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Sumario

O direito de preferéncia previsto na al. a) don.? 1 do art. 1091.2 do Céd. Civil,
na redacao emergente da alteragao introduzida pela Lei n.2 64/2018, de 29 de
outubro, nao existe nos casos em que o arrendamento apenas incide sobre
parte do imével (nao constituido em propriedade horizontal) objeto da
alienacgdo, ou seja, nos casos em que o locado ndao tem autonomia juridica face
ao imovel alienado, antes constituindo apenas parte integrante do mesmo, nao
havendo coincidéncia, por conseguinte, entre o bem objeto do arrendamento e
o bem objeto do direito de propriedade relativamente ao qual se pretende
exercer a preferéncia.
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Acordam na 3.2 Seccao do Tribunal da Relagao do Porto:
I - Relatorio:

Identificacdo das partes e indicagcdo do objeto do litigio

AA instaurou a presente acao declarativa, com processo comum, contra 1 05 )

BB e CC, 2.°°) DD e EE, 3.9°) FF e GG, e contra 4.9) HH, peticionando a
procedéncia da acgao, por provada, e em consequéncia:

a) - Serem os Réus e maxime a 4.2 Ré, condenados a reconhecer o Direito de
Preferéncia do Autor na aquisicao do prédio urbano, destinado a habitacao,
composto por casa sobrada, coberta de telha, duas dependéncias e quintal,
sito na Praceta ..., freguesia ..., concelho de Felgueiras, com a area total de
1.054,00 m2, e a area de implantacao do edificio de 132,66 m2, a confrontar a
Norte com II, a Sul com um caminho, a Nascente com os HERDEIROS DE JJ e
a Poente com a Estrada, inscrito na matriz no artigo n.? ... da Uniao de
Freguesias ... (...), ..., ... € ..., com o valor patrimonial de 14.380,00 €, e
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n? ..;

b) E, por via disso, ter o Autor o direito a haver para si a propriedade do
identificado imovel urbano, passando este a ocupar o lugar da 4.2 Ré
compradora, mediante o pagamento e o deposito pelo Autor do prego de
aquisicao do imével, do valor do IMT pago e do valor do Imposto de Selo pago,
tudo no montante global de 15.370,00 € (quinze mil trezentos e setenta euros),
sendo 15.000,00 € do Preco da Venda; 150,00 € do I.M.T. pago; e, 120,00 € de
Imposto de Selo pago;

c) Ordenar-se que na Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras se
proceda ao cancelamento da aquisigao a favor da 4.2 Ré compradora, do
Registo sobre o Imdvel identificado sob a alinea a) do pedido, averbando-se,
posteriormente, a aquisicao a favor do Autor, de modo a substituir-se na
inscricao de aquisicao que ali consta a favor da adquirente (Ap. ..., de
2022/10/25) a ora 4.2 Ré pelo Autor

d) - A condenacao de todos os réus no pagamento das Custas Judiciais
associadas a este processo.
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Para tanto, alegou, em sintese, ter o autor, juntamente com o seu pai KK,
celebrado em inicios de 1994 com a, a data, proprietaria do imo6vel LL,

contrato de arrendamento verbal do prédio urbano, destinado a habitacao, sito
na Praceta ..., freguesia ..., Felgueiras, com a area total de 1.054,00 m2, e a
area de implantacao do edificio de 132,66 m2, registado sob o artigo matricial
n.2 ... da Uniao de Freguesias ... (...), ..., ... € ..., com o fim de o utilizarem
como armazém para guardar material utilizado para a sua atividade comercial
que consiste na compra, venda e reparacao de materiais de jogos e lazer,
contra o pagamento da quantia anual de 96.000$00 (noventa e seis mil
escudos), a efetuar em duodécimos mensais de 8.000$00 (oito mil escudos) no
6.2 dia de cada més, em mao, na habitacdao da proprietdria.

Durante o ano de 2007, por o seu pai ter abandonado o negdcio, passou o
autor a explorar, em nome proprio, a atividade comercial no imovel,
consistente na compra, venda e reparacao de materiais de jogos e lazer, e a
ser o0 seu unico arrendatario.

Foram efetuadas sucessivas transmissoes da propriedade do imével, tendo
designadamente o mesmo sido adquirido por escritura de compra e venda

outorgado em em 24-03-2009 pelos 1.95 réus, que ulteriormente, em

26-10-2012, o venderam aos 2.95 réus, tendo estes, por sua vez, por escritura
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de 21-03-2014 procedido a venda deste e de outro prédio aos réus, pelo

preco global de € 25.000,00, os quais, por escritura publica de compra e

venda outorgada em 22-10-2022, venderam o referido prédio a aqui 4.2 ré,
pelo preco de € 15.000,00.

O autor nao teve conhecimento das transmissoes para os 2.95 € 3.9% réus nem
destes para a 4.2 ré, apenas tomando conhecimento de tais transmissoes e dos
seus elementos essenciais em marco de 2023.

Citados os réus, contestaram:

- A ré HH, excecionando a ilegitimidade do autor e a caducidade do exercicio
do direito de preferéncia, e impugnando parcialmente os factos.

Conclui pela improcedéncia da agao e absolvigdo do pedido.

- Os réus BB e CC, FF e GG, impugnando parcialmente os factos e,
designadamente, o invocado contrato de arrendamento e pronunciando-se
pela improcedéncia da agao, por o autor, a ser arrendatdrio, o ser apenas de
um anexo existente no prédio, pelo que nao gozaria do direito legal de
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preferéncia na venda da totalidade do prédio, nos termos do art. 1091.2 do
Céd. Civil, para além de que o anexo se encontra implantado parcialmente
sobre outro prédio.

Mais invocou a nulidade do alegado contrato de arrendamento verbal, por a
data da alegada celebracao do mesmo estar sujeito a realizacao por escritura
publica.

Excecionaram igualmente a caducidade do direito de preferéncia, por
decorrido o prazo de 6 meses contados da data do conhecimento dos
elementos essenciais do negdcio, anteriormente a margo de 2023.

Concluem pela improcedéncia da agao e absolvicao do pedido e pela
condenacgao do autor como litigante de ma-fé, por ter alegado ser arrendatdrio
da totalidade do prédio quando em missiva anterior havia feito expressa
referéncia ao arrendamento apenas de um anexo existente no prédio, em
multa e indemnizacgdo aos réus no valor de € 2.000,00 a cada.

Na fase intermédia da acao foi proferido, em 28-05-2024, despacho saneador
que fixou o valor da agao em € 15.370,00, e que julgou improcedente a
excegao de ilegitimidade ativa e relegou o conhecimento da excecgao de
caducidade para a sentenca.

Foi ainda fixado o objeto do litigio - «(...) aferir se deve ser reconhecido e
declarado judicialmente o direto de preferéncia do autor, por ser arrendatario,
sobre o prédio identificado no artigo 1.2 da peticao inicial (...) e em
consequéncia se deve o autor ser colocados na posi¢cao de adquirente em
substituicao da 4.2 ré e se deve ser determinado o cancelamento de todos os
registos efetuados na sequéncia do negocio entre aqueles celebrado. Mais
cumpre apurar se o autor litiga de ma e se deve ser condenado em
indemnizagao aos 1.9s e 2.2 (...)» réus, e os temas da prova.

Ap6és realizacao da audiéncia final, o tribunal a quo julgou agao improcedente,
concluindo nos seguintes termos:

“(...) 1) Nao reconhecer o direito de preferéncia ao Autor na aquisicao do
prédio urbano, destinado a habitagdo, composto por casa sobrada, coberta de
telha, duas dependéncias e quintal, sito na Praceta ..., freguesia ..., concelho
de Felgueiras, com a area total de 1.054,00 m2, e a area de implantacao do
edificio de 132,66 m2, a confrontar a Norte com II, a Sul com um caminho, a
Nascente com os HERDEIROS DE ]JJ e a Poente com a Estrada, inscrito na
matriz no artigo n.2 ... da Uniao de Freguesias ... (...), ..., ... € ..., com o valor
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patrimonial de 14.380,00 € (catorze mil trezentos e oitenta euros), e descrito
na Conservatoéria do Registo Predial sob o n? ....

2) Absolver os réus de todos os pedidos contra si formulados pelo autor.
3) Custas a cargo do autor. (...)".

Inconformado, o autor apelou desta decisao, apresentando as seguintes
conclusoes:

1.2 - O apelante discorda das respostas dada a matéria de Facto Provada e
Nao Provada, constantes do ponto III da sentenca, concretamente das
respostas a matéria de facto provada: inserta nos pontos: 16. a 21., pois
entende que a decisao mais correcta e a Gnica possivel a esta matéria de facto,
deveria ter sido de a dar como nao provada, conclusado a obter através da
ponderacao e analise critica de todos os documentos juntos aos autos e de
todos os depoimentos das testemunhas inquiridas, e por aplicagcao das regras
de experiéncia comum e do direito aplicavel (...);

2.2 - Deveria ter sido dado como nao provado que a Ré adquiriu os dois
imoveis em conjunto, nao provado que teve conhecimento da venda dos
mesmos em Agosto de 2022, através de placa a anunciar a venda e o contacto
moével do vendedor, pois apenas e somente a 42 Ré afirmou tal, nenhuma outra
prova se tendo produzido nesse sentido; (...)

5.2 - Deveria ter dado como nao provado que os imoveis estavam devolutos, a
data da venda, ja que conforme decorre do facto provado do ponto 15, ainda
permanecem no imovel preferendo “pertences que usa para reparacao de
maquinas e o autor continua a ser o Gnico possuidor das tUnicas chaves”, facto
este que desmente e é contraditério com o facto provado;

6.2 - Deveriam ter sido dados por NAO PROVADOS os factos referidos nos
pontos 22 a 26 da matéria de factos provados, na medida em que da prova
produzida em audiéncia, o que se constata e pode concluir é que depois de
2003, quer o pai do autor quer o autor continuaram a colocar em parte do
imovel preferendo, maquinas de jogo e outros pertences, e ai a fazer
reparacgoes, razao pela qual ainda hoje ali permanecem os pertences do autor,
e que ele usa o local para reparacdo e maquinas e continua a ser o tnico
possuidor das tnicas chaves de acesso ao mesmo (facto provado 15), pelo que
a constatacdo da existéncia de maquinas no interior do imével, avariadas ou
nao, e que tal tinha a permissao dos sucessivos proprietarios, ou pelo menos
nunca teve a oposicao de qualquer deles;
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.2 - E que a proximidade da casa do autor com o barracao, que constitui
parte integrante do imével preferendo, ndo demonstrava a existéncia da
permissdao, mas a existéncia da continuidade da relagao arrendaticia que ja
vinha do ano de 1994, e a qual nunca - como sobejamente ficou demonstrado -
nenhum dos sucessivos adquirentes alguma vez quis por termo;

.2 - Ficou provado e assim deveria ter sido declarado que o que ficou em
desuso e em péssimo estado de conservacgao foi tdo sé a restante parte do
imovel e ndao o barracao que dele faz parte integrante;

.2 - Espuria a alegagao de que se manteve a “tolerancia” dos 12 R. marido e
dos 29 RR. que alegadamente notificaram o autor para dali retirar os seus
pertences, e nao tendo acatado o Autor tal posicao, nunca qualquer deles
encetou qualquer procedimento judicial, seja para declarar resolvido o
arrendamento (fosse por falta de pagamento de rendam, fosse pelo nao uso),
seja para reivindicar a propriedade e a restituicao da respetiva posse (como
sucederia acaso a ocupac¢ao nao tivesse titulo e fosse apenas consentida ou
tolerada);

10.2 - Nenhuma prova foi efetuada, nem documental, nem testemunhal, nem
outra de que o barracao que se vé na foto junta pelos 42 RR. foi construido
parte em terreno do prédio do artigo ... e parte em terreno do prédio do artigo
..., porquanto como se vé claramente da referida foto e de outras juntas aos
autos, é que o barracao integra o prédio referendo, sendo alids parte do
barracao o suporte de parte do andar do prédio preferendo, pois constitui
alicerce de parte do imovel.

11.2 - A prova de que o barracao do prédio havia sido construido em terreno
de dois artigos s6 poderia ter sido efetuada documentalmente,
designadamente através de documentos camararios, identificagdao da
construcao em licenciamento camardrio, levantamentos topograficos, ou
outros, que nao foram sequer juntos aos autos; (...)

14.2 - No que concerne a matéria de facto, da peticao inicial, dada por nao
provada, entende o recorrente que o Tribunal deveria ter dada como matéria
de facto PROVADA a seguinte matéria de facto: Todos os factos das alineas A),
B), C), D), e), F), G), H), J), K)L), M), N), O), P), Q), R), S), T), X), Y), Z), BB),
CC), EE), FF), GG), HH), II), J]), KK);

15.2 - Os registos das passagens das gravacoes do depoimento e declaragoes
de parte do Autor, das testemunhas do Autor e das Testemunhas de defesa,
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nas partes que se deixaram transcritas, criticamente analisados, expurgados
dos interesses evidentes das testemunhas dos RR., todos ligados ao negocio
realizado e interessados na sua manutengao, em detrimento de qualquer
direito do Autor, e que depuseram com manifesto interesse e até proveito
pessoal (as testemunhas filhas da 42 Ré), e por isso com depoimentos que tém
de ser descredibilizados, porque nao consistentes com a realidade da situacao,
nem como o normal acontecer - quem ¢ que adquire imével com construcgoes,
nao verifica o seu interior, nem mesmo apos ter tido conversa posterior a
aquisicao com o Autor !!.

19.2 CONCRETOS MEIOS DE PROVA GRAVADOS, POR REFERENCIA AO
CONSTANTE DA ATA DE AUDIENCIA DE JULGAMENTO, com indicacéo das
passagens da gravacdo em que o recuso se funda, QUE IMPOEM DECISAO
DIVERSA SOBRE A MATERIA DE FACTO:

Sessao de 10-03-2025

10:05 11:26 01:21:15 - Autor: AA, DEPOIMENTO DE PARTE E DECLARACOES
DE PARTE DO AUTOR (...),

20.2-11:27 12:09 00:41:54 - Testemunha: MM; Ficheiro (...) (das 12:09:44
horas as 12:28:30 horas).

21.2-12:0912:28 00:18:46 - Testemunha: NN (...);

22.2 - 24 de marco de 2025, pelas 13:45 horas, OO, (...) (dos 00:00:01 aos
00:15:31 minutos) das 14:33 as 14:48);

23.2- PP (...).

Quanto as TESTEMUNHAS ARROLADAS PELOS REUS

24.2 - QQ (...) (dos 00:00:01 aos 00:14:51 minutos) das 15:17 as 15:32;
25.2 - RR (...) (dos 00:00:01 aos 00:35:35 minutos). Das 15:33 as 16:09;
26.2 - SS (...) (dos 00:00:01 aos 00:29:37 minutos). Das 16:09 as 16:39; e
27.2 -TT (...) (dos 00:00:01 aos 00:14:35 minutos). Das 16:39 as 16:54.

28.2 - Depoimentos que se transcreveram nos minutos concretos indicados
supra, com indicagao na propria transcrigao, e que conjugados entre si,
permitiram e permitem a alteracao da matéria de facto dada por provada, na
parte supra impugnada. (...)
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30.2 - As testemunhas dos RR., incluindo o filha e nora da 42 Ré, que foi quem
terad tratado do negdcio, e para ali alegadamente instalar um negdcio deles, e
nao da 42 Ré, prestaram declaragao manifestamente convenientes aos da 42
Ré, e mesmo, aos seus proprios interesses, o qual nao deveria ter merecido
qualquer credibilidade. (...)

39.2 - Constituia 6nus a cargo dos RR., maxime da 42 Ré, demonstrar que o
Autor tinha tido conhecimento ha mais de seis meses, contados da data em
que teve acesso e conhecimento integral dos elementos essenciais do negdcio.

40.

- Os RR. e a 42 Ré nao lograram fazer essa prova.

41.2 - O facto referido na alinea KK) dos factos nao provados, haveria, pois, de
ter sido dado por provado. (...)

44 .2 - (...) [D]a prova produzida ficou provado o contrario: a ocupa¢ao nao era
por mera tolerancia, havia arrendamento celebrado, verbal, ao menos, pagou
rendas, usou e usa a parte do imével para a sua atividade, para coisas que
queria, designadamente maquinas de flipers, bilhares e pegas de maquinas de
jogos, que ali reparava, sempre utilizando o espaco como arrendatdrio.

45.2 - Pelo que a resposta aos factos provados 1) a 8) deveria ter sido
conjugada com os factos das alineas A) a G) e estes terem sido, face a prova
produzida, dados por provados, porque a prova da existéncia do
arrendamento, do pagamento de rendas, da ocupagao por cerca de 35 anos,
que ainda hoje se mantém, e se mantém a favor do A. desde que o seu pai se
reformou e deixou de ali entrar,

46.2 - Acrescido do facto de igualmente ficar demonstrado que o negdcio ali
desenvolvido como arrendatarios sempre o foi em nome do Autor e em
sociedade com o pai.

47.2 - As declaragoes do Autor nao foram nem parciais, nem interessadas, nem
titubeantes, vagas, genéricas, como decorre das transcrigoes das passagem
que relativamente ao Autor foram supra transcritas.

48.2 - As suas declaragoes foram inclusive corroboradas pelas suas
testemunhas, e ndao foram contraditadas com declaracoes crediveis das
testemunhas dos RR., estas sim manifestamente todas interessadas num
desfecho favoravel a 42 Ré, negando as evidéncias quanto a ocupacao,
negando o pagamento das rendas, e até o depdsito de parte delas, este
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documentalmente provado, sendo que embora efetuado em nome do pai do
Autor; (...)

51.2 - O Autor, como se verifica pelas suas declaragoes de parte transcritas,
nao admitiu que foi o seu pai quem foi fazer o contrato de arrendamento com
a LL, antes declarou que o acompanhou, que foi com ele, e que o negdcio foi
com ele e com o seu pai e a entdo proprietaria. (...)

55.2 - Como o Tribunal admite na fundamentacao, e resulta das declaragoes
das testemunhas, supra transcritas, OO, NN e PP garantiram ao Tribunal, com
depoimentos crediveis, claros, serenos, sem indicios de querer faltar a
verdade, que o Autor apos 2003 ali continuou a manter a mesma atividade,
que vinha sendo mantida com empresa conjunta com o pai,

56.2 - referindo o OO de forma que se nos afigurou credivel e resulta das suas
declaragoes transcritas, que nada sabia do arrendamento, mas garantindo que
o Autor é que tinha as chaves do barracao, que ali guardava as maquinas de
jogos, que também reparava.

57.2 - A testemunha UU foi perentdria ao afirmar que sabia que era paga
renda pela utilizagdo do imovel.

58.2 - A matéria de facto apurada nos autos foi que a atividade exercida pelo
Autor e por seu pai, apés 2003, se manteve nas mesmas condi¢cdes de uso e de
utilizacao;

59.2 - Igualmente nenhuma testemunha, do Autor ou dos RR., se pronunciou
sobre a cessacao do arrendamento fosse ele em nome do pai do Autor ou
deste.

60.2 - As regras da normalidade, permitem-nos concluir que, mesmo que o pai
do Autor nao tivesse depositado mais rendas a partir de Marco de 2003, e
sendo das regras da normalidade que nenhum senhorio permita que um
arrendatario use o locado e nao pague a renda, durante mais de vinte anos,
facto é que, nao obstante esse ndao pagamento de rendas (assumido desde logo
pelo Autor) nao logrou que nenhum dos sucessivos proprietarios encetasse
qualquer procedimento para a cessacao do arrendamento e ou para a
recuperacao do locado. (...)

66.2 - No locado nao se depositavam apenas maquinas, exercia-se para além
disso, actividade de reparacao e de reconstrugao das mesmas, como as
testemunhas do Autor e este declararam, nao sendo possivel qualificar esse
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arrendamento do local para esse efeito como a permissao de depodsito de bens
de forma absolutamente gratuita.

67.2 - Nao por mais de vinte anos.

68.2 - Tal conclusao afasta-se flagrantemente do normal acontecer, das regras
de experiéncia comum.

69.2 - Pelo que os factos 8) a 11) deveriam ter sido considerados como nao
provados; e os factos considerados nao provados das alineas A) a G) deveriam
ter sido dados por provados.

70.2 - O facto 12, cessacao do pagamento das rendas, é que justificaria que
fosse intentada a agao de despejo, uma vez que como esta perfeitamente
demonstrado a sua utilizagdo e ocupacgao se manteve, e mantém, mais de vinte
anos apos o ano de 2003. (...)

74.2 - Os factos 22) a 26) nao poderiam ter sido dados por provados, face as
declaracoes das testemunhas do Autor, consideradas pelo Tribunal como
isentas e crediveis,

75.2 - As declaragoes do RR, esteve ausente do pais desde 1968 até 2009, nao
tinha conhecimento dos factos ocorridos nesse periodo, declarou que nunca
entrou no espago e por isso nao podia extrair-se das suas declaragoes o que
ele nao disse, nem podia dizer, decorrendo dos restantes depoimentos,
maxime das testemunhas dos AA. que o espago nao se encontrava devoluto,
nem em 2009 nem depois dessa data, e nem hoje ainda.

76.2 - O declarado a este respeito pelo filho e nora da 42 Ré, que confessaram
nunca ter entrado naquele espaco, nem sequer no interior de qualquer dos
imoveis, pelo que quanto ao que se encontrava, encontra, no seu interior, nada
sabiam.

77.2 - O facto referido em 26) tem de ser entendido da tnica forma que a
prova produzida consignou, e que foi no sentido de que o barracao nao se
encontra construido no logradouro de outro artigo, mas antes e s6 em terreno
do prédio sobre o qual o Autor exerceu o direito de preferéncia, e ndao no
logradouro do outro prédio.

78.2 - Acrescente-se que o conhecimento da referida testemunha RR sobre tal
matéria era e é manifestamente superficial, pelas razoes de facto estar
ausente do pais por mais de 40 anos, de 1968 a 2009 esteve ausente.
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79.2 - Nao tem conhecimento nem podia ter perfeito das situagoes de cada um
dos imoveis, so6 soube explicar que eram dois artigos, mas nao é credivel a sua
informacao de que o barracao se mostra edificado em parte do logradouro do
prédio do artigo ..., ja que o mesmo integra, na sua totalidade o prédio do
artigo ...,

80.2 - Pois que, boa parte do mesmo, esta edificada e serve de rés do chao,
parte, do prédio urbano a que se encontra ligado, estando parte do 12 andar
assente sobre “anexo”.

81.2 - Os factos L) a GG sao totalmente consentaneos com a versao descrita na
inicial, e com as declaragoes e depoimento de parte do A., que sobre essa
matéria de facto prestou, confirmando o histérico de todas as situagoes de
transmissao dos iméveis, devendo as suas declaracoes ter merecido o
acolhimento do tribunal.

82.2 - A audigao das suas declaragoes, e bem assim a transcrigao de parte das
mesmas, efetuada neste articulado, confirmam a clareza e credibilidade das
suas explicagoes.

83.2 - Os factos HH) e KK) deveriam ter sido dados por provados,
designadamente o KK), que nao é um facto do foro intimo do Autor (!!), pois
nao sao factos pessoais os referentes a localizacdo de todas as escrituras de
transmissao, designadamente a escritura de transmissao da favor da 42 Ré,
nao se descortinando a proveniéncia ou apuramento da afirmac¢do de que o
conhecimento alegado pelo Autor de que s6 em Margo de 2023 conseguiu
descortinar e descobrir todos os negdcios, designadamente o ultimo, era do
seu foro intimo; (...)

87.2 - Considerando como consideramos que a prova produzida foi mais do
que suficiente para se ter dado como assente a existéncia e subsisténcia de
um contrato de arrendamento, ainda que verbal, entre os proprietarios
iniciais, a favor dos inquilinos, Autor e seu pai, em vigor desde 1994, com
ocupacao clara pelo Autor desde essa data até hoje, com pagamento de parte
das rendas, sem qualquer oposigao a essa ocupacgao por parte de todos os
anteriores proprietario, e mesmo pela atual, que no interior do locado de parte
do imével do artigo ..., onde ainda se encontram os bens do Autor,

88.2 - Que nunca foi encetada qualquer agao, judicial, para obter a
desocupacao do locado (despejo ou reivindicagao e restituicao),
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89.2 - Que nao se mostrou ter sido provado que o Autor tivesse tido
conhecimento dos elementos essenciais do negodcio, sendao em Margo de 2023,
e por isso em tempo para intentar a presente acao de preferéncia, (...)

106.2 - As respostas a matéria de facto no apontado sentido permitiram
considerar provado que: autor e o falecido progenitor foram titulares de
contrato de arrendamento sobre o prédio referido na peticao inicial, pagando
a renda de 40,00 €, desde 1994, que a renda era paga em numerario e que no
periodo de 1997 a 2003 foi paga por depdsito, na Banco 1..., provado que era
exercida atividade comercial no prédio em crise, e que o autor mantém tal
atividade, embora nao, pague rendas apds Margo de 2003, mantendo-se
todavia no imovel locado, com as maquinas e demais pertences, provado que
nunca alguma vez foi interpelado para retirar os seus pertences do prédio em
crise, provado que ao longo das sucessivas transagoes do prédio em crise
nunca foi dado conhecimento ao autor dos exatos termos dos mesmos,
nomeadamente os elementos das projetadas vendas, em especial preco e
condi¢coes de pagamento, o autor s6 em Margo de 2023 teve conhecimento
teve conhecimento desses mesmos elementos, encontrando-se em tempo a
data da interposicao da agao para exercer o direito de preferéncia
relativamente a venda efetuada a favor da 42 Ré;

107.2 - E, em consequéncia, da alteracao da decisao da matéria de facto nos
termos propugnados nestas alegagoes, deveria ter julgado a acao
integralmente procedente, por provada, condenando os RR., designadamente,
a 42 Ré nos pedidos formulados na inicial.

Os réus apelados contra-alegaram, pugnando pela manutencgao de decisao do
tribunal a quo recorrida, tendo ainda os apelados BB e CC, FF e GG
requerido a ampliacdo do recurso, nos termos do artigo 636.2, n.2 2, do Cdd.
Proc. Civil, concluindo nos seguintes termos:

2 - O apelado na sua contestacao colocou ao tribunal a quo 3 questoes sobre
as quais injustificadamente este ndao emitiu pronincia a saber: 1) partindo da
tese da existéncia do arrendamento, o mesmo abrangia apenas uma parte do
prédio e nao a totalidade e que se destinaria ao comércio e nao habitacgdo. 2) o
barracao usado pelo autor se encontra implanto em parte dos dois prédios que
foram vendidos, ou seja, nao abrange um prédio Unico 3) o contrato de
arrendamento nulo por falta de forma nunca poderia gerar na esfera juridica
do autor o alegado direto de preferéncia e ainda invocaram a caducidade do
direito de preferéncia.
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2 - No entender do aqui apelados o tribunal a quo porque ja tinha elementos
claros sobre os factos em causa devia ter também proferido pronuncia sobre
as questoes sura elencadas, justificando assim de acordo com todas as
solugoes plausiveis de direito alegadas e discutidas entre as partes (e para a
qual foram factos dados como provados) a decisdao de improcedéncia da agao
gue alcancou apenas sob o fundamento de que nao existe qualquer contrato
de arrendamento sobre o objeto vendido na esfera juridica do apelante, o qual
agora é sindicado por este.

2 - Neste sentido, omitiu o tribunal a quo - no humilde entender dos aqui
apelados - a prontuncia devida sobre as 3 questoes elencadas e,
consequentemente, a decisao proferida e apelada padece de nulidade (artigo
do (artigo 6152, n2 1 c), do cpc) que €, aqui, alegada por devida cautela de
patrocinio e como forma de prevenir o nao esperado éxito do recurso de
apelacao interposto.

49 - Caso assim se nao entenda, sempre se dira que o tribunal ad quem mesmo
que de razao ao recurso do apelante -o que sé por mera hipétese académica se
admite - terda sempre de decidir as questdes que nao foram decididas pela
instancia recorrida nos termos do artigo 6652, n? 2, do CPC por constarem, ja,
dos autos todas as questoes de facto necessarias para tal e, por isso, tal
conduzira também a improcedéncia da acgao intentada.

Assim sendo, deve o recurso ser julgado improcedente e julgadas procedentes
as questoes colocadas pelos apelados na sua contestagao e nao decididas pelo
tribunal a quo, fazendo-se assim Justica.

IT - Objeto do recurso:

Considerando as conclusoes das alegacoes do recurso independente
interposto pelo apelante, pretende este obter a alteracao da decisao de facto -
designadamente, peticionando se considerem nao provados os factos

constantes dos n.°S pontos 8. a 11., 16. a 21., 22. a 26. dos factos provados e
se considere provada a matéria vertida nas als. A) a H), J) a T), X), Y), Z),
BB), CC), EE) a KK) dos factos nao provados - e, em consequéncia dessa
alteracao, a revogacao da decisao apelada com o julgamento de procedéncia
da acao.

Considerando as conclusdes da ampliacao do recurso suscitada pelos réus
apelados BB e CC, FF e GG, pretendem estes a apreciacao das seguintes
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questoes, ndao apreciadas na sentenga apelada, e das quais resulta a
improcedéncia do pretendido exercicio do direito de preferéncia, ainda que se
considere ser o autor titular do direito de arrendamento:

1) O alegado arrendamento destina-se a comércio e abrange apenas parte do
prédio e nao a totalidade, pelo que o autor ndao goza de direito legal de
preferéncia na venda do prédio, apenas reconhecido ao arrendatario de todo o
todo o prédio urbano ou fragao auténoma do mesmo prédio objeto de venda
(art. 1091.2 do Céd. Civil);

2) O barracao usado pelo autor encontra-se implantado em parte dos dois
prédios que foram vendidos, ndao abrangendo um prédio tnico, pelo que nao
pode ser exercido nos moldes pretendidos pelo autor (restrito a um dos dois
bens iméveis vendidos).

3) Sendo o contrato de arrendamento nulo por falta de forma, nunca poderia
gerar na esfera juridica do autor o alegado direto de preferéncia; foi ainda
alegada e nao conhecida a caducidade do direito de preferéncia.

Acresce a decisao sobre a responsabilidade pelas custas.

II1 - Fundamentacao:
O tribunal a quo considerou os seguintes:

1) Factos provados

Da peticdo inicial

1 - Encontra-se atualmente registada a favor da 4.2 Ré a propriedade do
prédio urbano, destinado a habitacdao, composto por casa sobrada, coberta de
telha, duas dependéncias e quintal, sito na Praceta ..., freguesia ..., concelho
de Felgueiras, com a area total de 1.054,00 m2, e a drea de implantacgao do
edificio de 132,66 m2, a confrontar a Norte com II, a Sul com um caminho, a
Nascente com os HERDEIROS DE ]JJ e a Poente com a Estrada, registado sob o
artigo matricial n.? ... da Uniao de Freguesias ... (...), ..., ... € ..., com o valor
patrimonial de 14.380,00 € (catorze mil trezentos e oitenta euros).

2 - Este prédio veio a posse da 4.2 Autora, em 22/10/2022, por venda que lhe
foi efetuada pelos 3.2s Réus, sendo que, a compra foi realizada por escritura
publica de compra e venda pelo preco de 15.000,00 € (quinze mil euros).
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3 - Tendo, o mesmo prédio vindo a posse dos 3.2s Réus, em 21/03/2014, por
venda dos 2.2s Réus, sendo que, a compra foi realizada quanto a dois prédios
distintos, por escritura publica de compra e venda, sendo o prego global
acordado de 25.000,00 € (vinte e cinco mil euros), valor referente ao conjunto
dos 2 (dois) imoveis.

4 - Do mesmo modo, o prédio referido no articulado 1.2 veio a posse e
propriedade dos 2.2s Réus, em 26/10/2012, por venda dos 1.9s Réus, sendo
que, a compra foi realizada, quanto a dois prédios distintos, por escritura
publica de compra e venda, sendo o preco acordado pelo imével descrito no
articulado 1.2 de 14.380,00 € (catorze mil trezentos e oitenta euros)

5 - Os 1.%s Réus adquiriram o imével referido em 1) em 24/03/2009, a RR.

6 - RR, vendedor do imdvel aos 1.2s Réus, adquiriu o mesmo por Partilha
Judicial de Heranga aberta pelo 6bito de VV e mulher II, em 18/03/2008.

7 - VV e mulher II, adquiriram o imével por Sucessao por 6bito de LL e WW,
casados em separacao de bens, em 24/11/1998.

8 - O pai do autor foi arrendatario de parte do prédio urbano, destinado a
habitacao, sito na Praceta ..., freguesia ..., concelho de Felgueiras, com a area
total de 1.054,00 m2, e a drea de implantagao do edificio de 132,66 m2, a
confrontar a Norte com II, a Sul com um caminho, a Nascente com os
HERDEIROS DE ]JJ e a Poente com a Estrada, registado sob o artigo matricial
n.2 ... da Uniado de Freguesias ... (...), ..., ... e ..., desde inicios de 1994 até
fevereiro de 2003, que passou a utilizar como armazém para guardar material
utilizado para a sua atividade comercial que consiste na compra, venda e
reparacao de materiais de jogos e lazer.

9 - Tendo o dito imovel sido arrendado pela, na época, dona e proprietaria do
imovel LL, pela quantia anual de 96.000,00 $ (noventa e seis mil escudos),
pagos em duodécimos mensais no valor de 8.000,00 $ (oito mil escudos), em
contrato de arrendamento verbal.

10 - O pai do autor passou a depositar a renda mensalmente na Banco 1... em
nome da proprietaria II.

11 - O pai do autor pagou todas as rendas, por via de Depdsito Bancario de
Renda, desde 11/04/1997 até 06/03/2003.
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12 - A proprietaria, II nunca intentou qualquer Acao de Despejo ou
procedimento processual para despejar o pai do autor enquanto arrendatario
do imovel.

13 - O Autor teve as chaves do edificio.

14 - Por volta de dezembro de 2022, o Autor é abordado por um conhecido
que se chama SS, filho da 4.2 Ré, que o vem informar que comprou ambos os
prédios a que aqui nesta acao nos referimos, tanto o prédio urbano em que o
Autor era e é arrendatdario, como o terreno do qual pretendia uma porcao.

15 - Todavia, ainda 14 permanecem pertences que usa para reparacao de
maquinas e o autor continua a ser o Gnico possuidor das tUnicas chaves.

Da contestacdo da 4.2 ré

16 - A Ré adquiriu os dois imo6veis em conjunto, tendo conhecimento da venda
dos mesmos no inicio de agosto de 2022, altura em que viu placa a anunciar a
venda com o contacto mével do vendedor.

17 - A Ré sempre teve conviccao de que estaria a negociar a compra de
apenas um imovel.

18 - Para a Ré, apesar de tal imovel ter dois artigos matriciais e descrigoes na
conservatoria, a configuragao dos prédios, por nao vedados, aparentam ser um
sO.

19 - Nao obstante o interesse e vontade de compra da Ré forma-se pela
compra conjunta dos mesmos, por serem contiguos e conferirem muita area
desocupada a mesma.

20 - Tal drea desocupada é o grande motivo da compra pela Ré, uma vez que
pretende afetar a mesma ao desenvolvimento do negécio de seu filho, isto é,
um stand de carros elétricos.

21 - Os imoéveis adquiridos pela Ré estavam a data da compra devolutos.

Da contestacdo dos 19 e 3.%s reus

22 - Apos 2003 foi sendo permitido ao pai do A. que continuasse a colocar
num barracao existente em parte do prédio com o artigo ..., coisas velhas ou
maquinas de jogo avariadas ou sem uso ou ainda o que quer que 0 mesmo nao
quisesse ter em casa.
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23 - Isto devido a proximidade deste barracado da casa do pai do A. (em frente
apenas separado por um caminho em pedra) e, também, ao estado do
barracao em causa que constituia uma espécie de arrumos.

24 - Tendo continuado em desuso e em péssimo estado de conservacao -
quase em ruinas - quando os referidos prédios nele incluido o referido
barracao passou para a propriedade dos 12 R. marido e dos 22 RR, a tolerancia
manteve-se até ter sido notificado para retirar de o mesmo a aquilo que 1a
tinha sido autorizado a guardar- até porque o A. e estes ainda eram parentes
(tios e primos).

25 - O barracao que se vé na foto junta pelos 4 RR. na sua contestacgao foi
construido parte em terreno do prédio ... e parte em terreno do prédio ...

26 - O artigo correspondente ao imdvel relativamente ao qual o aqui A.
pretende exercer o seu direito de preferéncia é constituido por uma casa em
ruinas e, por um logradouro e no extremo do mesmo estd construido no
mesmo parte do barracao

2) Factos nado provados:

Nao ficaram demonstrados quaisquer outros factos além dos supra
enunciados, sendo que nesta sede nao importa atender a juizos de direito e
meras conclusoes, nao tendo resultado provado, designadamente:

A. O Autor era e ainda é arrendatario prédio supra identificado em 8).

B. Sendo a dita quantia paga no 6.2 (sexto) dia de cada més, em mao, na
habitacao da proprietaria.

C. O valor da renda foi sempre pago pelos arrendatarios em prazo e sem
quaisquer falhas e problemas entre locador e locatario, sendo a época a mae
do Autor quem levava a quantia monetdria mensalmente para pagamento da
renda.

D. Apos o falecimento da, naquela data, proprietaria do imoével, LL, tendo o
mesmo sido adjudicado, por partilha, a sua irma, II, a mae do Autor deslocou-
se, em Abril de 1997, a sua habitacao para entrega efetiva da renda, tendo II
referido que nao queria mais o Autor e o seu pai como arrendatarios e
pretendia que eles entregassem “aquilo”, referindo que o seu advogado a teria
instruido para recusar receber a renda por parte dos Arrendatarios.
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E. O Autor pagou todas as rendas, por via de Deposito Bancario de Renda,
desde 11/04/1997 até 06/03/2003.

F. Sendo que as rendas dos meses posteriores que faltam, foram pagas, mas o
Autor nao conseguiu encontrar todos os Documentos comprovativos, sendo
certo que, mensalmente, o seu pai realizava o depdsito da renda conforme
exigido.

G. Durante todos esses anos, os depédsitos de renda foram sempre
pontualmente realizados.

H. Durante o ano de 2007 o pai do Autor abandonou o negdcio que ambos
praticavam e passou a ser s6 e unicamente o Autor, em nome proprio, a
explorar a atividade comercial no imovel, consistente na compra, venda e
reparacao de materiais de jogos e lazer, assim como, a ser o Unico
arrendatario no imoével referido no articulado 1.2, sendo senhorios Il e VV

I. Em datas que o Autor nao consegue efetivamente lembrar ocorreram os
falecimentos de VV e mulher II.

J. Apos o falecimento dos proprietarios o Autor nao sabia a quem pagar a
renda, uma vez que, nao conhecia o contetido da Partilha Judicial que ocorria,
tendo obtido apenas as algumas e Unicas informacgoes através de através de
XX, neto de VV e mulher II, que lhe referiu que o prédio ainda nao havia sido
dividido e que diferentes herdeiros ambicionavam diferentes fins para o
imovel.

K. O Autor pediu entao ao referido XX para informar a familia que no momento
em que o imodvel fosse dividido iria realizar o pagamento de todas as rendas
que se encontrassem em divida durante esse periodo, assim como, que
pretendia fazer uma proposta de aquisicao do imével ao novo proprietdrio.

L. Tendo tudo decorrido normalmente até que nos inicios de 2009, BB, prima
do Autor, o informou que iria comprar os dois imodveis pertencentes ao
herdeiro RR, tanto o artigo ... onde o Autor era Locatario, como o artigo ... que
se trata de um outro prédio urbano junto ao prédio referido em 1).

M. Tendo sido perguntado por BB, prima do Autor, se 0 mesmo iria exercer o
Direito de Preferéncia sobre o imoével que esta pretendia adquirir, fazendo este
uso deste direito pelo facto de ser arrendatario do imovel referido em 1).
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N. O Autor informado pela familiar da aquisicao, prego e condigoes em que a
mesma iria adquirir os dois imdéveis, informou-a que néao iria exercer o Direito
de Preferéncia se a mesma acordasse em, apos a compra, vender-lhe alguns
m2 do prédio urbano, composto por casa térrea com quintal, sito na Praceta
..., freguesia ..., concelho de Felgueiras, com a area total de 46 m2, e a drea de
coberta de 37,2 m2, a confrontar a Norte e Nascente com os Herdeiros de J]J, a
Sul com II, e a Poente com a Estrada, registado sob o artigo matricial n.2 ... da
Uniao de Freguesias ... (...), ..., ... € ..., e descrito na Conservatodria do Registo
Predial de Felgueiras sob o numero ....

O. A familiar do Autor, BB e marido, CC, 1.9s Réus, aceitaram as exigéncias do
Autor se o mesmo, posteriormente, abandonasse o imovel onde se encontrava
como arrendatario e ainda que o Autor procedesse ao pagamento dos metros
quadrados a adquirir, considerando o valor total pago por aquele imoével a
dividir pelos m2 que iria necessitar, sendo que, depois fariam uma retificacao
de areas.

P. O Autor aceitou estes termos, dado que, se encontrava entusiasmado até
pelo facto de a casa deste ser atras do prédio urbano registado sob o artigo
matricial n.2 ..., e porque planeava abrir um acesso a sua habitagdao para que
conseguisse acesso direto a estrada principal, assim como, construir naquele
local e, em frente a casa, uma loja em que pudesse concentrar atendimento ao
publico e armazém para desenvolver a sua atividade comercial, pelo facto de
se encontrar a pagar duas rendas para o efeito.

Q. Tendo ficado, assim, naquela data, tudo combinado entre Autor e 1.2s Réus.

R. Apods a aquisigao referida no articulado 5.2 da PI, o Autor voltou a falar com
a BB para concretizarem o negocio que tinham acordado verbalmente.

S. Tendo BB referido que o arquiteto precisava de terminar o projeto para
perceberem que parte do dito terreno poderiam vender ao Autor.

T. Este foi o inico momento em todos estes negdécios que o Autor efetivamente
teve conhecimento do negdcio efetuado e foi informado sobre o Direito de
Preferéncia e optou por nao o utilizar.

U. Seguidamente sempre que o Autor falava com BB esta evitava o assunto e
prosseguia com o argumento de que o arquiteto ainda nao teria terminado o
projeto.
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V. Apés serem ultrapassados os 6 (seis) meses referentes ao prazo para fazer
uso do Direito de Preferéncia na aquisicao a favor da BB, os 1.0s Réus, apenas
nesse momento, disseram taxativamente ao Autor que ja nao iriam fazer
qualquer negdcio porque precisavam da totalidade de ambos os terrenos no
projeto.

W. O que azedou a relacgao entre Autor e 1.0s Réus.

X. Como forma de retaliagao o Autor optou por deixar de pagar a renda devida
aos 1.%s Réus, sem, no entanto, nunca abandonar o prédio arrendado,
continuando a fazer e manter o uso deste perante todos e sendo,
inclusivamente, o tinico a ter a chave do espaco.

Y. Tudo isto prosseguiu sem que o Autor mais soubesse ou fosse informado, na
sua condigdo de arrendatario, sobre todos os negdcios posteriores.

Z. E, apesar de nao pagar a renda, nunca foi proposta Acao de Despejo contra
o Autor, sendo que, se o fosse, 0 mesmo regularizaria tudo, pelo facto de
continuar a ter necessidade do espacgo e opgao do nao de pagamento da renda
ter sido apenas uma forma de retaliar sobre a sua prima pela promessa
incumprida.

AA. O Autor teve conhecimento que posteriormente a sua prima teve a
infelicidade de entrar em Processo de Insolvéncia quanto a uma clinica em
que era sbcia gerente em Chaves.

BB. Apesar disso, como nunca viu ninguém diferente no imével e como a sua
condicdo de arrendatario nunca tinha sido posta em causa, ignorou essa
questao.

CC. Os 1.%s e os 3.92s Réus optaram por informar (e ndao informaram mesmo) o
Autor acerca dos elementos essenciais do negdcio.

DD. Durante este periodo os 3.2s Réus optaram por gradear o terreno de
forma a dificultar o acesso ao Autor ao imovel.

EE. O Autor foi assim totalmente surpreendido quando em julho de 2021
recebeu uma comunicacao, via missiva, da Advogada dos 3.2s Réus, que o
informavam que era, agora, FF, pai de BB e seu tio, quem se apresentava
como dono e proprietario do imével e o acusava de ocupar o anexo, bem
sabendo que o Autor realmente o possuia e usava como e na qualidade de
arrendatario.
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FF. Afirmando que o 3.2 Réu, FF, seu tio, ja lhe tinha pedido varias vezes para
levantar os seus pertences.

GG. O que ¢ nitidamente falso, visto que, no conhecimento do Autor o prédio
pertencia a BB.

HH. O Autor nao conhece os 2.2s Réus e nao tem conhecimento de que alguma
vez estes possuiram o imével.

II. Até 30/07/2021, quem se arrolou e se apresentou como o proprietario do
imovel sempre foram os 1.2s Réus e nunca outro terceiro.

JJ. O Autor foi totalmente ludibriado e dele escondida a respetiva informacao
quanto as transmissdes e nomeadamente quanto aos seus elementos
essenciais de forma premeditada para que nao pudesse em nenhum momento
exercer o seu Direito de Preferéncia.

KK. Apenas em marco de 2023 o Autor conseguiu descobrir e descortinar
todos os negocios e os respetivos elementos essenciais que ja tinham sido
feitos e que tiveram por objeto o prédio urbano do qual é Arrendatario, sem o
seu minimo conhecimento ou informacao anteriores.

Da contestacdo da 4.2 ré

LL. Ha varias décadas e sem o depdsito de quaisquer bens.

MM. Os imoveis adquiridos pela Ré estavam a data da compra com sinais de
nao uso (fosse por quem fosse).

Da contestacdo dos 19 e 3.%s reus

NN. Em atencao ao que se julgam ser relagoes da amizade ou afinidade, foi
sendo permitido ao pai do A. por mera tolerancia dos proprietarios que
despejasse coisas no barracao.

0O0. Desde que o mesmo comegou a usar o barracao como depoésito para coisas
gue ndo queria e para maquinas velhas, em desuso ou avariadas, nunca pagou
nada, porque tal utilizacdao sempre foi de mera tolerancia, pelo que nunca foi,
em momento algum, celebrado qualquer contrato e arrendamento e, por isso,
nunca teve o pai do A. ou ambos e muito menos, agora, o na altura das
sucessivas vendas alegadas, este, qualquer condigdao de arrendatario

Impugnacao da decisdo sobre a matéria de facto
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Pretende o autor apelante uma alteragao quase total da decisao de facto,
mediante a consideragao da quase totalidade dos factos provados como nao
provados e a consideragao da quase totalidade dos factos nao provados como
provados.

Fundamenta esta sua pretensao, quase integralmente, na mera afirmacao da
sua discordancia da motivacdo da convicgao formada pelo tribunal a quo sem
que, no entanto, logre esclarecer de forma objetiva que concretos meios de
prova produzidos determinam diferente decisao.

Com efeito, a impugnacao da decisao de facto é, na quase totalidade, efetuada
‘em bloco’, tendo o apelante indicado como “CONCRETOS MEIOS DE PROVA
GRAVADOS, POR REFERENCIA AO CONSTANTE DA ATA DE AUDIENCIA DE
JULGAMENTO, com indicagdo das passagens da gravag¢do em que o recuso se
funda, QUE IMPOEM DECISAO DIVERSA SOBRE A MATERIA DE FACTO:”, a
integralidade da prova produzida em julgamento: depoimento de parte e
declaracoes de parte prestadas pelo autor e os depoimentos das testemunhas
por si arroladas, e os depoimentos das testemunhas arroladas pelos réus,
indicando a totalidade da gravacao de cada um desses depoimentos, nos
moldes identificados nas respetivas atas de julgamento de 10-03-2025 e de
24-03-2025. Efetuou ainda uma transcrigao desses depoimentos com recurso a
aplicacao informatica e sem total revisao do texto transcrito, pelo que tal
transcrigao apresenta alguns erros e falhas, seja na clara identificagao da
questao e da resposta, seja na existéncia de erros no texto transcrito,
chegando a surgir texto com contetido incompreensivel, sem qualquer sentido
(veja-se o seguinte texto constante da transcricao do depoimento prestado
pelo autor: “[00:06:11 - 00:06:14] Juiz edit square S6 quando fez os pds
exercicios, o seu repinto nunca passava residuos.”).

Dispoe o art. 640.2, n.2 1, do Céd. Proc. Civil que, “[qluando seja impugnada a
decisao sobre a matéria de facto, deve o recorrente obrigatoriamente
especificar, sob pena de rejeicao:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de registo ou
gravacgao nele realizada, que impunham decisao sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas”.
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Conforme se refere no Ac. do TRL de 19-03-2024, proc. 1251/17.4T8PVZ.1.1-7

m, que passamos a citar, «(...) a indicagdo dos meios probatorios que
impunham decisao diferente (...) deve, por um lado, ser consequente, isto &,
deve compreender a explicacao dessa imposigao - por exemplo, uma
testemunha ter afirmado concretamente aquilo que se pretende que seja dado
por provado ou tenha negado aquilo que se pretende que seja dado por nao
provado. Por outro lado, quando a impugnacao seja fundada em prova
gravada, deve o apelante, conforme resulta do disposto no art. 640.¢, n.2 2, al.
a), do Cad. Proc. Civil, “indicar com exatiddao as passagens da gravagao em
que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder proceder a transcri¢ao dos
excertos que considere relevantes”.

Sobre cada uma das proposi¢oes de facto que integram o objeto do processo, o
tribunal formula um “julgamento” ou “decisao”. Embora o termo assuma
diferentes sentidos no ambito processual-civil, o “julgamento”, na sua
esséncia, é o juizo de adesao, ou nao, a uma proposicao posta. O regime
acabado de descrever tem por objeto o juizo apresentado pelo julgador sobre
uma concreta proposicao de facto.

Porque sobre o litigio ja se pronunciou um é6rgao jurisdicional independente, e
considerando que inexiste para Processo Civil qualquer exigéncia
constitucional da garantia de um duplo grau de jurisdigao, este regime é
marcado por trés caracteristicas principais: (i) o elevado nivel (standard) de
rigor imposto ao impugnante; (ii) a reconduc¢ao da impugnacao a cada
concreta proposicao de facto julgada (vedando-se a impugnacgao
indiscriminada da decisao respeitante a matéria de facto); (iii) a inexisténcia
da previsao de um convite ao aperfeigoamento da satisfagao dos énus
impostos.

O elevado nivel (standard) de rigor imposto ao impugnante é revelado pelos
onus previstos neste artigo. A alegagao imprecisa (na concretizacao dos
pontos impugnados e dos meios de prova pertinentes, ou na indicacao da
decisao alternativa apropriada) €, nao raramente, um fendmeno intencional. A
parte tende a ser menos precisa quando se vé forgada a justificar a sua tese
contraria a realidade processualmente adquirida, quando a posigao sustentada
assenta num silogismo falhado ou falacioso. Assim se justifica, sem
dificuldade, a proibicao de uma impugnacao vaga ou ambigua, ndao sendo claro
o seu sentido, prestando-se (propositadamente) a diversas interpretacoes.
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Importa, no entanto, ter presente que o elevado nivel de rigor ndo equivale a
elevado nivel de dificuldade. Pelo contrario, seguro do acerto do seu juizo
dissidente sobre determinado ponto da decisao respeitante a matéria de facto,
o apelante nao tera a menor dificuldade em identificar este concreto ponto
nem o concreto meio de prova em que assenta o seu juizo; menos ainda em
enunciar a decisao alternativa que entende dever ser proferida. Sao estes
requisitos énus que, na generalidade dos casos, qualquer observador atento a
producao de prova, ainda que leigo, podera facilmente satisfazer (apenas se
exigindo rigor, labor e eupatia).

A reconducgao da impugnacao a cada concreta proposicao de facto jugada
impoe que sobre cada especifico e individualizado juizo contestado o
recorrente apresente uma fundamentacao dedicada. Tendo a impugnacgao por
objeto cada concreto juizo formulado pelo tribunal a quo - isto é, cada ponto
da decisao de facto, objeto de um concreto juizo sobre uma proposicao de
facto processualmente adquirida -, sobre este deve ser desenvolvido um
especifico silogismo demonstrativo, de modo a poder ser o tribunal superior
persuadido da bondade da posi¢cao do impugnante. Assim, cada impugnagao
constitui-se como uma célula autossuficiente, contendo a indicagao do ponto
impugnado, o juizo alternativo a formular e o concreto meio de prova que diz
respeito a esta impugnacao, isto é, apenas o segmento da prova produzida
pertinente ao concreto silogismo demonstrativo apresentado, devidamente
iluminado, destacado da restante prova.

Nao pode o apelante despejar num enunciado (ou num bloco de enunciados)
todos os pontos da matéria de facto que entende terem sido erradamente
julgados, apresentando depois, de um s6 félego, a transcrigcao de todos os
depoimentos prestados que entende serem pertinentes, sem identificar os
concretos enunciados - contidos em documentos, relatorios periciais ou
transcricao de depoimentos gravados, por exemplo - que contradizem cada
um dos concretos juizos de facto do tribunal a quo, e adjudicar ao tribunal ad
quem a tarefa de distribuir pertinentemente os meios de prova por cada uma
das proposicoes, putativamente, mal julgadas - cfr. o Ac. do ST] de 16-01-2024
(818/18.8T8STB.E1.S1).

Finalmente, devemos notar que a falta de especificacao, na motivagao, dos
concretos meios probatorios constantes do processo ou nele registados,
incluindo a falta de indicagao das passagens da gravagao em que o recorrente
funda a sua impugnacao, determina a “imediata rejeicao do recurso na
respetiva parte” (art. 640.2, n.2 2, al. a), do Cdd. Proc. Civil). O mesmo ¢é dizer
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gue a lei ndao consente aqui a prolagao de um despacho de convite ao
aperfeicoamento da alegacao, contrariamente ao que sucede quanto ao
recurso em matéria de direito, face ao disposto no art. 639.2, n.2 3, do Cdd.
Proc. Civil.

Assim é por decorréncia das caracteristicas do regime descrito,
designadamente, como referido, por serem os 6nus impostos de muito simples
satisfacao, nao exigindo mais do que um grau minimo de diligéncia na atuacao
da parte. Recorde-se, a proposito, que, na fase de recurso, todos os
recorrentes devem estar patrocinados por advogado (art. 40.2, n.2 1, al. ¢), do
Céd. Proc. Civil) (...)».

No caso em analise, a alegagao de recurso apenas muito deficientemente - e
sO parcialmente - satisfaz os 6nus estabelecidos no art. 640.2, n.2 1, do Cdd.
Proc. Civil.

Nao o faz, de todo, na parte em que o apelante indica a totalidade da prova
gravada em julgamento como constituindo os “concretos meios de prova” que
impoem a pretendida alteracao da decisao de facto. Como resulta do supra
expendido, o cumprimento pelo aqui apelante dos referidos énus pressupunha
que este tivesse especificado de forma concretizada quais sao as concretas
afirmacgoes das testemunhas - de que concreta(s) testemunha(s) - que
determinam a concreta alteragao pretendida, desenvolvendo, sobre cada um
cada um dos pontos da decisdo respeitante a matéria de facto impugnada, um
concreto silogismo demonstrativo justificativo da alteracao da decisao de
facto.

Nada disto foi feito. O apelante limita-se a expor a sua convicgao sobre a
andlise do conjunto da prova produzida para sustentar uma quase total
alteragao da decisao de facto, sem a exposi¢ao de um raciocinio l6gico
justificativo da existéncia de erro do tribunal recorrido na decisao sobre os
concretos pontos da decisao de facto impugnados.

Nao ha, por parte do apelante, um cumprimento minimo do énus secundario
de indicag¢do com exatiddo as passagens da gravag¢do em que se funda o seu
recurso, no que concerne a prova gravada. A indicagao da totalidade da prova
gravada e transcrigcao de longos excertos de todos os depoimentos prestados,
aliada ao pedido de alteracao em bloco da factualidade provada e nao
provada, ndao cumpre tal requisito. Nao ha uma impugnacgao concludente da
factualidade provada e nao provada, por forma a ser percetivel em que medida
e com base em que concretos meios de prova houve decisao errada quanto aos
concretos factos impugnados.
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Esta-se aqui, claramente, perante uma impugnacao vaga e ambigua, que
redunda num pedido de um verdadeiro ‘novo julgamento’ por este tribunal de
recurso, para obter uma quase total alteragao da factualidade provada e nao
provada, visando verter para os factos provados a (quase) totalidade da versao
alegada pelo autor.

Alids, além de vaga e ambigua, a impugnacgao da decisdao de facto chega a ser
contraditoria.

Tal sucede, designadamente, com a impugnacao efetuada quanto ao n.? 8. dos
factos provados. O apelante requer, nas conclusoes das alegacoes de recurso,
a consideragao como nao provada da factualidade vertida no n.2 8. dos factos
provados e a consideracao como provada das als. A) a G) dos factos nao
provados (conclusao 69.2). Ora, se a al. A) tem o seguinte teor: «O Autor era e
ainda é arrendatdario prédio supra identificado em 8).», resulta evidente a falta
de sentido da pretensao do autor de se considerar provado que o autor era e é
arrendatario do prédio identificado em 8. dos factos provados [parte do
prédio urbano, destinado a habitacgao, sito na Praceta ..., freguesia ...,
concelho de Felgueiras, com a area total de 1.054,00 m2, e a drea de
implantacao do edificio de 132,66 m2, (...) registado sob o artigo matricial n.?
... da Unido de Freguesias ... (...), ..., ... € ...] e, em simultaneo, excluir da
factualidade provada a totalidade dos n.2 8. dos factos provados, redundando
o alegado na al. A) numa remissao para uma inexisténcia.

De resto, no corpo das alegagoes de recurso, o apelante alega - em
contradicao com a pretensao, plasmada nas conclusoes, da consideragao do
n.2 8. dos factos provados como matéria de facto nao provada - que, quanto
aos «(...) factos dados por provados sob os itens 8) (...) quando se refere, ““O
pai do Autor foi arrendatdrio...” deveria ter-se escrito o pai do Autor E O
AUTOR FORAM E O AUTOR AINDA E ARRENDATARIO, (...)». Ou seja, o que
resulta do corpo das alegacoes do recurso é a pretensao de alteracao do n.2 8.
dos factos provados, por forma a considerar-se provado ser o autor
arrendatario da parte do prédio urbano ai melhor descrito, parte essa usada
como armazém para guardar material utilizado para a sua atividade comercial
que consiste na compra, venda e reparacao de materiais de jogos e lazer. No
entanto, nas conclusoes das alegacoes de recurso, o apelante pede a
eliminagao do n.2 8. dos factos provados, sendo tal ponto considerado nao
provado, em contradicao com o corpo das alegagdes. Ha aqui uma verdadeira
contradicao, sendo ininteligivel a simultanea pretensao de considerac¢ao do n.?
8. dos factos provados como nao provado e da al. A) dos factos nao provados
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como provado, na medida em que esta remete para parte da factualidade
vertida no n.?2 8., eliminada do mundo dos factos provados, a saber, a
identificacao ai efetuada do bem objeto do contrato de arrendamento em que o
autor funda o direito de preferéncia indicado: parte do prédio urbano
registado sob o artigo matricial n.? ... da Uniao de Freguesias ... (...), ..., ... €
..., utilizada como armazém para guardar material.

Consideramos, deste modo, que a alegacao quanto a impugnacao da decisao
de facto efetuada pelo apelante nao satisfaz os énus estabelecidos art. 640.2,
n.2 1, al. b) en.2 2, al. a), do Cdod. Proc. Civil, determinando a rejeicao da
impugnacao da matéria de facto.

Ainda que assim nao fosse, sempre se mostraria um ato inutil a apreciagao da
impugnacao da decisao de facto, uma vez que, como resulta das proprias
alegacoes de recurso, nao obstante o apelante peticionar a consideracao do
n.2 8. dos factos provados como nao provado, € o mesmo que, em simultaneo,
aceita - nao impugna - que o bem objeto do pretenso arrendamento é o
barracao existente no prédio urbano registado sob o artigo matricial n.¢ ... da
Uniao de Freguesias ... (...), ..., ... € ..., Ou seja, apenas uma parte desse prédio.

Tal resulta evidente do teor das alegacgoes de recurso, sendo, de resto,
expressamente afirmado na conclusao 18.2: “Das declaragoes e depoimento de
parte do Autor, conjugadas das testemunhas do Autor e das testemunhas da
Ré, ndo pode sendo extrair-se que o Autor era, e é, arrendatario da parte do
imovel descrito na peticdo inicial (...)". Veja-se ainda o teor da conclusao
6.2 das alegacgoes de recurso: “(...) da prova produzida em audiéncia, o que se

constata e pode concluir é que depois de 2003, quer o pai do autor quer o
autor continuaram a colocar em parte do imdével preferendo, maquinas

de jogo e outros pertences, e ai a fazer reparacées, razdo pela qual ainda hoje
ali permanecem os pertences do autor, e que ele usa o local para reparacgdo e
mdquinas e continua a ser o unico possuidor das unicas chaves de acesso ao
mesmo (facto provado 15) (...)” - sublinhados e realce nossos.

Pretendendo o apelante, com o recurso interposto, o reconhecimento do
direito de preferéncia na venda do prédio urbano descrito no n.? 1. dos factos
provados, fundando tal direito na alegacao de ser arrendatdario de parte desse
prédio urbano (o barracao que faz parte daquele imovel, como se retira
claramente do teor das conclusoes 6.2, 7.8, 8.2, 10.8, 11.8, 12.8, 13.8, 18.8, 35.8,
56.8, 77.8,102.2, 103.2), sempre sera de concluir pela manifesta
improcedéncia do recurso, nos moldes que adiante explicitaremos, no ambito
da analise dos factos e aplicacao da lei, o que torna uma atividade inutil
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qualquer apreciacao da impugnacao da decisao de facto, designadamente,
tendente a prova de factos de onde resulta, na perspetiva do apelante, ser o
mesmo arrendatario do referido barracao - ou seja, arrendatario de uma parte
do imével vendido (arrendatario de uma edificacao integrante do prédio
urbano descrito no n.? 1. dos factos provados). Integraria uma atividade
estéril e inutil a reapreciacao da decisao de facto, quando dos préprios termos
em que o apelante estrutura o recurso interposto - ser o apelante o atual
arrendatario de uma parte (barracao) do imével vendido (prédio descrito no
n.2 1. dos factos provados) - resulta a sua manifesta improcedéncia - assim,
cfr. Ac. deste TRP de 20-02-2024, proc. n.?2 4855/22.0T8PRT.P1.

Anadlise dos factos e aplicacado da lei

Sao as seguintes as questoes parcelares a apreciar:

1. Decisdo apelada

2. Fundamentos do recurso - titularidade pelo autor do direito de preferéncia
3. Direito legal de preferéncia do arrendatdrio - art. 1091.2 do Cod. Civil

4. Arrendamento ndo habitacional de parte ndo autonomizada de um prédio
5. Inexisténcia de direito de preferéncia do arrendatdrio ndo habitacional de
parte ndo autonomizada de um prédio na alienac¢do de tal prédio

6. Ampliagdo do recurso

7. Responsabilidade pelas custas

1. Decisdo apelada

A sentenca apelada julgou a agao improcedente por ter considerado nao ter o
autor feito prova do primeiro daqueles que considerou serem o0s pressupostos
de cujo preenchimento depende a verificagao da existéncia do direito legal de
preferéncia consagrado no artigo 1091.2 do Cdéd. Civil:

«(...) 1 - a existéncia de um arrendamento urbano em vigor a data em que se
vai realizar a venda ou a dagdo em cumprimento e no momento em que o
arrendatdrio tenha conhecimento dos elementos essenciais a tais operacoes,
por forma a que possa exercer o seu direito;

2 - a compra e venda ou a dacdo em cumprimento, pois que a preferéncia
pressupde um negocio em que a parte que paga o preco possa ser substituida
por outra, sem qualquer prejuizo para o vendedor.

3 - que tais negocios incidam sobre o local arrendado. (...)».

2. Fundamentos do recurso - titularidade pelo autor do direito de preferéncia
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Sustenta o autor o seu recurso na alegacao de que, contrariamente ao que foi
entendido na sentenca recorrida, o autor é arrendatdrio de parte do imoével
descrito na peticao inicial - o barracao existente no prédio descrito non.2 1.
dos factos provados - desde 1994, pagando renda de € 40,00 desde 1994,
sendo exercida atividade comercial no locado, mantendo o autor tal atividade
e mantendo-se no imével locado, com as maquinas e demais pertences,
embora nao pague rendas apés marcgo de 2003, nunca tendo sido interpelado
para dai retirar os seus pertences e que ao longo das transagoes do prédio
urbano, nunca lhe foi dado conhecimento dos elementos das vendas
realizadas, pelo que, com tais fundamentos, conclui que goza do direito de
preferéncia na alienacao do prédio descrito no n.2 1. dos factos provados,
alienacao essa efetuada nos termos referidos no n.¢ 2. dos factos provados,
devendo, por conseguinte, ser revogada a sentenca recorrida e julgada
procedente a acao de preferéncia por si intentada, “(...) condenando os RR.,
designadamente, a 4¢ Ré nos pedidos formulados (...)” na acao (vd. conclusao
103.9).

Defende, pois, o apelante que goza do direito de preferéncia legal decorrente
do disposto no art. 1091.2, n.2 1, al. a), do Cdd. Civil, disposicao legal invocada
na peticao inicial da agao de preferéncia intentada, destinada a obter, com
fundamento no reconhecimento da existéncia desse direito de preferéncia ai
consagrado e da sua violagao, a transmissao para si do bem imovel descrito no
n.2 1. dos factos provados, objeto do contrato de compra e venda celebrado
nos termos referidos no n.2 2. dos factos provados.

3. Direito legal de preferéncia do arrendatario - art. 1091.2 do Cod. Civil

Sobre o direito de preferéncia do arrendatario dispoe o artigo 1091.2 do Céd.
Civil, na redacgao dada pela Lei n.2 64/2018, de 29 de outubro (e nao pela Lei

n.2 8/2022, de 10 de janeiro [2], que foi referida na sentenca apelada), vigente
na data da realizacao da venda referida no n.2 2. dos factos provados,
aplicavel ao caso sub judice, nos seguintes termos:

Direito de preferéncia
Artigo 1091.¢
Regra geral

1 - O arrendatario tem direito de preferéncia:
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a) Na compra e venda ou dagdao em cumprimento do local arrendado ha mais
de dois anos, sem prejuizo do previsto nos niimeros seguintes;

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

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

3 - O direito de preferéncia do arrendatario é graduado imediatamente acima
do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo pelo artigo 1535.9.

4 - A comunicacgao prevista no n.2 1 do artigo 416.2 é expedida por carta
registada com aviso de rececgao, sendo o prazo de resposta de 30 dias a contar
da data da rececao.

5 - E aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos 416.2 a
418.2 e 1410.9, 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 comunicagao o prego que é atribuido ao locado
bem como os demais valores atribuidos aos iméveis vendidos em conjunto.

7 - Quando seja aplicavel o disposto na parte final do n.2 1 do artigo 417.2, a
comunicacgao referida no numero anterior deve incluir a demonstragao da
existéncia de prejuizo aprecidvel, nao podendo ser invocada a mera
contratualizacao da nao reducao do negdcio como fundamento para esse
prejuizo.

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

a) O direito é relativo a quota-parte do prédio correspondente a permilagem
do locado pelo valor proporcional dessa quota-parte face ao valor total da
transmissao;

b) A comunicagao prevista no n.2 1 do artigo 416.2 deve indicar os valores
referidos na alinea anterior;
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c) A aquisicao pelo preferente é efetuada com afetacao do uso exclusivo da
quota-parte do prédio a que corresponde o locado.

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

4. Arrendamento ndo habitacional de parte ndo autonomizada de um prédio

Estd em causa, de acordo com a causa de pedir configurada pelo autor na
peticdo inicial, um contrato de arrendamento para comércio.

Com efeito, o autor alegou, na peticao inicial, que o contrato de arrendamento
que alega ter sido celebrado e que, no recurso, defende dever ser considerado
provado, sendo ele o atual arrendatario, o foi para o exercicio da atividade
comercial: alegou o autor, no art. 8.2 da peticao inicial, que em «(...) 1994 (...)
o Autor e o seu pai, KK, arrendaram o prédio com o fim de o utilizar como
armazém para guardar material utilizado para a sua atividade comercial que
consiste na compra, venda e reparagdo de materiais de jogos e lazer (...)»; no
art. 18.2 da peticao inicial, que «(...) Durante o ano de 2007 o pai do Autor
abandonou o negécio que ambos praticavam e passou a ser s e unicamente o
Autor, em nome proprio, a explorar a atividade comercial no imovel,
consistente na compra, venda e reparacdo de materiais de jogos e lazer, assim
como, a ser o unico arrendatdrio no imovel referido (...)».

Como resulta dos préprios termos do recurso de apelacgao, o apelante funda a
existéncia do invocado direito de preferéncia na alegacao de que,
diferentemente do que foi considerado na sentenca recorrida, se provou ser o
autor o atual arrendatdrio do barracao existente no prédio descrito no n.2 1.
dos factos provados, que usa como armazém para o exercicio da atividade
comercial por si desenvolvida (veja-se o supra referido em 2.).

Daqui resulta que o apelante funda o seu recurso na alegacao de ser titular do
direito legal de preferéncia decorrente da vigéncia de um contrato de
arrendamento comercial sobre uma parte (o barracao existente no prédio

urbano descrito no n.2 1. dos factos provados, que alega estar ocupado com
bens seus e ser por si utilizado) do imdvel que foi objeto do contrato de

compra e venda referido no n.2 2. dos factos provados.

Funda, assim, o apelante o invocado direito de preferéncia na relagao de
arrendamento comercial de uma parte do imdvel alienado.
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5. Inexisténcia de direito de preferéncia do arrendatdrio ndo habitacional de
parte ndo autonomizada de um prédio na alienagdo de tal prédio

Verifica-se, assim, que o apelante defende, no recurso interposto, que deve ser
julgada procedente a agao por a sua invocada posicao de arrendatario nao
habitacional de parte do prédio alienado lhe conferir o (putativo) direito de
preferéncia na alienacao de tal imovel.

A jurisprudéncia tem vindo a entender, pelo menos a partir de 2018, ao que se
sabe, de forma consensual, «(...) que o artigo 1091.2 do Cédigo Civil ndao
reconhecia ao arrendatario de parte de um prédio nao constituido em
propriedade horizontal direito de preferéncia na venda da totalidade do prédio
(...).» -vd. Ac. do STJ de 25-11-2025, proc. n.2 26145/22.8T8L.SB.L1.S1 -; ver
ainda de Ac. do ST] de 28-09-2023, proc. n.2 17731/18.1T8PRT.P2.51; Ac. do
STJ de 31-05-2023, proc. n.2 4354/20.4T8ALM.1.1.S1; Ac. do ST] de
10-01-2023, proc. n.2 2834/18.0T8STR.E1.S1, no qual se elenca de forma
exaustiva a jurisprudéncia existente.

Sobre a evolugao legislativa do regime juridico do direito de preferéncia do
arrendatario, veja-se o Ac. do ST] de 14-09-2023, proc. n.°
135/20.3T8PVZ.P1.S1.

No caso em analise, a pretensao do apelante defendida no recurso, assentando
na consideracgao de ser o autor arrendatario, desde 1994, de parte do prédio
urbano, destinado a habitagao, sito na Praceta ..., freguesia ..., concelho de
Felgueiras, com a area total de 1.054,00 m2, e a drea de implantacao do
edificio de 132,66 m2, registado sob o artigo matricial n.2 ... da Uniao de
Freguesias ... (...), ..., ... € ... (cfr. als. A) e remissao ai efetuada paraon.? 8., e
teor das conclusoes 6.2, 7.2, 8.2, 10.8, 11.8, 12.8, 13.8, 18.8, 35.8, 56.8, 77.8,
102.2 e 103.2), nunca poderia proceder, dado que o direito de preferéncia
previsto na al. a) don.? 1 do art. 1091.2 do Cdd. Civil nao existe nos casos em
que o arrendamento apenas incide sobre parte do imovel (ndo constituido em

propriedade horizontal), ou seja, nos casos em que o locado nao tem
autonomia juridica face ao imével alienado, antes constituindo apenas parte
integrante do mesmo, nao havendo coincidéncia, por conseguinte, entre o bem
objeto do arrendamento - no caso, a construcao (barracao) que o autor alega
ter-lhe sido dado de arrendamento e que alega encontrar-se ocupado com
equipamento usado pelo mesmo na sua atividade comercial, sendo o autor/
apelante o unico detentor das chaves de tal construcao - e o bem objeto do
direito de propriedade relativamente ao qual pretende exercer a preferéncia -
o imovel com a area total de 1.054,00 m2, e a area de implantacao do edificio
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de 132,66 m2. Ou seja, o art. 1091.2, n.2 1, al. a), do Céd. Civil, «(...)
‘reconhece ao arrendatario direito de preferéncia na venda ou dagao em
cumprimento do prédio apenas quando o contrato de arrendamento se refere
a todo o prédio e nao a parte dele’, isto é, (...) s6 é conferido ao arrendatario
urbano o direito de preferéncia na venda ou dagao em cumprimento de prédio
ou fracgao autonoma dele quando o arrendamento incida sobre a totalidade do
prédio ou fracgao auténoma dele, nao contemplando os casos em que 0
arrendamento se confina a uma parte do prédio indiviso ou nao constituido em
propriedade horizontal (...)» - Acérdao deste Tribunal da Relagao do Porto de
29-04-2025, proc. 19595/21.9T8PRT.P2, para cuja fundamentacao, juntamente
com a fundamentagao dos demais arestos anteriormente citados, remetemos
(dada a sua publicagao e livre acesso na base de dados de jurisprudéncia do

IGFE] Iil)' abstendo-nos de aqui a reproduzir.
6. Ampliagdo do recurso

A primeira questao suscitada pelos réus apelados BB e CC, FF e GG na
ampliacao do ambito do recurso acabou de ser conhecida no anterior ponto 5.,
fundamentando a decisao de manifesta improcedéncia do recurso interposto
pelo apelante.

Torna-se, pois inutil, o conhecimento das restantes questdes suscitadas na
ampliacao do ambito do recurso, que resultam prejudicadas, pelo que nos
abstemos de delas conhecer - art. 608.2, n.2 2, ex vi art.663.2, n.2 2, ambos do
Céd. Proc. Civil.

7. Responsabilidade pelas custas

A decisao sobre custas da apelacao, quando se mostrem previamente
liquidadas as taxas de justica que sejam devidas, tende a repercutir-se apenas
na reclamacao de custas de parte (art. 25.2 do Reg. Cus. Proc.).

A responsabilidade pelas custas (da causa e da apelagao) cabe ao apelante,
por ter ficado vencido (art. 527.2 do Cod. Proc. Civil).

IV - Dispositivo:

Pelo exposto, acorda-se em negar provimento ao recurso, confirmando-se a
decisao apelada.

Custas a cargo do apelante.

Notifique.
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Skkk

Porto, 16/1/2026 (data constante da assinatura eletronica)
Ana Luisa Loureiro

Alvaro Monteiro

Francisca Mota Vieira
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