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CC, réus

Acordam em Pleno das Seccgoes Civeis do Supremo Tribunal de Justica
I - Relatdrio
I.1 -

AA, autor na accgao declarativa, com forma de processo comum, apensa,
notificado do acordao de 13 de Outubro de 2022, proferido pelo Supremo
Tribunal de Justica que julgou procedente a revista, e, em consequéncia,
revogou a decisao recorrida julgando improcedentes os pedidos formulados na
accao, veio interpor recurso extraordindrio para uniformizacao de
jurisprudéncia, com fundamento em contradicao de julgados entre este
acoérdao e o proferido pelo Supremo Tribunal de Justica em 26 de Setembro de
1991 no processo 080164, tendo apresentado alegacoes que encerram com as
seguintes conclusoes:

1. O recurso é admissivel existindo contradi¢do entre Acorddos do Supremo
Tribunal da Justica proferidos no dominio da mera legislagdo e sobre a mesma
questdo fundamental de direito.

2. No caso dos autos, a contradi¢gdo entre arestos apontada ocorre no dominio
da mesma legislacdo, isto é, da Lei 63/77 de 25 de agosto; sendo

3. A questdo fundamental de direito a de se saber se, no dominio dessa lei, o
arrendatario de, apenas, parte de um prédio urbano ndo constituido em
propriedade horizontal, pode preferir, no caso de venda do prédio, sobre a
totalidade do mesmo prédio, ou ndo.

4. O Acorddo recorrido, no segmento decisorio, entende dever ser aplicavel ao
caso dos autos as normas de Lei 63/77; que a interpretagdo das normas deve
ser efetuada atendendo as condigoes especificas do tempo em que sdo
aplicadas; que ao aplicar as normas da Lei 63/77 o faz de acordo com
entendimento que considera —ao tempo — ser minoritdrio, mas que, mercé de
interposicdo atualista, The é agora consentido nela se inscrever e decidir,
contrariamente a corrente jurisprudencial do tempo que o arrendatdrio de
parte do prédio ndo constituido em propriedade horizontal ndo tem direito de
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preferéncia sobre a totalidade do prédio, nem sobre a parte arrendada;

5. Considerou: Ndo por em causa que sejam de aplicar ao caso dos autos os
normativos da Lei. 63/77. Conhecendo a diferenca fundamental da posicdo da
jurisprudéncia ao longo dos anos e das sucessivas alteragoées legislativas,
entre uma corrente maioritdria e outra minoritdria, filiou-se na minoritdria;
por Fazer uso de um método interpretativo, que a doutrina e a jurisprudéncia
designada por atualista passando a interpretar os normativos em causa (Lei
63/77) a luz da interpretagcdo que hoje serd corrente em fungdo da evolugdo
legislativa.

6. Assim a questdo de fundo no Acorddo recorrido é exatamente a oposi¢do de
concegobes na interpretagdo e aplicagdo dos normativos da Lei. 63/77
(maioritdria/minoritdria), sendo a questdo da interpretagdo atualista da Lei,
mera ferramenta interpretativa daqueles normativos.

7. A interpretacgdo actualista tem de partir do texto da lei, so sendo legitimo
estender o seu campo de aplicagdo, se de tal interpretagdo resultar um
desfecho compativel com o sistema juridico enquanto unidade, e ndo for
afrontado o regime juridico dos institutos com que contende, sob pena de, a
coberto de uma interpretagdo postulada pela essoutra realidade social que a
convoca, se tornar arbitrdria a interpretacdo da lei, ferindo, assim, a certeza e
a seguranga juridicas, valores caros ao Direito.

8. Apenas se a intencgdo do legislador de 1977 ndo fosse suficientemente clara,
ou o texto da lei (63/77) inculcasse interpretagdo diversa da que a
jurisprudéncia undnime ao tempo da sua aplicagdo seguia, é que tal
legitimaria a decisdo recorrida proceder a sua interpretacdo atualista; o que
ndo acontece: a inteng¢do do legislador era clara (protegdo do direito a
habitacdo) e o texto da lei claro é também, o locatdrio habitacional de imovel
tem direito de preferéncia na compra e venda do mesmo (imovel ndo
constituido em propriedade horizontal).

9. Ndo aplica o Acorddo recorrido uma interpretacdo actualista sobre a lei em
vigor que demande, por via da evolucgdo legislativa, social, humana, etc.,
interpretacdo actualista, mas, sim, utiliza pensamento actual para interpretar
lei antiga, que jd ndo estd em vigor hd mais de 20 anos.

10. E, pois, de afastar a técnica da interpretacdo atualista ao caso dos autos.

11. Ao caso dos autos, é de aplicar os normativos da Lei. 63/77, de 25 de
agosto.
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12. Na Jurisprudéncia produzida sobre a aplicacdo direta da Lei 63/77, ndo se
conhece qualquer corrente jurisprudencial minoritdaria que considere que o
arrendatario de parte do prédio ndo possa preferir sobre a totalidade do
prédio quando no mesmo ndo se encontra instituido o regime de propriedade
horizontal.

13. Ndo parece curial que o Acorddo recorrido se haja socorrido de
pensamento actual representativo da evolugdo legislativa, por simples op¢do
do legislador, para substituir a op¢do do legislador de 1977.

14. Refere o Acorddo recorrido que se “inscreve na corrente jurisprudencial
que era minoritdria...”

15. Ndo existia ao tempo da aplicag¢do da Lei 63/77 qualquer corrente
minoritdria na doutrina ou na jurisprudéncia.

16. Essa corrente minoritdria so veio a surgir com a alteracdo provocada pelo
DL. 320-B/90 (RAU).

17. Ao invés do sustentado no Acdérddo recorrido, no dominio da Lei 63/77 de
25 de agosto, ndo existe qualquer entendimento minoritario da doutrina ou da
jurisprudéncia que declare que o inquilino duma fragdo de um prédio ndo
constituido em propriedade horizontal ndo tem direito de preferéncia no caso
de o senhorio pretender vender o prédio todo, como veio a decidir.

18. Afastando-se a cortina da interpretag¢do actualista, que se considera
abusiva por alterar radicalmente o pensamento do legislador de 1977 e se
fundar em corrente jurisprudencial e doutrindria que nunca existiu (no dmbito
da Lei 63/77), fica-nos evidente a contradi¢do de julgados: no Acordao-
fundamento considerou-se poder o locatdrio habitacional de prédio ndo
constituido em propriedade horizontal preferir sobre a totalidade do mesmo e
no Acorddo recorrido, considerou o contrario. Elementos que determinam a
contradigdo alegada (art.2 6902 n2 1 CPC).

19. Por tal consideram-se elementos de facto e de direito. De facto, a
existéncia de perfeita similitude no caso em apreco em ambos os Acoérddos, a
saber: -Prédio ndo constituido em propriedade horizontal; - Factos (compra e
venda) que ocorrem no dmbito da aplicacdo da Lei 63/77 de 25 de Agosto
(21/08/1978 e 10/7/1985); -Andlise de possibilidade de o arrendatdrio poder
preferir sobre parte ou totalidade do prédio.
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20. De Direito, em que no Acorddo fundamento, se considera que o inquilino
pode (so pode) preferir pela venda da totalidade do prédio; e O Acorddo
recorrido entende tal ndo ser possivel.

21. O Acorddo recorrido considera que o inquilino duma fracdo de um prédio
ndo constituido em propriedade horizontal ndo tem direito de preferéncia no
caso de o senhorio pretender vender o prédio todo, como veio a decidir; e,
pelo contrdrio.

22. O Acorddo-fundamento considera que o inquilino duma fragdo de um
prédio ndo constituido em propriedade horizontal ndo tem direito de
preferéncia no caso de o senhorio pretender vender o prédio todo, como veio a
decidir.

23. Fazer uso de um método interpretativo, que a doutrina e a jurisprudéncia
designada por atualista passando a interpretar os normativos em causa (Lei 27
63/77) a luz da interpretagcdo que hoje serd corrente em fung¢do da evolugdo
legislativa.

24. Utilizam-se posigoes jurisprudenciais e doutrinais e hodiernas, tiradas,
sobretudo apds a cessdo da vigéncia da Lei 63/77 para elas aplicar.

25. A favor da tese do Acorddo-fundamento, que se defende no presente
recurso, militam - entre outros argumentos - ndo so a defesa do direito a
habitacdo, tal como resulta do preambulo da L 63/77 e foi sustentado pela
jurisprudéncia;

26. Como, também, dada a forma como a lei se encontra estruturada, a
preferéncia so pode ser exercida sobre o bem que era objeto da preferéncia,
no caso, a totalidade do prédio e ndo sobre outro ou parte desse bem.

27. Ha que haver coincidéncia e o objeto da preferéncia.

28. Quando o prédio estivesse submetido ao regime da propriedade horizontal,
entdo, aplicdvel o n? 2 do mesmo art.? 1°.

29. Se existisse mais do que um preferente, requla, entdo, o n2 3 do mesmo
artigo.

30. Isto é, encontrava-se na redagdo da norma do art.? 12 solugdo para as
diferentes situacgoes de facto possiveis.
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31. Tudo isto para além do elemento literal da norma do (n? 1 do art.? 19) que
inculca, sem margem para duvida, a possibilidade de o locatdrio habitacional
de parte do prédio poder exercer direito de preferéncia sobre “o mesmo”,
naturalmente, prédio urbano.

32. Quando assim ndo fosse, ficaria esvaziada a possibilidade de o locatdrio de
parte do prédio exercer o direito de preferéncia, o que notoriamente o
Legislador ndo quis, ao contempla todas as possibilidades de ocupag¢do ou
exercicio do direito de preferéncia (parte aliquota, fracdo autéonoma, mais do
que um preferente). Da violagdo imputada ao Acérddo recorrido.

33. O Acorddo recorrido, violou, por um lado, a forma como a lei e a
jurisprudéncia permitem a utilizagcdo da interpretacdo atualista, ao utilizar
uma interpretag¢do decorrente da lei atual, cuja evolucgdo legislativa tem que
ver com op¢do do legislador em si, ndo necessitando de qualquer esforgco
interpretativo, a lei antiga, ja ndo em vigor e cuja redagdo e interpretagdo se
encontra bem definida na jurisprudéncia undnime vigente ao tempo.

34. Por outro, violou claramente a disposi¢do do n? 1 do art.? 12 da Lei 63/77
de 25 de Agosto, a qual permitia - e ha-de permitir no caso dos autos - que um
inquilino de um prédio urbano ndo submetido ao regime da propriedade
horizontal possa preferir, na venda do mesmo, sobre a sua totalidade e ndo
apenas sobre o local arrendado, como modernamente se estipula (art.? 1091
Codigo Civil, na redacdo da Lei n2 6/2006).

35. Ao decidir, como decidiu, violou, ainda, o Acorddo recorrido os principios
constitucionais da confianga, da seguranca juridica (porquanto o recorrente
tinha expectativas dignas de tutela do seu direito de preferéncia consagrado
na Lei n.? 63/77 e assegurado pelo entendimento da Jurisprudéncia undanime
do ST]), os principios da igualdade, da proporcionalidade e de acesso a
habitacdo propria, consagrados, respetivamente, nos arts. 2.2, 3.2,13.2,n.2 1,
17.2,182,n% 2 e 3, e 65.2, n%1, todos da Constitui¢cdo da Republica

36. Deve ser a jurisprudéncia uniformizada no sentido de que, no dmbito dos
normativos da Lei n2 63/77 de 25 de agosto, o locatdrio habitacional de prédio
urbano ndo constituido em propriedade horizontal tem direito de preferéncia,
na compra e venda.

Os Réus/recorridos contra-alegaram, apresentando as seguintes conclusoes:

1. Ndo existe para os efeitos do disposto no artigo 688.2, n.2 1, do CPC,
interesse publico atendivel na fixacdo de jurisprudéncia relativamente a

6/28



legislacdo revogada ha mais de trinta anos;

2. Pelo que deverd o Conselheiro Relator indeferir liminarmente a
possibilidade de o Supremo Tribunal de Justiga proferir acorddo com vista a
uniformizagdo de jurisprudéncia;

3. Muito menos quando o intuito expresso do recurso é a fixacdo imutdvel do
entendimento de tal legislacdo desligada do tempo concreto da sua aplicagdo;

4. Estando o interesse publico na base da prolagdo de um acorddo de
uniformizagdo de jurisprudéncia, deve entender-se que a auséncia de tal
interesse fundamenta a rejeicdo de o Supremo Tribunal de Justi¢a se
pronunciar através de acorddo do Uniformizagdo de Jurisprudéncia;

5. Acresce que, o facto de tal legislagdo ndo se encontrar em vigor tendo sido
sucessivamente alterada por outras legislagoes que de forma expressa
regularam a matéria em discussdo nos autos, deve entender-se que, para os
efeitos do disposto no artigo 688.2, n.2 1, do CPC, ndo se encontra reunido o
pressuposto de nos encontrarmos “no dominio da mesma legislagdo”;

6. O que, implicaria, alids uma total desconsideracdo sobre a repercussdo do
tempo nas relagoées juridicas;

7. Também por este fundamento ndo se encontram reunidos os pressupostos
dos quais o artigo 688.2, n.2 1, faz depender a possibilidade de o Supremo
Tribunal de Justica se pronunciar através de acorddo de uniformizacgdo de
jurisprudéncia. Sem conceder,

8. A consagragdo de direito de preferéncia do arrendatdrio habitacional na Lei
63/77 ndo é, nunca foi e nunca serd, uma porta aberta a especulagdo
imobiliaria e a admissibilidade do enriquecimento abjecto que o Autor
pretende obter nos presentes autos - a totalidade de um prédio urbano sito no
centro de ... e cerca de 40 anos de rendas recebidas pelos Réus pelos
arrendamentos por si legalmente celebrados no prédio;

9. E assim necessdrio interpretar a legislacdo aprovada na década de 70 do
século passado e revogada ha mais de trinta anos;

10. Consta do predmbulo da vetusta leu que o proposito da revoluciondria
legislacdo foi o de fomentar: “uma politica de acesso a habitagdo propria”.;

11. Ora o caso que retratado nos autos em nada se reconduz a ratio legis
supra transcrita na medida em que inteng¢do do Autor mais ndo é do que que
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legitimar um “assalto” a propriedade dos réus (propriedade imobilidria stricto
sensu, mas também patrimonial - o Autor arroga-se a receber 38 anos de
renda de todos os arrendamentos existentes no prédio quando apenas é
arrendatario do segundo andar esquerdo) que ndo encontra eco nem respaldo
numa alegada protecg¢do a habitagdo propria - o prédio que o Autor pretende
adquirir por € 7,500.00;

12. E tal ndo é permitido pelo ordenamento juridico;

13. Em rigor, nem é isso que sequer resulta, nem do elemento historico, nem
do elemento literal da interpretacdo do artigo 1.2 da Lei 63/77; (xiv) Sendo
que uma interpretacdo atualista da lei de 63/77 revogada na década de 90 do
século passado também leva a conclusdo que se defende da ndo existéncia do
direito de preferéncia do arrendatdrio urbano de andar na alienagdo da
totalidade do prédio com outros andar e, inclusivamente, finalidades distintas:
habitacdo, comércio e servicos;

14. Interpretacdo que sai reforcada com o actual entendimento jurisprudencial
sobre tal questdo a face da Lei n.2 6/2006 de 27/2 que, depois de algumas
hesitacées iniciais, de forma praticamente undnime, reconhecem que os
arrendatarios habitacionais de andares ndo constituidos em propriedade
horizontal ndo gozam de qualquer direito de preferéncia na alienagdo do
imovel.

15. Entre vdrios acorddos, e citam-se apenas arestos deste Venerando
Supremo Tribunal de Justica, veja-se, para citar apenas os mais recentes:
Acorddo de 25.03.2021 proferido no ambito do processo n.?
10307/16.0T8PRT.P2.51 [relatora: Rosa Tching]; Acorddo de 09.03.2021
proferido no dmbito do processo n.? 2899/18.5T8ALM.L1.S1 [relator:
Fernando Simoées];Acorddo de 07.11.2019 proferido no ambito do processo n.2
14276/18.3T8PRT.P1.S2 [relatora: Maria do Rosdrio Morgado] e Acorddo de
21.01.2016 proferido no dmbito do processo n.2 9065/12.1TCLRS.L1.51
[relator: Tavares de Paiva];

16. Pelo que da interpretacdo actualista (tal como consagrada no artigo 9.2 do
CC) aliada a teleologia da lei aplicdvel resulta evidente que ndo assiste direito
de preferéncia do arrendatdrio habitacional de um andar na alienacdo da
totalidade do prédio ndo constituido em propriedade horizontal o andar
hipoteticamente objecto da preferéncia se insere;

17. Acresce ainda que a norma que resulta do disposto do artigo 1.2 da Lei n.?
63/77, com o sentido de que o titular de um contrato de arrendamento
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habitacional, que tem como objeto exclusivo um andar independente do
prédio, tem direito de preferéncia na venda ou dagdo em cumprimento de
todos os andares do imovel / do prédio, que contém, alids, unidades
independentes que sdo dedicadas ao comércio e servicos, é inconstitucional,
por violagdo do disposto nos artigos 1.2,62.2, n.2 1 e 65.2, n.2 3 todos da CRP, o
que desde ja se alega para todos os efeitos legais;

18. Sendo, igualmente, inconstitucional a norma que resulta da conjugag¢do do
disposto nos artigos 416.2,421.2 e 1410.2 do CC, no sentido que a sentenga
pela qual se efetiva o direito de preferéncia violado, valendo como titulo
translativo da propriedade, pode fixar de forma ampla e abstrata que todos os
proveitos da gestdo desse imovel, nos vdrios andares e unidades
independentes que ndo correspondia a habita¢do do preferente, lhe tém de ser
entregues, automaticamente, pelo adquirente original, independentemente do
tempo passado ou de qualquer alegag¢do ou prova de culpa na violagdo do
direito de preferéncia, criando, por esta via, uma indemnizagdo por
responsabilidade objetiva no dmbito de uma acdo destinada a decidir sobre a
propriedade de um bem imovel. Isto porque, tal norma viola o principio da
confianga, insito no Estado de Direito, a proibi¢do de responsabilizagdo
automadtica, o direito de propriedade privada, o direito de iniciativa economica
privada, o direito a habitagdo (que serve de base a preferéncia).

Percorrendo a tramitagao processual da accao declarativa de condenagao
apensa dela se destacam os seguintes elementos relevantes para a completa
compreensao da questdao submetida a juizo:

O Autor, AA, instaurou acgao declarativa, com forma de processo comum,
contra os Réus: BB e seu conjuge, CC, falecidos na pendéncia da casa e
devidamente habilitados os seus sucessores, DD, falecida na pendéncia da
casa e devidamente habilitados os seus sucessores, e EE, falecido na
pendéncia da casa e devidamente habilitados os seus sucessores, e seu
conjuge FF, pedindo a sua condenacao a verem reconhecido o seu direito
a haver para si o prédio alienado, 2.2 andar, lado esquerdo, do prédio sito na
Rua da ..., freguesia da ..., concelho e cidade de ..., descrito sob o n° .03 da
...2 Conservatéria do Registo Predial de ... e inscrito na respectiva matriz sob o
art. .75, actual .38 da referida freguesia da ..., por virtude do seu direito real
de preferéncia e, bem assim, ser declarada a transacc¢ao efectuada a seu
favor, substituindo-se este aos 1.°s réus na compra e venda formalizada pela
escritura publica, que teve por objecto o prédio referido, e a condenacao dos
réus a entregar ao autor o valor das rendas vencidas e pagas no prédio, desde
a data da aquisicao até ao transito em julgado da sentenca.
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Em fundamento da sua pretensao invocou:

- Em 1976 ter tomado de arrendamento, o 22 andar do prédio sito na Rua da
..., freguesia da ..., concelho e cidade de ..., descrito sob o n° .03 da ...2
Conservatoria do Registo Predial de ... e inscrito na respectiva matriz sob o
art. .75, actual .38 da referida freguesia da ....

- Em 2008, ter verificado que, em 1984, o prédio havia sido vendido pelos 22s
e 3% réus maridos a 12 ré mulher, livre de quaisquer énus e encargos, sem
que lhe tivesse sido comunicada a intengao de se proceder a compra e venda
em questao.

- Ser o Unico arrendatario do prédio, mantendo essa qualidade desde o tempo
da alienacao.

O Tribunal de 1.2 instancia julgou a acgao improcedente, decisao que foi
revogada por acordao da Relagao proferido no recurso de apelacao interposto
pelos réus.

Em recurso de revista, apresentado pelos réus, foi proferido o acérdao
recorrido que julgou a acgao improcedente absolvendo os réus dos pedidos
contra eles formulados.

O recurso extraordinario para uniformizacao de jurisprudéncia foi admitido
por despacho do relator proferido em 09 de Junho de 2023.

O Ministério Publico emitiu o seguinte parecer:

“A Lein.2 63/77, de 25 de Agosto, ndo atribui ao locatdrio habitacional de
parte integrante de imovel urbano ndo constituido em propriedade horizontal
direito de preferéncia na compra e venda da totalidade do prédio”.

1.2 - Questao prévia - admissibilidade do recurso

No recurso para uniformizacao de jurisprudéncia, o despacho, proferido pelo
relator que liminarmente o admite nao decide definitivamente a questao da
sua admissibilidade a luz do disposto no art.? 692.2, n.2 4, parte final, do
Cddigo de Processo Civil.
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Dai decorre que o Pleno das secgdes nao esta dispensado de aferir da
admissibilidade deste recurso.

Mostra-se invocada a contradigcdo entre o acordao recorrido e o acordao
proferido pelo Supremo Tribunal de Justica em 26 de Setembro de 1991 no
processo 080164, por alegadamente terem atingido decisdes opostas sobre a
mesma questao fundamental de direito, no dominio da mesma legislacao.

Nada obsta a admissibilidade formal do recurso que foi tempestivamente
apresentado, por quem dispoe de legitimidade para o efeito e se encontra
regularmente patrocinado - art.2 689.2 n?1, 631, ambos do Cédigo de Processo
Civil - mostrando-se instruido nos termos impostos pelo art.2 690.2 do Cédigo
de Processo Civil.

No acordao recorrido foi assim delimitado o objecto do recurso:

«O conhecimento das questoes a resolver na presente revista, delimitadas
pelas conclusbes, remete para decidir se (...) existe por parte dos autores
direito de preferéncia na aquisicdo do imovel identificado nos autos.».

No acordao fundamento, por seu turno, foi identificado o seguinte objecto de
recurso:

« Multiplas sdo as questbes postas pelos recorrentes, os quais, na alegag¢do do
presente recurso, submetem a reexame, por parte deste Supremo Tribunal, os
problemas da existéncia ou inexisténcia do direito de preferéncia (conclusdo 7
e 8), do "onus probandi", relativamente ao facto de aos preferentes ndo ter
sido dado conhecimento da venda - facto constitutivo do direito que os autores
se arrogam, segundo a tese defendida pelos recorrentes (conclusées 1 e 2),

(..)».

A solugdo juridica encontrada no acordao recorrido assenta na seguinte
matéria de facto provada:

1. A1 de Agosto de 1976, os herdeiros de GG, representados pelo cabeca de
casal HH, na qualidade de senhorios e AA, como inquilino, subscreveram o
instrumento junto por cdpia a fls. 12-13, onde consta que entre eles foi
ajustado o arrendamento do segundo andar esquerdo sito na Rua da ..., n° 4
pela renda mensal de Esc. 1.512$00.

2. A 10 de Margo de 1983, o autor subscreveu o instrumento junto por copia a
fls. 97, denominado "DECLARACAQ", com o seguinte teor:
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"AA, inquilino do segundo andar lado esquerdo do prédio sito na Rua Dr. ... n°
4 e 6 (antiga R. da ...) declara para os devidos e legais efeitos ndo estar
interessado na compra do referido imovel."

3. A 28 de Junho de 1984, foi lavrada a folhas trinta e sete a folhas trinta e oito
verso do livro de notas para escrituras diversas nimero noventa e um - B do
extinto ... ° Cartorio Notarial de ..., a escritura publica de "COMPRA E
VENDA" certificada a fls. 20-22, onde consta que compareceram como
outorgantes Dr. II, como procurador e em representagao de D. DD, EE, D. BB,
tendo os I2 e 22 outorgantes declarado que pelo preco de um milhao e
quinhentos mil escudos, de que dao quitacdao a compradora, livre de encargos,
vendem a terceira outorgante, D. BB, o prédio urbano sito na Rua da ...,
numero dois, tornejando para a Travessa das ..., nimeros vinte a vinte e seis,
freguesia da ..., descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n° ..30, a
fls. 168 do Livro-B-4, inscrito na respectiva matriz sob o artigo .38, com o
valor matricial de Esc. 1.393.140$00, tendo a terceira outorgante declarado
aceitar a venda nos termos referidos.

4. A 10 de Julho de 1985, foi lavrada a folhas 6v.-8 do Livro n° 225-E do 160
Cartoério Notarial de ..., a escritura publica de "ARRENDAMENTOS"
certificada a fls. 81-86, onde consta que JJ, em representagao de CC e BB,
deram de arrendamento:

a. KK, a sala A da loja com entrada pelo n° 6, pela renda mensal de Esc.
50.000$00, sendo destinado a salao de cha e venda de utilidades domésticas;

b. LL, as salas B e C da loja com entrada pelo n° 6, pela renda mensal de Esc.
20.000%$00, destinado venda de artigos de decoracgao e prendas;

c. MM, a sala D da loja com entrada pelo n° 6, pela renda mensal de Esc.
20.000$00, destinada a salao de cha e venda de artigos de presentes e
decoracgoes;

d. MM, o Anexo, composto de sala ampla e cozinha, pela renda mensal de Esc.
50.000$00;

e. NN, o 1. ° andar do anexo pela renda mensal de Esc. 50.000$00.

5. Esta descrito na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n®
.03/20040715 um prédio urbano sito na Rua Dr. ... (e ndo "... - erro ortografia),
n°s. 4 e 6, composto de lojas, r/c, 12 andar, quintal e anexo, cuja descrigao em
livro tinha o n° 1430, tendo estado inscrito na matriz sob o art. .38, estando
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actualmente inscrito na matriz sob o art. .71 da freguesia de ....

6. Pela Ap. 47, de 2004/07/15, foi inscrita a aquisicao a favor de EE, casado
com FF e DD, por sucessao.

7. Pela Ap. 48, de 2004/07/15, foi inscrita a aquisicao a favor BB, casada com
CC, no regime da comunhao geral, por compra a EE e DD.

8. O autor é o Unico arrendatario do prédio que, desde o tempo da alienacao,
mantém essa qualidade.

9. Ao subscrever o instrumento referido em B), o autor sabia que o prédio ia
ser vendido.

10. A aquisicao referida em C) apenas foi inscrita na Conservatoria do Registo
predial, em 2004.

11. A 25 de Novembro de 1988, a ré BB celebrou, em seu nome, contrato de
fornecimento de agua do 192 andar esquerdo do prédio referido em C) e E).

12. No r/c D. t2 do mesmo prédio residia o cunhado e irmao dos réus, Eng. OO.
13. E no 12 andar esquerdo reside o filho dos réus, PP.

14. Na auséncia dos réus, sao os referidos OO e PP que recebem as rendas,
nomeadamente do autor, mandam executar as reparagoes necessarias, quer no
exterior, quer no interior dos andares, recebem as reclamacoes dos inquilinos,
nomeadamente do autor, vistoriam o prédio.

15. Tudo em representacao dos réus BB e CC.
16. Sendo que alguns dos recibos de rendas eram assinados pela ré BB.

17. E aré BB quem paga a taxa da Rede Geral de Esgotos, o imposto para o
Servigo de Incéndios e a Contribuicao Predial, posteriormente Contribuicao
Autarquica e agora IML

18. Apos 1984, os réus realizaram obras de reconstrucao total e reconversao
do n° 6, criando um pronto a comer equipado com duas cozinhas e duas
instalagOes sanitarias, uma casa de ché-restaurante com cozinha completa e
duas instalagbes sanitarias, uma galeria de arte e dois espagos comerciais-
lojas que fazem parte integrante do patio e trés instalagoes sanitarias,
incluindo estruturas, acabamentos, revestimentos, instalagoes especiais novas.
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19. Apés 1984, foram executadas obras gerais no exterior que consistiram na
substituicao de rebocos, novas pinturas da totalidade do n° 4 e reparagao e
pintura das janelas.

20. De 1984 a 2008, foram, efectuadas reparacgoes regulares correntes,
limpeza da cobertura, isolamento de algerozes e caleiras, reparacao de
trapeiras.

21. Na década de 2000 foram executadas instalagoes especiais no n° 4 que
incluiram:

- coluna de distribuicao de gas nova;
- coluna eléctrica, incluindo campainhas e trincos novos;

- coluna de agua nova, com novas derivagoes e passagem dos contadores para
caixa de escada;

- reparacao da caixa de escada, incluindo estuques novos, pinturas e remates.

22. Na década de 2000, foram executadas obras de reparacgao geral no r/c
esquerdo, incluindo igualmente todas as instalacdes novas.

23. Na década de 2000, foram realizadas obras de reconstrucao de nova
garagem na cave do edificio com capacidade para 5 viaturas, com obras de
contencao de estrutura, escavacao e reforco do edificio.

24. O prédio referido em C) e E) valia, em Janeiro de 2009, € 846.662,00.

A solugao juridica encontrada no acordao fundamento assenta na seguinte
matéria de facto provada:

1. O autor marido celebrou, em 18 de Abril de 1973, com a sociedade ré um
contrato de arrendamento, escrito, para habitagao relativa ao 2 andar do
prédio urbano sito na ..., na ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial
de ..., sob on. ...16, a folhas 188 do livro B-52, e inscrito sob parte do artigo
.11, seccao 70-78, actual artigo ..64, da freguesia da ..., mediante a renda
mensal de 2200 escudos, arrendamento que ainda se mantem;

2. Este prédio é composto de casa, rés-do-chao e 1 andar;

3. Na cave habitamas 3e4réseHel;
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4. No rés-do-chao, referido no contrato como 1 andar, habitam J e mulher,
mediante a renda mensal de 2200 escudos;

5. No 1 andar, referido no contrato como 2 andar, habitam os autores;

6. O referido prédio foi vendido, em 21-8-78, pela 1 ré aos restantes réus, por
250000 escudos, livre de quaisquer 6nus ou encargos;

7. No processo de notificacao para preferéncia (n. 85/86 do 4 Juizo - ...2
seccao da comarca de ...) os autores requereram, em 23-5-86, a notificacao de
J e mulher; esse processo terminou por sentenca homologatéria da transaccgao
lavrada em acta de licitagao: os requeridos renunciaram ao direito de
preferéncia em favor dos requerentes, os quais passarao a ser titulares do
mesmo e suportarao as custas, dando-se como compensadas as custas de
parte e procuradoria, pelo que nao licitaram (conferencia de 24-7-86);

8. Os autores continuaram, apos a venda do prédio, a satisfazer as rendas
relativas ao seu andar;

9. Os 2, 3 e 4 réus passaram, desde 21-8-78, a receber as rendas pagas pelo J.

No acordao recorrido nao foi reconhecido o direito de preferéncia do
arrendatario de uma parte de um imével nao constituido em propriedade
horizontal na venda total do prédio, enquanto no acordao fundamento tal
direito foi reconhecido.

Estava em causa, no acérdao recorrido, um arrendamento para habitagao
celebrado em 1 de Agosto de 1976 e a venda da totalidade do imovel realizada
a 28 de Junho de 1984, enquanto no acordao fundamento o arrendamento
datava de 18 de Abril de 1973 tendo a venda da totalidade do imével ocorrido
em 21 de Agosto de 1978.

Para a decisao, ambos os acérdaos convocaram a Lei n.2 63/77 de 25 de
Agosto que enquadraram «no objectivo de realizacdo, ainda que em grau
reduzido, da politica de acesso a habitagdo prépria, constitucionalmente
consagrada, o legislador de 1977 entendeu que um dos instrumentos
adequados para esse objectivo era o de conferir aos arrendatdrios
habitacionais direito de preferéncia na compra e venda ou dag¢do em
cumprimento dos imoveis respectivos, conforme se afirma na parte
preambular da Lei n. 63/77», no texto do acérdao fundamento.
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O acodrdao fundamento, datado de 26 de Setembro de 1991, indica ainda: «(...)
ser manifesta a inaplicabilidade do novo Regime de Arrendamento Urbano,
aprovado pelo Decreto-Lei n. 321-B/90, de 15 de Outubro (V. art. 2 deste
diploma). Nenhum valor tem, portanto, o argumento que os recorrentes
pretendem extrair do facto de a referida Lei 63/77 "estar hoje revogada" (art.
3, n. 1, alinea d), do citado Decreto-Lei) e de o texto do artigo 47 do referido
Regime do Arrendamento Urbano ser diferente do correspondente preceito do
artigo 1 da Lei n. 63/77.

Ndo importa, pois, neste momento, definir o dmbito de aplicagdo do citado
artigo 47 do actual Regime de Arrendamento Urbano e, designadamente,
saber se esse preceito tem apenas o restrito sentido e alcance que os
recorrentes lhe atribuem.».

O acordao recorrido sublinha que:

«(...) No caso em decisdo, a data da outorga da escritura publica de compra e
venda (28.6.1984) estava em vigor a lei 63/77 de 25 de Agosto (...) Na vigéncia
destes preceitos, a jurisprudéncia maioritdria dos tribunais superiores
entendia que, quando ndo se achasse instituido o regime de propriedade
horizontal e o direito de preferéncia existisse a favor dos locatarios,
habitacionais ou para comércio ou industria, o arrendatdrio duma parte ou os
arrendatarios coligados podiam exercer o direito de preferéncia em relagdo a
totalidade do prédio vendido onde se situe o local arrendado; se a propriedade
horizontal estivesse constituida, o direito de preferéncia limitar-se-ia a fracdo
respetiva.(...) o D.L. n.2 321-B/90, de 15 de outubro, que aprovou o Regime de
Arrendamento Urbano (RAU), confrontado com a existéncia de regimes ndo
coincidentes de preferéncias comerciais e habitacionais no Coédigo Civil e
naquele diploma, revogou-os e uniformizou a matéria (...) O confronto desta
redagdo com a redagdo daqueles artigos 1117.2 do Cédigo Civile 1.2 e 2.2 da
Lein.2 63/77, de 25 de Agosto, evidencia que o legislador mantendo o
essencial ndo reproduziu totalmente os textos anteriores: por um lado, ao
invés de continuar a falar no direito de preferéncia do prédio arrendado ou do
imovel urbano passou a referir do local arrendado; por outro lado, no
predambulo afirmou que “Nessa tarefa codificadora, teve-se sempre a
preocupacdo de valorar os textos anteriores perante a jurisprudéncia dos
tribunais de Portugal (...) Nesta linha e na medida do possivel foram mantidos
os textos anteriores quando, sobre eles, houvesse ja uma concretizagdo
Jjurisprudencial que importasse conservar” e manteve consagrado a licitagcdo
entre dois ou mais preferentes.
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A jurisprudéncia e doutrina maioritdrias, na interpretacdo deste preceito,
seguiram o entendimento anterior (...)Todavia, ndo s6 a alteragdo da redacdo
assinalada, mas sobretudo ela, tornou mais destacdvel o entendimento
contrdrio, ou seja, o de o inquilino duma fracgdo de um prédio ndo constituido
em propriedade horizontal ndo ter direito de preferéncia no caso de o senhorio
pretender vender o prédio todo (...) a Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, que
reescreveu o art. 1091.2 do Codigo (...) passou a ser undnime na
jurisprudéncia deste tribunal o entendimento segundo o qual atento o teor do
artigo 1091.2, n.°1, al. a), do CC, na redagdo da Lei n.2 6/2006, de 27 de
fevereiro, o direito de preferéncia conferido ao arrendatdrio estd confinado ao
andar ou a parte do prédio que constitui o objeto concreto do contrato de
arrendamento, o qual, para ser transaciondvel, deve estar juridicamente
autonomizado ndo tendo o arrendatdrio de parte do prédio ndo constituido em
propriedade horizontal, direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio,
nem sobre a parte arrendada (...).

(...) Ndo era, pois, undnime nem univoca a interpretagcdo dessas normas e a
dissensdo orbitava em torno de uma leitura das regras e dos principios
existentes a data como agora, e que reportavam a autonomia da vontade
privada e ao art. 62.2/1 da CRP segundo o qual “a todos é garantido o direito a
propriedade privada e a sua transmissdo” sem embargo do art. 1305 do CC
dispor que “dentro dos limites da lei e com observdncia das restricdes por ela
impostas”.(...) Poder-se-ia até questionar a partir da redacdo do art. 1 da Lei
63/77 se ela ndo apontaria para os casos de prédio urbano compreendendo um
unico espaco de locagdo habitacional (no que prédio urbano coincidiria com o
arrendado) e para os casos de fracoes auténomas, situacées em que o
arrendado seria, digamos assim, uma unidade coincidente.(...) Veja-se que ndo
estd em causa com o direito de preferéncia a perda de um arrendamento, mas
sim a conquista da propriedade do arrendado e, por extensdo, a totalidade de
um préedio, o que suscita, e suscitou desde a entrada em vigor da Lei 63/77
uma reflexdo indicidria no dominio da equidade e proporcionalidade.(...) Como
referiu a este proposito Menezes Cordeiro, e faz pensar, transformar o
inquilino de uma parte integrante (de um fogo) em dono do prédio (s6) porque
este ndo estava em propriedade horizontal, € uma operacgdo de todo fora do
objectivo legal, mais se insere numa logica lucrativa de negdcios imobilidrios”

(...)Tudo se resume a saber se através da verificagdo de uma mutag¢do da
realidade se altera o sentido da norma sem que o seu texto mude, podendo
nessa mutacdo influir elementos de apreciacdo diversos fornecido pela
atualidade da realidade em presenca. Aceitando que a norma e o texto da

17728



norma ndo se confundem caberia ao intérprete mormente a jurisprudéncia
extrair de cada enunciado linguistico com intengdo normativa um sentido
adequado a época e contexto.

(...) E é isso que coloca a questdo de saber como o intérprete deve agir quando
estd a aplicar uma lei mais de 23 anos depois quando essa mesma lei foi
fundadora de um direito (de preferéncia do arrendatdrio) mereceu um
entendimento maioritdrio mas ndo undnime, entendimento esse que a
evolugdo da realidade veio a inverter com base numa outra lei que no entanto
ndo realizou (nem declarou ter realizado) um corte com a lei anterior, antes a
enunciou em termos que deixa verdadeiramente intocada a polémica
interpretativa inicial - saber se o arrendatdrio de parte de um imdvel ndo
constituido em propriedade horizontal o pode adquirir na totalidade - e
fornecendo até uma norma o n? 8 do art. 1091 (que veio a ser julgada
inconstitucional) que pretendia responder a essa questdo sempre presente
desde que existe preferéncia do arrendatario, da forma enunciada pela
corrente entdo minoritdria.(...) deve aceitar-se que interpretar a norma tendo
atengdo as condig¢oes especificas do tempo em que é aplicada impbe que ndo
nos coloquemos em 1984 a aplicar a lei, mas sim no tempo presente, pelo
menos por referéncia a data do inicio do litigio em tribunal e nesta
interpretacdo cabe (tem de caber) mais que a visdo mundividente daquele
tempo. (...) Pode objetar-se a esta interpretacdo atualizada pela realidade
subsequente que a culpa ndo é do arrendatdrio e que se este tivesse sabido
mais cedo da venda teria preferido ou, até, que a lei apenas mudou em 2006 e
a acgdo foi proposta em 2008. Porém, o que dizemos e aceitamos, ndo é que se
a agdo tivesse sido proposta mais cedo a decisdo interpretativa seria outra
(maioritaria). Ndo fomos chamados a decidir em tempo anterior e por isso ndo
é esse juizo hipotético e retroagido que cumpre agora realizar. Tem de decidir-
se com base na norma aplicdvel interpretando-a na sua propria letra e também
com os elementos relevantes para compreensdo da realidade e dos preceitos
que dispomos no tempo em que estamos a fazer a sua aplicagdo.

Deste modo, o texto da lei 63/77, o seu art. 12, ndo fechava o entendimento de
se poder recusar o direito de preferéncia ao arrendatdrio que o fosse apenas
de parte integrante de um imoével com mais partes e ndo constituido em
propriedade horizontal e, aceitando ser nesse ambito de vigéncia da norma
bastante mais frequente a jurisprudéncia aceitar a preferéncia sobre a
totalidade do imovel, em verdade ndo so a inexisténcia de unanimidade (com
os fundamentos que deixamos expostos e subscrevemos) toda a evolugdo
posterior a partir do mesmo ntcleo de preocupacoes normativas e a leitura
juridicamente significante do tempo e da realidade, determina que, na
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interpretacdo da lei 63/77 e sua aplicagdo ao caso dos autos, entendamos ndo
dever ser reconhecido ao arrendatdrio de uma unica parte de um prédio ndo
constituido em propriedade horizontal e que contém outras partes locaveis, o
direito de preferéncia, maxime, sobre a totalidade do imovel.».

Suportando-se as decisoes juridicas em confronto em situagoes facticas com
um grau de sobreposicao assinalavel, e tratando-se da aplicagao do mesmo
normativo, hd entre o acérdao recorrido e o acérdao fundamento o decurso de
31 anos, e respectiva influéncia na conformacao das relagoes juridicas, com
evolucao legislativa que fez coincidir o direito de preferéncia do arrendatario
na alienacgao do prédio com o espago locado, e as consequentes alteragoes de
posicdo maioritaria e minoritaria da jurisprudéncia sobre a extensao do direito
de preferéncia do arrendatdario naquelas situagoes, que foram determinantes
para a decisdao constante do acérdao recorrido e eram inexistentes no
momento em que foi proferido o acérdao fundamento.

A contradigdo entre as duas decisoes em analise € meramente aparente
porque proferida uma, o acérdao recorrido, em 2022, num contexto factual e
normativo profundamente diverso daquele de que dispunha o acérdao
fundamento ao aplicar, em 1991, o mesmo preceito legal, donde resulta nao se
mostrar suficientemente configurada uma contradigao entre os dois acordaos
no dominio da mesma legislacao e sobre a mesma questao fundamental de
direito.

Nao é, pois, admissivel o recurso ao abrigo do disposto art.2 688.2, n.2 1 do
Cddigo de Processo Civil.

III - Deliberacao

Pelo exposto, acordam os juizes que constituem o Pleno das Secgoes Civeis
nao admitir o recurso para uniformizacao de jurisprudéncia.

Custas pelo recorrente.
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Lisboa, 9 de Abril de 2025
Ana Paula Lobo (relatora)
Isabel Manso Salgado

Jorge Leal

Emidio Francisco Santos
Nelson Borges Carneiro
Maria do Rosario Gongalves
Maria de Deus Simao Correia
Anabela Luna de Carvalho
Cristina Tavares Coelho
Maria Teresa Albuquerque
Rui Machado e Moura

Maria dos Prazeres Couceiro Pizarro Beleza
Maria Clara Sottomayor
Maria da Graca Trigo

Graca Amaral

Maria Olinda Garcia

Antonio Oliveira Abreu

José Maria Ferreira Lopes
Antonio Barateiro Martins
Fernando Batista de Oliveira
Luis Espirito Santo

Jorge Arcanjo Rodrigues (vencido conforme declaracao que junto)

Manuel José Aguiar Pereira - vencido nos exactos termos da declaracgao de
voto do primitivo relator Juiz Conselheiro Jorge Arcanjo
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Henrique Antunes. Vencido pela fundamentacgao exposta na declaragao de voto
do Sr. Juiz Conselheiro Jorge Arcanjo

Orlando Nascimento, vencido nos termos do voto vencido do Cons. J. Arcanjo
Fatima Gomes, vencida conforme declaracao do Conselheiro Arcanjo

Maria Joao Vaz Tomé, vencida de acordo com declaragdao do Senhor
Conselheiro Jorge Arcanjo

Anténio Moura Magalhaes, vencido de acordo com a declaracao do Sr.
Conselheiro Dr. Jorge Arcanjo

Ricardo Alberto Santos Costa. Votei vencido, subscrevendo a declaracao de
voto do Conselheiro Jorge Arcanjo.

kkk

Processo n? 3391/08.1TVLSB.L1.S1

Recurso de Uniformizagao de Jurisprudéncia

Declaracao de voto de vencido

Voto vencido pelas razoes que passo a expor e que correspondem, no
essencial, as do projeto que elaborei como relator primitivo.

Como ja foi delimitado no despacho de admissdo do recurso, a questao
fundamental de direito que se encontra em discussao reconduz-se a
determinar se a Lei n.2 63/77, de 25 de agosto, deve ser interpretada no
sentido de que o inquilino de uma parte de um prédio urbano, ndao constituido
em propriedade horizontal, podera preferir na venda sobre a totalidade do
imoével.

No despacho de admissdo considerou-se existir contradigao entre o acérdao
recorrido, o acordao do ST]J, proferido em 13-10-2022 nos autos principais, aos
quais o presente recurso para uniformizacao de jurisprudéncia corre por
apenso, e o acordao do STJ, datado de 26-09-1991, proferido no ambito do
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processo n.2 080164 (acérdao fundamento).

Resulta da andlise conjugada dos n%s 3 e 4 do art. 692.2 do CPC que o Pleno
pode entender em sentido diverso do acordao da conferéncia, que decide pela
verificagao dos pressupostos materiais e formais da admissao do recurso
extraordinario de uniformizagao de jurisprudéncia.

O requerimento de interposicao de recurso mostra-se tempestivo (art.
689.2n21 do CPC) e foi apresentado por quem dispoe de legitimidade para o
efeito (art. 631.2 do CPC) e se encontra regularmente patrocinado.

Tal requerimento encontra-se devidamente instruido com alegacoes e
conclusoes, mostrando-se, do ponto de vista formal, satisfeitos os 6nus de
indicagao dos fundamentos especificos de recorribilidade e foi junta cépia do
acordao fundamento, que € anterior ao acérdao recorrido e cujo transito se
presume (art. 688.°n22 do CPC).

Verificando-se os pressupostos de admissibilidade formal do presente recurso
extraordinario, importa averiguar se existe ou nao contradicao de julgados
relevante.

De acordo com o disposto no artigo 688.2, n.2 1, do CPC, “as partes podem
interpor recurso para o pleno das sec¢oes civeis quando o Supremo Tribunal
de Justica proferir acorddo que esteja em contradicdo com outro
anteriormente proferido pelo mesmo tribunal, no dominio da mesma legislagdo
e sobre a mesma questdo fundamental de direito.”

Atenta a disposicao legal acima mencionada, e conforme jurisprudéncia
estabilizada, a admissao do recurso para uniformizacao de jurisprudéncia
depende da verificagao de trés requisitos:

(1) contradigao do acordao recorrido com algum acordao anteriormente
proferido pelo ST], denominado de acordao fundamento;

(2) que os dois acordaos tenham sido proferidos no dominio da mesma
legislagao; e

(3) que os dois acordaos tenham sido proferidos sobre a mesma questao
fundamental de direito (cf., por exemplo, acordao do ST] de 11-07-2019,
recurso para uniformizacao de jurisprudéncia n.? 1649/14.0T8VCT.G1.S1-A).

Como tem sido uniformemente decidido pelo STJ, a questao fundamental de
direito subjacente a alegada contradigdao deve assumir caracter fundamental
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para a solugao do caso, devendo integrar a verdadeira ratio decidendi dos
acordaos em confronto. Irrelevam, por conseguinte, as hipdteses em que a
divergéncia invocada se traduza em mero obiter dictum ou em simples
argumentos laterais, coadjuvantes ou suplementares de uma solugao
realmente ja alcancada por outra via juridica, e, portanto, a qual os mesmos
surgem anoédinos, irrelevantes, indiferentes. Também a jurisprudéncia do ST]J
afirma, “de forma pacifica e reiterada, que a contradicao relevante, neste
ambito, pressupode ainda a identidade do nucleo essencial das concernentes
situagoes facticas” (Acérdao do ST] de 20-11-2019, recurso para
uniformizacao de jurisprudéncia n.2 433/11.7TVPRT.P1.S2-A). Pronunciaram-
se no sentido exposto, os acordaos do ST] de 19-09-2019 (Recurso para
uniformizacao de jurisprudéncia n.2 28438/16.4T8LSB.L1.S1-A), de
12-09-2019 (Recurso para uniformizagao de jurisprudéncia n.°
2146/16.4T8LRA.C2.S1-A), de 19-03-2019, (Recurso para Uniformizagao de
Jurisprudéncia n.2 6233/10.4TBCSC.L2.S1-A), de 28-03-2019 (Recurso para
uniformizacao de jurisprudéncia n.2 60/13.4TBCUB.E1.S1-A), de 29-01-2019
(Recurso para uniformizacgao de jurisprudéncia n.2 2303/01.8TVLSB.L2.S1-A) e
de 10-01-2019 (Recurso para uniformizacgao de jurisprudéncia n.2
1522/13.9TBGMR.G1.S2-A).

Na situagao objeto de apreciacao pelo acérdao recorrido, discutiu-se se seria
de reconhecer ao autor, na qualidade de arrendatario de uma parte de prédio
urbano nao constituido em propriedade horizontal, o direito de preferéncia,
consagrado na Lei n.2 63/77, de 25 de agosto, na venda da integralidade
daquele prédio urbano a primitiva ré Maria Zaida, ocorrida em 28-06-1984.

No acordao recorrido (de 13-10-2022) relevam os seguintes elementos: Prédio
urbano nao constituido em propriedade horizontal; Em 1976, Arrendamento
para habitagdo de uma parte (22 andar); Em 1984, venda de todo o prédio.

No acordao fundamento (26-9-1991) os seguintes dados: Prédio urbano nao
constituido em propriedade horizontal; Em 18-4-1973 arrendamento para
habitacao do 12 andar; Em 21-8-1978 venda de todo o prédio.

Em ambos os acdérdaos (recorrido e fundamento) aplica-se a Lei n2 63/77
porque as respetivas vendas foram realizadas na vigéncia desta lei.

No acérdao recorrido negou-se o direito de preferéncia sobre todo o prédio.
No acérdao fundamento reconheceu-se o direito de preferéncia sobre todo o
prédio.
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O acordao recorrido, fazendo uma interpretagao dita atualista do art.12 da Lei
n.2 63/77, de 25 de agosto negou ao autor tal direito de preferéncia,
argumentando que a Lei ndo contempla no seu texto o direito de preferéncia
de arrendatdario sobre a totalidade do prédio urbano. No essencial, sdo dois os
argumentos invocados: (a) posicao de uma corrente minoritaria no ambito da
Lei n% 63/77 a interpretar o art.12 no sentido de que nao abrange o direito de
preferéncia do arrendatario de parte sobre o prédio na sua totalidade; (b) a
evolucao legislativa posterior.

Por seu turno, também no acérdao fundamento se discutiu se os autores, na
qualidade de arrendatarios habitacionais de parte nao auténoma de um prédio
urbano nao constituido em propriedade horizontal, gozavam do direito de
preferéncia conferido pelo art. 1.2 Lei n.2 63/77, de 25 de agosto, na venda de
todo o imével, ocorrida a 21-08-1978. Tal questdo foi respondida em sentido
afirmativo pelo aresto em analise, que fez notar que “o artigo 1 da Lei 63/77,
de 25 de Agosto atribui, ao locatario habitacional de imével urbano o direito
de preferéncia na compra e venda ou na dagdao em cumprimento do mesmo,
independentemente de o mesmo se encontrar ou nao constituido em regime
de propriedade horizontal e qualquer que seja o adquirente.” Nesta base,
julgou o STJ improcedente a revista, confirmando o acérdao da Relagcao que
confirmou a sentenca de primeira instancia que reconheceu aos autores o
direito de preferirem na venda em questao.

Nos dois acérdaos estdo em confronto duas situagoes litigiosas essencialmente
analogas - em que os arrendatdarios habitacionais de parte de prédio urbano
nao constituido em propriedade horizontal reclamavam a titularidade de um
direito de preferéncia legal na venda da integralidade do imével -,
acompanhadas por um entendimento divergente quanto a interpretagao do
art. 1.2 da Lei 63/77, de 25 de agosto, como consagrando um direito de
preferéncia relativamente a tal categoria de arrendatdrios habitacionais.

Sublinhe-se que, ao contrario do que resulta da posicao expressa pelos
recorridos em sede de resposta, a circunstancia de o mencionado regime nao
se encontrar em vigor, tendo sido substituido por diversa disciplina legal, se
mostra irrelevante para efeitos do preenchimento da exigéncia, prevista no n.°
1 do art. 688.2 do CPC, de a controvérsia se ter de verificar “no dominio da
mesma legislacao”.

Efetivamente, a norma em causa nao exige que a legislagao sobre a qual se
verificou o dissidio jurisprudencial permaneca em vigor, bastando que os
pronunciamentos judicativos se tenham reportado ao mesmo quadro
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normativo. Ora, se é certo que, entre a prolacao dos dois arestos ocorreram
modificagoes legislativas relevantes, trazidas pelo RAU (aprovado pelo
Decreto-Lei n? 321-B/90 de 15 de outubro) e pelo NRAU (aprovado pela Lei n®
6/2006de 27 de fevereiro), reguladoras do direito de preferéncia do
arrendatario habitacional, ndo é menos verdade que nos dois acérdaos, muito
embora separados por mais de trinta anos, as operagoes de subsuncao juridica
se realizaram por referéncia a Lei n? 63/77, de 25 de agosto.

Na verdade, como ¢ sabido, o direito legal de preferéncia, enquanto direito
real de aquisicao, surge na esfera juridica do seu titular no momento em que a
situacdo se objectiva, sendo, por isso, aplicavel a lei vigente a data da
alienacao. Como resulta do art.1410 n?1 CC, aplicavel directamente ou por
analogia a todas as preferéncias legais, o reconhecimento judicial do direito
de preferéncia tem efeito retroativo ao momento da alienacgao, de tal modo
que o adquirente que figura no contrato é substituido ab inicio pelo
preferente. Dai que para a determinacao da lei aplicavel se deva atender ao
momento da compra e venda ou da dagao em cumprimento, e ambas as vendas
(1978 - acordao fundamento, 1984 - acordao recorrido) foram realizadas na
vigéncia da Lei n? 63/77 de 25 agosto.

Deste modo, evidencia-se entre os acérdaos em cotejo dois pronunciamentos
divergentes quanto a questao de saber se o direito de preferéncia legal,
consagrado no art. 1.2 da Lei 63/77, de 25 de agosto, abrange a categoria de
arrendatarios habitacionais na venda da totalidade do prédio nao constituido
em propriedade horizontal, entendimentos esses que, tendo sido enunciados
pelos arestos de forma expressa, apresentaram um relevo decisivo para o
desfecho das respetivas causas, cujas ratio decidendi orbitaram em torno da
questao do reconhecimento do direito de preferéncia invocado pelos
respetivos autores.

Por conseguinte, verifica-se uma identidade factico-normativa entre os dois
arestos em exame conducente a resultados decisérios antagénicos quanto a
mesma questao fundamental de direito.

O acordao, expressando a posicao maioritaria do Pleno, muito embora
reconheca que as situacoes faticas em ambas as decisoes ( acordao recorrido
e acordao fundamento) sao similares ( rectius, “com um grau de sobreposicao
assinalavel”) e que estd em causa a “aplicacdo do mesmo normativo”, rejeita,
porém, o recurso de uniformizacao dizendo que “a contradigao entre as duas
decisOes em analise € meramente aparente”, com o argumento de que “ ha
entre o acordao recorrido e o acérdao fundamento o decurso de 31 anos, e
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respectiva influéncia na conformacgao das relagoes juridicas, com evolugao
legislativa que fez coincidir o direito de preferéncia do arrendatdrio na
alienacgdo do prédio com o espago locado, e as consequentes alteragoes de
posicdo maioritaria e minoritaria da jurisprudéncia sobre a extensao do direito
de preferéncia do arrendatdario naquelas situagoes, que foram determinantes
para a decisao constante do acérdao recorrido e eram inexistentes no
momento em que foi proferido o acérdao fundamento”.

Com o devido respeito, discordo desta argumentacao porque ambos os
acordaos (recorrido e fundamento) aplicam o mesmo diploma e a mesma
disposicao, o art.12 da Lei 63/77 de 25 agosto, logo nao faz parte da “base
normativa” a evolugao legislativa posterior (RAU e NRAU).

A circunstancia do acérdao recorrido haver interpretado o art.12 da Lei n?
63/77 conferindo-lhe precisamente o mesmo sentido que o legislador de 2006 (
Lei n? 6/2006 de 27 fevereiro) com o NRAU, através de lei inovadora, e nao
interpretativa, introduziu no art.1091 CC (que segundo a interpretacao que
hoje se apresenta como a mais consistente nao atribui o direito legal de
preferéncia ao arrendatario de parte de prédio nao constituido em
propriedade horizontal), ndao serve para afastar o requisito da contradicao,
postulado no art.688 n21 CPC, e rejeitar o recurso. Pelo contrario, s6 reforca a
contradicdo, na medida em que tal circunstancia ja contende, ndo com a
admissibilidade, mas com o mérito do recurso de uniformizacao.

De resto, quando ambos os acordaos em confronto foram proferidos ja tinha
havido alteracgoes legislativas, e nao apenas ao tempo da prolagao do acérdao
recorrido, pois também aquando do acérdao fundamento ja se dera alteragao
legislativa (RAU).

Dai se entender, contrariamente a posigao que logrou vencimento, que, no
caso concreto, o intervalo de tempo de 31 anos entre o acérdao fundamento e
0 acordao recorrido nao legitima o afastamento do requisito da contradigao.

Acresce que, contrariamente ao argumento invocado, no ambito da aplicagao
da Lei n? 63/77 nao houve quaisquer “alteragoes de posi¢cao maioritaria e
minoritaria da jurisprudéncia”, pois a sua interpretacao (no sentido de atribuir
direito de preferéncia ao arrendatario de prédio urbano nao constituido em
propriedade horizontal), reforcada pelo argumento sistematico, revelou-se
uniforme, tanto no plano jurisprudencial, como doutrinario. Com efeito, no
ambito desta lei nao se conhece qualquer corrente minoritaria que aporte uma
outra interpretacdo a negar o direito de preferéncia ao arrendatario. Foi
apenas com o RAU (art.47), que, em face da alteracao da redacgao (“local
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arrendado”), se formou uma posi¢gao minoritaria.

Muito embora seja defensavel uma interpretacgao restritiva da norma prevista
no art. 688.2n21 do CPC, confortada pelo recurso aos principios gerais do
processo civil (como o dever de gestdao processual, previsto no art. 6.2n°1 do
CPC, ou o principio da boa-fé processual, previsto no art. 8.2 daquele diploma),
conducente a rejeicao de um recurso extraordindrio para uniformizacgao de
jurisprudéncia quando, a titulo de exemplo, seja invocado um acérdao
fundamento numericamente insignificante e desatualizado em face de outros
acordaos do Supremo mais recentes e mais numerosos(possibilidade aventada
por Anténio Santos Abrantes Geraldes, Recursos em Processo Civil, 7.2 edigao,
Coimbra, Almedina, 2022, p. 558), a verdade é que tal situagdo nao sucede no
caso vertente. E isto porque o acérdao fundamento indicado, longe de ser
numericamente insignificante, da voz ao entendimento jurisprudencial
uniforme que, na vigéncia da Lei n263/77, de 25 de agosto, se consolidou a
respeito da existéncia de um direito de preferéncia legal do arrendatario de
parte de prédio nao constituido em propriedade horizontal. Por seu turno, a
jurisprudéncia que, entretanto, se firmou no STJ, no sentido de negar tal
direito, reporta-se, nao a aludida Lei de 1977, mas ao atual regime vigente,
consagrado no art. 1091.¢, n.2 1, al. a), do CC, na redacgao conferida pela Lei
n.2 6/2006, de 27-02, que aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU).

Por outro lado, nao existe jurisprudéncia uniformizada de acordo com a qual o
acordao recorrido pudesse estar de acordo (cfr. artigo 688.2, n.2 3, do CPC).

Em sede de resposta, os réus pugnaram pela inadmissibilidade do presente
recurso para uniformizacao de jurisprudéncia invocando a inexisténcia, para
os efeitos do disposto no artigo 688.2, n.2 1, do CPC, de um interesse publico
atendivel na fixacdo de jurisprudéncia relativamente a legislacao revogada ha
mais de trinta anos.

Tal argumento nao podera proceder. Efetivamente, como sublinhado na
decisao singular de 09-06-2023, para além de nao ser apenas o interesse
publico a justificar a admissibilidade de um recurso da indole do presente,
encontra-se por demonstrar que tal interesse publico esteja ausente “in casu”,
considerando que a Lei n263/77, de 25 de agosto, cuja interpretacao suscitou
discérdia entre os acérdaos em confronto, nao deixa de conhecer aplicacao
atual - como demonstra o acordao recorrido -, apesar de ha muito ter sido
revogada.
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A circunstancia, indiciada por um juizo de probabilidade empirica, de a
aplicagao de tal diploma ser, nos dias de hoje, meramente residual e
circunscrita, nao constitui fundamento legal para a rejeicao liminar do
presente recurso.

Pelo exposto, admitiria o recurso de uniformizagao de jurisprudéncia.
Lisboa, 9 de Abril de 2025.

Jorge Arcanjo
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