
aceita adquirir o imovel no seu conjunto, sendo que querendo a Autora
exercer a preferéncia em relagdo a fraccdo B, aquela desistird do negdcio.

Da factualidade provada resulta, com relevdncia, que caso a Autora exerg¢a o
direito de preferéncia a L..., Lda desistira do negocio.

Porém, resultou ndo provado, que o valor do imovel no seu conjunto é superior
a soma de cada uma das suas fracgdes, bem como que, perdendo este negocio
o0 Réu ndo logrard vender o imovel integralmente nos proximos anos.

Assim, cumpre ao tribunal decidir se o facto da compradora desistir do
negocio é ou ndo razdo para que se considere que da venda separada resulta
prejuizo aprecidvel para o Réu.

Resultou demonstrado, com relevdncia, para esta andlise, que apesar dos
esforcos encetados para a venda nenhum investidor institucional, com
excepgdo da L..., Lda, mostrou interesse na aquisicdo integral do imovel.

Porém, a relevancia deste facto deve ser analisada a luz dos demais factos
provados, nomeadamente de que o Réu apenas tentou a venda integral do
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imovel.

Assim, se é verdade que o Réu provou a falta de interesse do mercado para a
aquisi¢do integral do imovel, a verdade é que ndo resulta da factualidade a
falta de interesse para a aquisi¢do parcial do mesmo, isto é, fraccdo a fracgdo.

Bem como, ndo resultou da factualidade que a venda fraccionada traga
prejuizo para o Réu, designadamente por o imdével no seu conjunto valer mais,
pois - conforme ja acima adiantdmos em sede de fundamentacdo de facto - a
situacdo de existir uma proposta de compra superior a avaliagdo, ndo pode
significar a contrdrio que tentando-se a venda fraccionada ndo se lograsse
obter igualmente um valor superior aquela para cada uma das fracgoes.

Por outro lado, resultando demonstrado que o mercado imobilidrio de logistica
estd em alta, mais razées existem para que se entenda, por um lado, que seria
possivel a obtencgdo de valor idéntico ou superior pelo Réu na venda
fraccionada e, por outro lado, que sogobrando o negdcio ndo fica de todo
afastada a possibilidade do Réu proceder a venda do imovel nos proximos
anos.

Por fim, cumpre salientar que as razées em concreto pelas quais a compradora
L..., Lda quer a aquisi¢do global do prédio ndo foram alegadas e/ou
demonstradas, sendo que as mesmas poderiam ser eventualmente atendiveis
no sentido do tribunal considerar que se sobrepunham ao direito da Autora -
conforme referido no acorddo do ST] supra citado.

Em face de todo o exposto, entende o tribunal que o facto de resultar provado
que a compradora L..., Lda desistira do negocio caso a Autora adquira a
fraccdo B, ndo é razdo suficiente para que in casu se conclua que com a venda
fraccionada resultard para o Réu um prejuizo apreciavel.”

O Tribunal da Relagao inverteu a decisao, considerando improcedente a acgao.
Para o efeito este segundo Tribunal justificou a decisao, nos seguintes termos:

“Os numeros 1, al. a) e 5 a 7 do artigo 10912 do Cdédigo Civil (na redacg¢do da
Lei n.2 64/2018, de 29/10) estabelecem o seguinte:

“1 - O arrendatdrio tem direito de preferéncia:

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

(...)
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5 - E aplicdvel, com as necessdrias adaptacgées, o disposto nos artigos 416.2 a
418.2 e 1410.°, sem prejuizo das especificidades, em caso de arrendamento
para fins habitacionais, previstas nos numeros seguintes.

6 - No caso de venda de coisa juntamente com outras, nos termos do artigo
417.2, o obrigado indica na comunicagdo o prec¢o que é atribuido ao locado
bem como os demais valores atribuidos aos imoéveis vendidos em conjunto.

7 - Quando seja aplicavel o disposto na parte final do n.2 1 do artigo 417.2, a
comunicagdo referida no numero anterior deve incluir a demonstragdo da
existéncia de prejuizo aprecidvel, ndo podendo ser invocada a mera
contratualizagdo da ndo redug¢do do negocio como fundamento para esse
prejuizo. (...)”

A preferéncia legal do arrendatdrio aplica-se, com as necessdrias adaptacoes,
a disciplina dos artigos 416.2 a 418.2, do Codigo Civil, relativa as preferéncias
convencionais e o regime da acg¢do de preferéncia prevista no art? 1410.2 do
mesmo Codigo, sem prejuizo das especificidades previstas para o
arrendamento com fins habitacionais.

Entre estas especificidades contam-se a que regem a actuagdo do obrigado a
preferéncia quando, em caso de venda da coisa juntamente com outras, por
um preco global, exija que a preferéncia abranja o conjunto das coisas
vendidas, situagdo em que a comunicag¢do para o exercicio da preferéncia deve
incluir a demonstragdo da existéncia de prejuizo apreciavel, ndo podendo ser
invocada a mera contratualizagdo da ndo redugdo do negocio como
fundamento para esse prejuizo [n°7].

Deste regime retira-se, com relevo para os autos, se bem vemos, um efeito e
um elemento interpretativo; o efeito: em caso de exercicio de preferéncia por
arrendatario ndo habitacional aplica-se, com as necessdrias adaptagoes, mas
sem especificidades, a disciplina prevista nos referidos art%s 416.2 a 418.2; o
elemento interpretativo: na preferéncia do arrendatdrio para fins ndo
habitacionais, a mera contratualizagcdo da ndo redug¢do do negdcio constitui
fundamento do prejuizo aprecidvel previsto na ultima parte do art? 4172, n21
do Cadigo Civil (a especificidade exige, por definigdo, uma regra geral com
sentido distinto, isto é, se o legislador ndo admitisse, em regra, que a mera
contratualizagdo da ndo redug¢do do negocio, comporta um prejuizo sério para
o obrigado a preferéncia na venda da coisa juntamente com outras, a
especificidade prevista para os arrendamentos habitacionais seria escusada e
ndo passaria de letra morta).
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A mera contratualizacdo da ndo redugdo do negdcio comporta, na valoragdo
implicita da lei, um prejuizo sério que o obrigado a preferéncia, no
arrendamento ndo habitacional, pode invocar para obstar a separagdo da coisa
na venda juntamente com outras por um preco global.

Assim, Agostinho Cardoso Guedes ao ensinar que o prejuizo aprecidvel
previsto no artigo 417.2, n.21, do Cdédigo Civil pode resultar de vdrias
situacoes: “primeiro, a separagdo das coisas causa dano material a alguma
delas; segundo, cada coisa vale mais em conjunto com as outras do que valeria
individualmente; terceiro, o exercicio do direito de preferéncia apenas em

relacdo a coisa sujeita a preferéncia impedird a alienagdo das restantes coisas
ao terceiro."§

Salvo o caso dos arrendamentos com fins habitacionais, o obrigado a
preferéncia tem o direito de - é-lhe licito - exigir que a preferéncia incida
sobre a totalidade das coisas objecto do negocio projectado se a venda em
separado da coisa (objecto origindrio da preferéncia) impedir a concretizacdo
do negacio.

E embora se imponha “sempre uma sindicancia, no sentido de se verificar se
os valores prosseguidos pela lei estdo a ser concretizados no terreno ou se hd

abuso de direito (...)”é, a parte disto, demonstrando o obrigado a preferéncia,
em arrendamento para fins ndo habitacionais, que o potencial comprador so
compraria o prédio em conjunto, ndo o fazendo de outro modo, demonstra o
prejuizo aprecidvel previsto no artigo 417.2, n.21, do Cédigo Civil.

No caso, prova-se que a L..., Lda prop6s a Recorrente a compra integral do
imovel, isto é, do conjunto das trés fraccoes que o integram, pelo preco de €
14.250.000,00 acrescido de IVA (ponto 20 dos factos provados) e que o
negocio se frustrard caso a a frac¢do “B” seja adquirida pela Autora (ponto 29
dos factos provados); prova-se ainda que a Recorrente deu conhecimento a
Recorrida do projecto de venda e das cldusulas do respectivo contrato,
informando-a de que o direito de preferéncia deveria ser exercido sobre os
imoveis no conjunto, e que, apds outras missivas entre ambas havidas, a
Recorrida comunicou a Recorrente, exercer o direito de preferéncia
relativamente a fracgdo B de que é arrendatdria [pontos 9 a 12 dos factos
provados].

Daqui duas ilagées relevantes: i) o negocio proposto pela L..., Lda frustrar-se-d
em caso de venda separada das fracg¢oées; ii) a Recorrida ndo pretende exercer
o direito de preferéncia na venda dos imdéveis em conjunto.
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Caraterizado se mostra o prejuizo aprecidvel para a Recorrente com a
frustragdo do negocio com a L..., Lda, assistindo-lhe o direito de exigir que a
preferéncia abranja todas as fracgcoes, negocio que a Recorrida ndo pretende
realizar.

Acresce, que no concreto caso dos autos, a Recorrente demonstrou razoes
fundadas para celebrar o negdcio (venda conjunta) proposto pela L..., Lda; no
dmbito da politica de desinvestimento, decorrente do seu procedimento de
liquidacgdo, colocou a venda vdrios activos, entre eles o imovel a que os autos
se reportam, contratou diversas empresas de mediagdo mobilidria as quais,
entre 2019 e 2022, enviaram informag¢do comercial sobre o imoével (conjunto
das fracgoées) a cerca de 40 entidades distintas, com sucesso relativo, uma vez
que, para além da proposta da L..., Lda, apenas havia recebido uma outra, em
Julho de 2019 pelo preco de € 6.500.000,00; o preco oferecido pela L..., Lda [€
14.250.000,00] é significativamente superior a soma das avaliagbes das
fraccgoes [€ 12.982.000,00 e € 13.049.000,00] que tiveram lugar em momento
posterior a proposta da L..., Lda [pontos 16 a 20 e 24 a 28 dos factos
provados].

As particularidades do caso concreto, em especial a falta de interessados no
negocio ao longo dos anos de 2019 a 2021 e a potencial venda agora (2022)
por valor significativamente superior a soma dos valores de mercado
atribuidos as fracgoées (cerca de € 1.200.000,00, relativamente a melhor
avaliag¢do) revela, a nosso ver, que a Recorrente, abrindo mdo do negocio
proposto pela L..., Lda, suportard um prejuizo aprecidvel e, assim, que lhe é
licito opor-se a venda separada das fracg¢oes, ao invés do pretendido pela
Recorrida.

Solugdo que observa, a nosso ver, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de
Justica expressa no acorddo de 20/06/2013, citado pela decisdo recorrida, ndo
SO porque como no aresto se afirma “a determinagdo do prejuizo apreciavel
para o obrigado a preferéncia, terd de ser analisado caso a caso, ou seja, tal
prejuizo devera ser avaliado no caso concreto por parte do juiz, sob pena de a
parte final do n? 1 do art. 4179 relacionada com a “protecdo dispensada ao

sujeito passivo (...) perder grande parte do seu efeito ﬂtil”i, mas sobretudo
porque as particularidades do caso do autos se distanciam claramente daquele
que ai foi julgado.

Em conclusdo, salvo o exercicio disfuncional do direito que, no caso, ndo se
configura, vendida a coisa, objeto de preferéncia legal decorrente de

28 /39


file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/Downloads/anonimizado_5662-22.5T8STB.E1S1.docx.docx#fn5
file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/Downloads/anonimizado_5662-22.5T8STB.E1S1.docx.docx#fn5
file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/Downloads/anonimizado_5662-22.5T8STB.E1S1.docx.docx#fn5

arrendamento ndo habitacional, juntamente com outras por um prego global,
constitui prejuizo aprecidvel para efeitos do exercicio da preferéncia da coisa
em separado, a demonstragdo pelo obrigado que deixaria de realizar o negocio

(da globalidade).8”

A A. recorrente pretende que se repristine a sentenca, por ser a solugao que
se lhe afigura corresponder a melhor aplicacao do direito. Diz que nao é
aplicavel o regime do art.2 417.2 do CC e que a situacao dos autos é
equivalente a que foi apreciada pelo ST] em um processo de 2013 (acordao
de 20/06/2013 citado pelo tribunal a quo (Proc.
1043/10.1TVLSB.L1.S1), devendo ser replicada a solugao a presente
pretensao, nao tendo havido alteracao legal que justifique mudanca de
entendimento interpretativo.

Por sua vez a Ré justifica a manutencao do acérdao recorrido, arvorando os
seus argumentos como sendo os mais conformes com o direito.

17. Analisando
17.1. Estao definidos os contornos legais aplicaveis a acgao de preferéncia.

A Ré apresentou a A. uma comunicagao para exercer a preferéncia - legal - de
aquisicao da Fraccao B, com uma particularidade - o seu projecto de alienagao
envolvia as Fraccgoes A, B e C, num tnico negdcio e com um prego unico. A Ré
justifica o projecto de agregracao das fracgoes - separaveis, fisica e
legalmente - como integrantes de uma Unica operacgao: a nao ser realizado
conjuntamente, sofreria um prejuizo apreciavel.

As instancias estiveram de acordo sobre os factos provados e nao provados,
sobre a lei aplicavel, mas nao sobre a solugao da aplicagao da lei ao concerto
caso.

A sentenca enveredou pelo caminho de considerar que o prejuizo apreciavel
nao estava demonstrado, pois nao tinha sido provado que a venda em conjunto
faria ingressar no patrimoénio do vendedor um valor superior ao da venda de
fraccdo a fragao; para este tribunal ndao houve prova do referido prejuizo com
base no simples facto de estar provado que a potencial compradora do
conjunto desistiria do negdcio se o mesmo nao incluisse o conjunto; a
proprietdria também nao teria demonstrado ter feito esforcos de alienacao -
ou de prospeccao de mercado - para a venda separada das fracgoes.
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Ja o Tribunal da Relacao entendeu que os factos provados eram suficientes
para se dar por demonstrado o prejuizo apreciavel da venda em separado -
estava demonstrado que o potencial comprador desistiria do negdcio; tinham
sido realizadas diligéncias de venda e prospeccoes de mercado para a venda
conjunta e nao tinham aparecido interessados senao a L..., Lda; e se o negécio
com esta interessada nao envolvesse o conjunto, nao se realizaria.

Ambos os tribunais partem das mesmas consideragoes - a aferigdao do prejuizo
apreciavel é vista caso a caso, em funcao dos elementos provados; ndao ha
evidencias de o negdcio conjunto ser um pretexto para evitar que o A. pudesse
exercer a preferéncia na aquisicao da fracgao B.

17.2. Ambos os tribunais partem da andlise do mesma jurisprudéncia do STJ,
para justificar solugdes concretas opostas - acérdao de 20/06/2013 citado pelo
tribunal a quo (Proc. 1043/10.1TVLSB.L1.S1).

Nesse aresto a posicao do ST] foi a seguinte:

“Provado ficou que a inteng¢do dos primeiros réus, donos do prédio entretanto
constituido em propriedade horizontal, foi tdo so e apenas vender a totalidade
do mesmo, as sete frac¢bées autonomas, sendo intencdo do segundo adquirir,
SO e apenas, essa mesma totalidade.

E que a fraccgdo arrendada a autora, segundo consta no titulo de compra e
venda datado de 12/4/2010, tera sido vendida (e comprada) em conjunto com
outra, ambas para uso tercidrio, e sitas no rés-do-chdo, pelo preco global de €
100 000,00.

Tendo as restantes cinco fracg¢oes prediais “C”, “D”, “E”, “F” e “G”, segundo
de igual modo consta nos escritos, sido respectivamente vendidas e
compradas por titulos de compra, datados, também respectivamente, de
26/2/2010, 26/3/2010, 24/2/2010, 25/3/2010 e 19/3/2010, pelos precos ai
melhor aludidos.

Mais tendo ficado apurado que, por carta datada de 13/2/2010, os primeiros
reus, os vendedores, comunicaram a autora, para fins de exercicio do seu
direito de preferéncia (como arrendatdria), que pretendiam vender, na
totalidade, ao segundo réu, o prédio (onde se situava a loja da autora), pelo
preco global de € 810 000,00. Pedindo que informasse, no prazo de 8 dias, se
pretendia adquirir o prédio (a totalidade) em tais condigdes.

Nada tendo dito a autora.
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Dando-se, ainda, de barato, ficcionando-se a improcedéncia da impugnacgdo da
matéria de facto aos quesitos 1.2, 4.2 e 10.2, com a consequente veracidade do
contrato-promessa em apre¢o nos autos, que foi, ainda, inteng¢do dos
outorgantes venderem e comprarem a totalidade do prédio - as 7 fraccoes
autonomas - pelo preco global de € 810 000,00, ndo obstante ser atribuido,
“por motivos fiscais e legais” um valor individual a cada frac¢do auténoma,
cujos valores individuais sdo os no aludido contrato referidos, por tais razbes e
“para efeitos bancarios”.

Sendo a declarada intencdo dos contraentes matéria de facto, por se situar no
dominio das realidades concretas, da competéncia exclusiva das instdncias.

Duvidas ndo restando, nem tal é posto aqui em causa, que a autora,
arrendataria da fracg¢do sub judice desde 1967, é titular do direito de
preferéncia na venda da mesma - art. 1091.2, n° 1, al. a).

Sendo aplicadvel, por forca deste mesmo normativo legal, com as necessdrias
adaptagoes, e alem do mais, o disposto no art. 417.2 (venda de coisa
juntamente com outras).

Sendo certo, dir-se-d desde jd, como, alids também ndo é contestado, que a
procedéncia da acg¢do de preferéncia tem como resultado a substituigdo do
adquirente pelo autor, com efeito retroactivo, no contrato celebrado, tudo se
passando, em principio, como se o contrato tivesse sido celebrado ab initio
entre o alienante e o preferente.

Podendo, como ja dito, o obrigado, pretendendo alienar por um preco global,
uma ou mais coisas conjuntamente com a que é objecto da preferéncia, opor-
se a separagdo das coisas se ela envolver um prejuizo aprecidvel para os seus
interesses- citado art. 417.°.

Sucedendo, em tal caso, ter o titular da preferéncia de exercer o seu direito,
Sse o ndo quiser perder, relativamente ao conjunto das coisas alienadas, pelo
preco global que houver sido fixado.

Exigindo-se sempre, para a venda conjunta, para a imposi¢do de um prego
global, sem desrespeito do direito preferencial, que, da separac¢do das coisas,
advenha para o obrigado a preferéncia, o vendedor, um prejuizo apreciavel.

Ora, da matéria de facto apurada - e é desta que curamos -, mesmo
considerando, para hipodtese de raciocinio, a mais favordvel ao recorrente,
advinda da 19 instdncia, ndo resulta para os vendedores qualquer prejuizo

31/39



aprecidvel da venda isolada da frac¢do arrendada a autora.

Ndo sendo facto notorio saber-se se algumas das frac¢dées, mormente as do
topo do prédio, em virtude das intempéries, estavam completamente
degradadas, sem potenciais compradores, ou apenas com potenciais
compradores que as adquirissem ao desbarato.

S0 sendo assim vidvel uma venda conjunta das fracgoes.

Nem equivalendo a prejuizo apreciavel o facto de se aceitar como verdadeiro
que o comprador, seja, o réu ora recorrente, sO compraria o prédio em
conjunto, ndo o fazendo de outro modo.

E pouco, para o preenchimento do indispensdvel requisito que permite ao
obrigado a preferéncia opor-se ao exercicio deste direito apenas em relagdo a
respectiva coisa (in casu, a compra do locado), no caso da separagdo lhe advir
apreciavel prejuizo.

Pois, mesmo atendendo-se a grave crise que hoje grassa também no sector
imobilidrio, de todos sabida (art. 514.2, n° 1 do CPC), desconhece-se, desde
logo, o real valor do prédio, desconhecendo-se se o comprador apenas aceitou
fazer um bom negocio, por baixo preco, que outros também fariam no seu
lugar ou se, ndo fora ele, mais ninguém apareceria interessado na pelos
primeiros réus pretendida transaccgao.

Desconhecendo-se, em suma, se a compra da totalidade do prédio ndo passou
de um capricho do comprador, que apenas o queria por inteiro, ou se a
transaccdo nesses moldes pretendida era a sua Unica forma viavel, ou até a
mais viavel. Sendo dificil vender o prédio se ndo fora por inteiro.

Nada disto constando da matéria de facto dada por assente, que, no limite -
procedendo a tese do réu quanto a manutengdo das respostas dadas na 14
instdncia aos quesitos 1.2, 4.2 e 10.2 - apenas nos revelard a intengdo dos
outorgantes da compra e venda do prédio em bloco e ndo por fracgoes. E ndo
também que a mesma era a forma de obviar ao aprecidvel prejuizo dos réus
vendedores.

Ndo bastando as partes interessadas fazerem a prova de que o comprador ndo
efectuaria a transacc¢do projectada sem proceder a compra conjunta, para que
o preferente tivesse necessariamente que exercer o seu direito em relagdo a
totalidade do prédio que lhe foi proposto comprar.
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Assim se subvertendo o instituto legal da preferéncia, ficando, desse modo, os
interesses do preferente completamente postergados.

Ora, e para concluir, no atinente a esta questdo, o principio dispositivo, ainda
hoje bdsico na nossa processualistica civil, tem como reverso da medalha o
principio da auto-responsabilidade das partes.

Suportando cada uma das partes, em resultado de tal principio, um onus de
alegacdo (de afirmacgdo).

E, decidir que tal onus compete a uma das partes - aqui incumbindo, desde
logo, aos réus obrigados a preferéncia, aproveitando-se, naturalmente, o
comprador, interessado na manutencdo do acto, da respectiva factualidade -
significa que o pleito sera julgado contra si, se os factos ndo alegados forem
indispensdveis a sua pretensdo.

Recaindo, pois, sobre a parte interessada, como coroldrio de tal principio
dispositivo, a alegag¢do de factos de cuja prova seja possivel concluir pela
existéncia do direito que invoca (art. 264.2, n° 1 do CPC).

Sendo certo estar ainda consagrado no nosso ordenamento juridico o principio
da substanciag¢do, segundo o qual ndo basta a indicagdo genérica do direito
que se pretende fazer valer - in casu, o do obrigado a preferéncia poder exigir
que esta abranja todas as coisas que pretende vender, se ndo forem separadveis
sem aprecidvel prejuizo - sendo antes necessdria a indica¢do especificada dos
factos constitutivos desse direito.

Mas, os réus, ndo obstante o recorrente sustentar a dado passo da sua
alegacdo, e bem, que o prejuizo para os vendedores resultard directamente da
factualidade descrita e do contexto da prova global, fixaram-se apenas na
alegagdo da sua intencdo de compra e venda do prédio na sua totalidade, sem
de outra forma lhes interessar o negocio. Sempre tendo sido promovida a
venda do mesmo apenas na sua totalidade.

Faltando-lhes alegar e provar, ja que o submeteram ao regime da propriedade
horizontal - talvez em md hora, passe o desabafo ou talvez essa fosse a tuinica
forma vidvel da sua venda, ndo estd bem explicado - o tal prejuizo aprecidvel
para que os vendedores pudessem opor ao arrendatdrio que a preferéncia
abrangesse a sua totalidade.”

17.3. Nesta decisao o ST] considerou que a prova de o interessado na
aquisicdao do conjunto s6 pretender a comprar do todo nao seria suficiente
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para negar a preferéncia relativamente a uma parte.

Serda que os factos do presente processo também sé tém esse elemento
atendivel de semelhante com o acérdao de 20137

17.4. Estamos em crer que nao - existem outros elementos provados e que
ajudam a preencher o conceito de prejuizo atendivel, desde sempre convocado
pelo R, e que estao provados (cf. os seguintes FP):

16) O Réu iniciou a sua atividade, enquanto Fundo de Investimento Imobiliadrio
Fechado de Subscricao particular, em 18 de junho de 2017 e teve a sua
duracao inicial fixada em dois anos, suscetivel de ser prorrogada por uma ou
mais vezes por periodos nao superiores ao periodo inicial.

17) Ao longo dos anos, tem vindo a ser prorrogado o prazo de duragao do Réu,
para possibilitar a execucao de uma politica de desinvestimento.

18) Em 18 de maio de 2022, a assembleia de participantes do Réu deliberou,
uma vez mais, a prorrogacao da sua duracgao por um periodo adicional de 2
(dois) anos, ou seja, até 18 de junho de 2025, data em que entrard em
liquidacao, caso os participantes nao decidam prorrogar o seu prazo de
duracao.

19) Em cumprimento da estratégia de desinvestimento, o Réu colocou o
referido imével, a semelhanca dos demais activos por si detidos, no mercado
para alienacgao.

20) No dia 25 de marco de 2022 o Réu recebeu uma proposta de compra
integral do imével, isto é, o conjunto de todas as suas trés fracgoes, a qual foi
apresentada pela empresa L..., Lda, pelo preco de € 14.250.000,00 acrescido
de Imposto sobre o Valor Acrescentado.

24) Por relatério datado de 14/04/2022, a avaliadora Benege, estimou o valor
total das fracgoes auténomas que integram o imével em € 12.982.000,00,

correspondente a soma do valor de € 8.615.000,00 da fracgao A, com o valor
de € 2.481.000,00 da fraccao B e com o valor de € 1.886.000,00 da fraccao C.

25) Por relatorio datado de 14/04/2022, a avaliadora Cerat estimou o valor
total das fragOes auténomas que integram o Imével em € 13.049.000,00,
correspondente a soma do valor de € 8.825.400,00 da fracgao A, com o valor
de € 2.418.300,00 da fraccao B e com o valor de € 1.805.300,00 da fraccao C.
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26) O Réu, nos ultimos dois anos, contratou diversas empresas de mediagao
imobilidria a operar em Portugal para que promovessem a venda integral do
imovel, sendo a proposta apresentada pela empresa L..., Lda a Gnica que
recebeu em Janeiro de 2022.

27) Durante os anos de 2019, 2020, 2021 e 2022, as referidas empresas de
mediacao imobilidria enviaram informacgao comercial sobre o Imoével do Réu a
cerca de 40 entidades distintas, tendo todas elas se escusado a apresentar
qualquer proposta de aquisicao do imével, com excegao da empresa L..., S.L.,
que em julho de 2019 apresentou uma proposta de compra do imovel, pelo
preco de € 6.500.000, que foi liminarmente rejeitada em razao da diferenca
face ao valor de mercado do imovel.

28) A estratégia de venda adoptada foi de venda conjunta das fracgoes, tendo
sido desse modo que foi publicitado o imével e apresentado aos investidores
institucionais.

29) Caso a fracgao B seja adquirida pela Autora, a compradora L..., Lda nao
prosseguira com o negoécio que celebrou com o Réu.

30) Apos inicio da pandemia Covid-19, registou-se um forte incremento no
investimento em imobilidrio de industrial e logistica.

17.5. Mas serao esses elementos suficientes - ou ha elementos em falta, cuja
prova, devia ser realizada, sob pena de a pretensao da Ré nao poder ser
aceite?

Na nossa visao o Tribunal da Relagao aproximou-se mais do sentido
propugnado pela lei: ndo permitir o exercicio da preferéncia em relagao a
fraccdo B, por haver prova cabal do interesse apreciavel em sentido objectivo

e subjectivo a obstar ao exercicio da preferéncia.

Justificando com os factos provados:

- A Ré é um fundo de investimento fechadoZ - 0 seu prazo de duracao tem
sido sucessivamente prorrogado, para liquidacao do investimento; o prazo
ainda nao se esgotou mas nao é seguro que seja prorrogado e pode nao ser
viavel a estratégia ou por via das regras dos fundos de investimento a sua
prorrogacao, devendo os gestores do fundo actuar no melhor interesse do
fundo com os cenarios reais (e nao com os hipotéticos da sua prorrogacao); é o
interesse subjectivo do fundo que deve ditar se a venda engloba as trés
fracgoes, ou se podem ser vendidas em separado, uma vez que nao conta
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apenas o valor a obter como produto da operagao mas igualmente outras
finalidades e regras aplicadas ao fundo, nas quais se destaca o seu prazo de
duracao.

- A A. estd interessada na fraccao A, e concordou com o valor indicado pela R.
para essa fracgao (indicagao que nao visava permitir a aquisicao separada da
mesma);

- A Ré fez tentativas de alienacao do conjunto, mas nao tentativas de
prospeccao de mercado ou de alienacgao fracgao a fracgao;

- Na avaliagao das fraccoes uma a uma, conforme factos provados nos autos (e
que constituem a base com que o tribunal deve julgar) consegue aferir-se que
alienacao separada permitia a obtencao de valor inferior ao do negdcio
conjunto:

24) Por relatério datado de 14/04/2022, a avaliadora Benege, estimou o valor
total das fracgoes auténomas que integram o imével em € 12.982.000,00,

correspondente a soma do valor de € 8.615.000,00 da fracgao A, com o valor
de € 2.481.000,00 da fraccao B e com o valor de € 1.886.000,00 da fraccao C.

25) Por relatério datado de 14/04/2022, a avaliadora Cerat estimou o valor
total das fracoes auténomas que integram o Imoével em € 13.049.000,00,
correspondente a soma do valor de € 8.825.400,00 da fraccao A, com o valor
de € 2.418.300,00 da fraccao B e com o valor de € 1.805.300,00 da fraccao C.

- Ou seja
Fraccao A Fraccgao B Fraccao C Total

I- € 8.615.000,00 € 2.700.000,00 €1.886.000,00 13 201.000,00
II- € 8.825.400,00§€ 2.700.000,00 €1.805.300,00 13 330.700,00

III - € 9.485.000,00g € 2.700.000,00 € 2.065.000,00 14 250.000,00

- Tendo em conta o prazo de duracao da Ré como fundo fechado, a alienacao
do conjunto permite o desinvestimento no prazo - enquanto a venda separada
nao assegura o resultado.

E a conjugacéao de todos estes elementos que deve configurar o prejuizo
apreciavel, na vertente subjectiva, do titular das fraccdes a serem alienadas
como conjunto, e que se conjuga com os elementos objectivos, nomeadamente
de a adquirente interessada no negdécio pelo prego que a Ré pretende so ter
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interesse no mesmo se o objecto incluir as trés fracgoes.

Assim, podemos afirmar que no regime do art.2 417.2 do CC importa apurar se
existe um prejuizo apreciavel que justifique a exigéncia da venda em bloco,
sem exercicio da preferéncia em relagao a parte do seu objecto.

Existe prejuizo apreciavel existe se o obrigado a preferéncia alegou e
demonstrou as razoes fundadas para celebrar o negdcio (venda conjunta):

- O interessado na venda conjunta nao celebraria o negdcio se nao incluisse o
conjunto;

- O obrigado a preferéncia é um fundo de investimento fechado cujo prazo de
duracao esta fixado para meados de 2025, resultando da prova que ja foi
prorrogada a sua existéncia para permitir o desinvestimento necessario ao
encerramento, inicialmente previsto para outras datas;

- O obrigado a preferéncia, no ambito da politica de desinvestimento,
decorrente do seu procedimento de liquidagao, colocou a venda varios activos,
entre eles o imdvel a que os autos se reportam, contratou diversas empresas
de mediacdo mobilidria as quais, entre 2019 e 2022, enviaram informacao
comercial sobre o imovel (conjunto das fraccoes) a cerca de 40 entidades
distintas, com sucesso relativo, uma vez que, para além da proposta da
potencial adquirente, apenas havia recebido uma outra, em Julho de 2019 pelo
preco de € 6.500.000,00;

- O preco oferecido pela potencial adquirente [€ 14.250.000,00] é
significativamente superior a soma das avaliagoes das fracgoes [€
12.982.000,00 e € 13.049.000,00] que tiveram lugar em momento posterior a
proposta da potencial adquirente [pontos 16 a 20 e 24 a 28 dos factos
provados];

- As particularidades do caso concreto, em especial a falta de interessados no
negocio ao longo dos anos de 2019 a 2021 e a potencial venda agora (2022)
por valor significativamente superior a soma dos valores de mercado
atribuidos as fraccgoes (cerca de € 1.200.000,00, relativamente a melhor
avaliagdo) revela, que a obrigada a preferéncia, abrindo mao do negdcio
proposto pela potencial adquirente, suportara um prejuizo apreciavel e, assim,
que lhe é licito opor-se a venda separada das fracgoes, ao invés do pretendido
pela titular do direito de preferéncia.

II1. Decisao
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Pelos motivos expostos, é negada a revista e confirmado o acérdao recorrido.

Vencida no recurso, incumbe a A. o pagamento das custas (art? 5272, n?1, do
CPC), com dispensa do remanescente da taxa de justica, em todas as
instancias.

Lisboa, 23 de Abril de 2025
Fatima Gomes (relatora)
Maria de Deus Correia

Oliveira Abreu

1. Da responsabilidade da relatora.

2. Suprimiu-se aqui a “imagem” do documento que consta na origem por se
considerar incorrecta, apesar de eventualmente mais expedita ou comoda, a
reproducgao de provas documentais na discriminacao dos factos provados,
atenta a estrutura da sentenca prevista nos numeros 3 e 4 do art? 6072, do
Coddigo de Processo Civil, de acordo com a qual o juiz discrimina os factos que
considera provados e nao provados os quais nao se confundem - nao devem
confundir-se - com os meios de prova destinados a sua demonstragao.

3. Antonio Agostinho Cardoso da Conceicao, O exercicio do direito de
preferéncia, pdg. 567, cit. pela decisao recorrida.

4. Menezes Cordeiro, Ob. cit., pag. 506.

5. Ac. ST] de 20/06/2013 (proc. 1043/10.1TVLSB.L1.S1), disponivel em
www.dgsi.pt

6. Neste sentido o Ac. desta Relagao de 12-06-2019 (proc. 45/17.1T8MRA.E1),
em que serviu de Relator o ora relator e de 12 Adjunto o agora 22 Adjunto,
disponivel em www.dgsi.pt

7. Com as implicacoes dai derivadas.

8. Considera os valores do facto 25, excepto na fracgao B, que é o valor aceite
pela A.
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9. Considera os valores da proposta da Ré.
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