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Sumario

I. Decorre do disposto nos artigos 416.2 e 1410.2, do Cédigo Civil e 1028.2, n.2
2, do CPC, que os prazos para comunicar e exercer o direito de preferéncia,
sao curtos, variando entre 8 dias e 6 meses, o que se compreende atento a que
o obrigado a preferéncia nao pode estar sujeito a um prazo longo que
inviabilize o negdcio com um terceiro, mas ao invés, o preferente tem de
dispor de um prazo que lhe permita, em consciéncia, aquilatar dos termos do
negocio e se tem condigoes para o fazer.

I1. O regime legal do exercicio do direito de preferéncia esta gizado para ser
exercido em data muito proxima da comunicacdo para a preferéncia, momento
no qual o preferente tem de decidir se o exerce ou nao, pelo que um negocio
realizado mais de 6 meses depois da comunicacao tem de se considerar como
negocio diverso do comunicado.

III. Consequentemente, deveriam os obrigados a preferéncia, antes de
consumar o negodcio anunciado em 20 de Margo de 2019, com data previsivel
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de realizagcao em 05 de Abril de 2019 e so6 realizado em 01 de Outubro de
2019, proceder a nova comunicagao para preferéncia ao titular do direito, no
caso o autor, o que mais se reforca atento a que os réus sabiam do interesse
deste no exercicio desse direito, assim o exigindo a boa fé negocial, cf. artigo
762.2, n.2 2, do Cddigo Civil.

IV. No caso em apreco, nao esta em causa a violagao do direito a propriedade
privada, consagrado no artigo 62.2 da CRP, em qualquer das suas vertentes,
designadamente na do direito a transmissao, mas apenas e tao s6 averiguar da
possibilidade de exercicio do direito de preferéncia por parte do autor, nos
moldes que a lei ordinaria o consagra, pelo que nao se verifica a invocada
inconstitucionalidade.

V. Nem o julgador se substituiu ao legislador ao decidir como decidiu, criando
uma norma diferente da criada pelo legislador pelo que, igualmente, nao se
mostra violado o disposto no artigo 111.2 da CRP.

Texto Integral

Processo n.? 6986/20.1TS8LSB.L2.S1 - Revista
Tribunal da Relagao de Lisboa - 2.2 Seccao
Acordam no Supremo Tribunal de Justica

O autor, Municipio de Sobral de Monte Agraco, identificado nos autos,
instaurou no Juizo Central Civel de Lisboa, em 06-03-2020, a presente acao
comum contra os réus, AA e marido, BB, CC, DD e esposa EE, FF, GG, e
marido HH, II e marido JJ, KK e marido LL, MM e “Cipreste-Turismo de
Habitacao, 1L.d2".

Para o efeito, alegou o autor que no concelho e freguesia de Sobral de Monte
Agraco existe um templo designado por “Capela Romana Gética do Salvador”,
que constitui imodvel classificado, cuja transmissao se encontra sujeita as
limitagoes decorrentes do disposto no artigo 352 e ss. da Lei n? 107/2001, de
08-09, dispondo o autor de preferéncia na sua aquisicao.

Sucede que, por escritura publica de 01-10-2019, os réus (pessoas singulares)
venderam a ré “Cipreste-Turismo de Habitacao, L.d2” o dito imdvel, sem que
tivessem comunicado ao autor o projeto de tal negdcio, assim inviabilizando o
exercicio do direito de preferéncia em tal aquisigao.

Concluiu o autor formulando os seguintes pedidos:

2/31



“a) Ser reconhecido o direito de preferéncia do Autor sobre o prédio urbano
denominado Capela Romana-Gotica de Sobral de Monte Agraco (...),
substituindo-se o réu Cipreste-Turismo de Habitagdo, Ld? na escritura de
compra e venda;

b) Serem condenados os réus a entregarem o referido prédio livre e devoluto
ao Autor.”

X

Em 12-03-2020, foi proferido despacho que declarou o Tribunal Judicial da
Comarca de Lisboa-Juizo Central Civel de Lisboa territorialmente
incompetente para conhecer e decidir do objeto da acao e determinou a sua

remessa para o Tribunal Judicial da Comarca de Loures - Juizo Central Civel
de Loures (referéncia ....... 04).

*

Citados os réus, apenas a “Cipreste-Turismo de Habitacao, 1.d2”,

apresentou contestacao, em 29-09-2020, na qual excecionou a caducidade do

direito de preferéncia do autor, visto que, apesar de notificado dos termos do

negocio por meio de anuncio publicado no Portal Casa Pronta, nao manifestou
expressamente a intencao de exercer direito de preferéncia, além de que nao

procedeu ao deposito do prego.

A contestante apresentou ainda defesa por impugnacao e concluiu pugnando
pela procedéncia da excecao de caducidade arguida ou, caso assim nao se
entenda, pela improcedéncia da agdao, com a sua consequente absolvigdao do
pedido.

%

Registada a acao, foi o autor convidado a exercer contraditério sobre a defesa
por excecgao por despacho de 15-09-2022 (referéncia ....... 93), convite ao qual
respondeu, reiterando que nao lhe foi comunicada a intencao de venda da
capela, o que inviabiliza o decurso do prazo de caducidade para a agao de
preferéncia. Mais referiu que para além de nao ter tido conhecimento do
negocio, ainda que o mesmo tenha sido anunciado no site Casa Pronta, tal
publicacgdo referia que o negdcio se iria realizar em abril de 2019, nado tendo
sido essa, mas outra posterior, a data em que o negocio se celebrou
efetivamente, pelo que se impunha uma nova comunicagao com indicagao
correta da data. Alegou ainda o autor ter procedido ao depdsito de €
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55.000,00 correspondente ao valor da aquisi¢ao, concluindo pela
improcedéncia das excecgoes (requerimento com a referéncia ...... 13).

*

Foi dispensada a audiéncia prévia e proferido despacho saneador/sentenca,
em 17-11-2023, considerando que os autos continham todos os elementos
necessarios para o efeito, julgando a causa procedente, ali se consignando,
além do mais:

“(...) no caso vertente, constata-se que o antincio em causa ndo retne os
requisitos legais que possibilitassem ao Municipio o exercicio pleno daquele
direito. Por um lado, deste ndo consta, como é obrigatoria, a forma de
pagamento do preco.

Por outro lado, a escritura de compra e venda ndo ocorreu na data ali
anunciada (05-04-2019) mas apenas em outubro desse mesmo ano, ou seja,
decorridos mais de seis meses sobre a data mencionada no antncio e sem que
nova notificagdo tivesse ocorrido ou novo anuncio publicado.

Ndo se trata aqui, propriamente, da omissdo da notificagdo para preferir, mas
antes da forma deficiente como a mesma foi feita, ou seja, sem indicac¢do da
forma de pagamento, sem qualquer alusdo concreta as condigées relevantes
do negocio, nomeadamente, a forma e o tempo de pagamento do preco e a
data concreta da celebrag¢do do negdocio(...)

O Tribunal considerando a agdo procedente porque provada, declara:

a) Anulada a venda realizada nos autos e ordena o cancelamento dos
respetivos registos;

b) Reconhecido que a Capela Romano Gotica de Sobral de Monte Agraco,
constitui um prédio urbano autonomo e que corresponde ao prédio inscrito na
matriz urbana sob o n? ..3 com uma drea total de 480 m2 sendo a drea coberta
de 75 m2 e a descoberta de 405 m2 (adro e logradouro);

c) Condena os RR a reconhecer o direito de preferéncia do Municipio do
Sobral do Monte Agraco na venda da dita Capela e a absterem-se de praticar
quaisquer atos que afastem ou inviabilizem o exercicio de tal direito sobre a
Capela.”.

*

4 /31



Nao se conformando com a decisao proferida, a ré “Cipreste - Turismo de
Habitacao, Ld2” da mesma interpos recurso de apelacgao, julgado procedente
por acordao do Tribunal da Relagcdo de 09-05-2024, que anulou a decisao
recorrida, determinando a sua substituicao por outra precedida de
contraditorio relativamente ao conhecimento do mérito da causa,
designadamente quanto ao fundamento da falta de comunicacao “da forma e
tempo de pagamento do preco” do negécio.

Concedido contraditorio a ambas as partes, apenas a ré respondeu ao convite
que lhe foi dirigido, o que fez por intermédio de requerimento com a
referéncia ...... 31 (de 02-09-2024), no qual, no essencial, concluiu que a forma
e 0 modo de pagamento do preco “ndo integram o contetdo obrigatorio da
comunicagdo para dar a preferéncia”, pelo que, in casu, devera concluir-se
que os réus vendedores cumpriram tal obrigacao.

A sua prontncia a ré juntou parecer subscrito por jurista.

Sobre tal requerimento, pronunciou-se o autor, a convite do tribunal, em
08-10-2024 (referéncia ...... 19), alegando essencialmente que:

- A ré extravasou o convite que lhe foi dirigido dado que se pronunciou
também sobre a data da celebracao da compra e venda;

- A comunicacao do negdcio deve incluir todos os elementos que possam influir
na vontade de preferir, incluindo as condi¢des de pagamento e a propria data
da celebracao do contrato;

- Visto que os vendedores omitiram a obrigacao de comunicar ao autor as
condicoes de pagamento e a data da celebracao do contrato de compra e
venda, impunha-se nova comunicacao que, nao tendo sido efetuada, determina
a procedéncia da agao.

Também o autor juntou parecer subscrito por jurista a sua pronuncia.

*

Foi entdo proferida decisdao que reafirmou a regularidade da instancia e a
possibilidade de conhecer, de imediato, do mérito da causa, julgando-a
procedente, constando do seu dispositivo:

“(...) Decisdo:

O Tribunal considerando a agdo procedente porque provada:
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a) Declara Anulada a venda realizada nos autos e ordena o cancelamento dos
respetivos registos;

b) Declara reconhecido que, a Capela Romano Gética de Sobral de Monte
Agraco, constitui um prédio urbano autonomo e que corresponde ao prédio
inscrito na matriz urbana sob o n? .13 com uma drea total de 480 m2 sendo a
darea coberta de 75 m2 e a descoberta de 405 m2 (adro e logradouro);

c) Condena os RR a reconhecer o direito de preferéncia do Municipio do
Sobral do Monte Agraco na venda da dita Capela e a absterem-se de praticar
quaisquer atos que afastem ou inviabilizem o exercicio de tal direito sobre a
Capela.

Custas a cargo dos Réus, atento o seu integral decaimento”

Irresignada a Ré, Cipreste, L.da, interpos recurso de apelagao, para a Relacao
de Lisboa, no seguimento do que foi proferido o Acérdao que antecede, datado
de 8 de Maio de 2025, no qual, por unanimidade, se decidiu o seguinte:

“Julgando parcialmente procedente o recurso, por forma a retificar a decisdo
recorrida que se mantém quanto a procedéncia da ag¢do, acorda-se em:

- Reconhecer o direito de preferéncia do autor no negocio formalizado por
escritura publica de compra e venda celebrada em 01-10-2019, mencionada no
facto provado n? 15, determinando a substitui¢cdo do comprador pelo autor,
que passard a ocupar a sua posicdo;

- Ordenar a entrega do prédio objeto de tal negdcio ao autor.
Custas da apelagdo pela ré/recorrente - cfr. artigo 5272, CPC.”.

De novo, inconformada com o mesmo, a ré Cipreste, L.da, interpos o
presente recurso de revista, nos termos do disposto nos artigos 671.2,
n.2 1 e 3 a contrario, e subsidiariamente, ao abrigo do disposto no
artigo 672.2, n.2 1, al. a), ambos do CPC, para o Supremo Tribunal de
Justiga, visando a revogacao do acérdao revidendo, com a absolvigao dos réus
dos pedidos.

Terminou a sua alegacao com as seguintes conclusoes:

A. DA ADMISSIBILIDADE DO RECURSO
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a. No caso do acorddo recorrido, a Relagdo confirmou a decisdo proferida em
primeira instdncia com fundamentag¢do essencialmente diferente desta, na
medida em que:

Modificou a decisdo sobre a matéria de facto;

Alterou a decisdo no segmento em que aponta deficiéncias a comunicagdo
para a preferéncia.

b. Pelo que é obvio que estamos perante fundamentacgdo essencialmente
diferente, como, alids, a Relacdo deixou claro, sendo, por isso, o presente
recurso é admissivel, por ndo estarmos perante uma situagdo de dupla
conforme.

c. Ndo obstante e por mera cautela, caso assim ndo se entenda, sempre o
recurso deve ser admitido, a luz do art. 672.2, n.2 1, alinea a) do CPC, por de
uma questdo juridica transponivel para tantas outras situacbes, assumindo,
por isso, uma relevancia autonoma e independente das partes envolvidas.

B. DO MERITO DO RECURSO

d. O acorddo recorrido violou o disposto nos artigos 416.2, n.2 1, 1410.2,n.2 1,
do CC, art. 1028.2, Artigo 18.2, com a epigrafe “Envio electréonico da
informacgdo necessdria ao exercicio do direito legal de preferéncia”, do DL n.2
263-A/2007, de 23 de Julho e o artigo 10.2, sobre o envio da informag¢do para
exercicio do direito legal de preferéncia, da Portaria n.? 794-B/2007, de 23 de
julho.

e. Contrariamente ao concluido pelo tribunal recorrido, de qualquer uma
destas normas ou de qualquer uma conjugag¢do das mesmas ndo resulta, de
forma alguma, que uma dilagdo entre a data previsivel do negdcio constante
do antncio publicado no portal Casa Pronta e a data concreta da sua
celebracdo gera ao preferente o onus de uma nova comunicag¢do para dar a
preferéncia.

f. Isto porque quer a data previsivel do negdcio quer a data concreta da sua
celebracdo ndo sdo elementos essenciais do negocio, como, alids conclui o
tribunal recorrido, e ndo sendo, ndo se pode dizer que o negocio celebrado
seis meses depois da data da comunicacdo ou da data previsivel é diverso do
comunicado no antuncio do portal Casa Pronta.
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g. Da conjugacgdo do art. 416.2 do CC (“o projecto de venda e as cldusulas do
respectivo contrato”) com o art. 1028.2 do CPC (“o preco e as restantes
clausulas do contrato projetado”), referente a comunicagdo judicial para a
preferéncia, conclui-se que esta deve conter o projeto de venda e todas as
clausulas do contrato projetado.

h. No caso, como o dos autos, de preferéncia de entidades publicas, o
legislador criou, através do Decreto-lei n.2 263-A/2007, uma forma propria
para a comunicag¢do para dar a preferéncia, o recurso ao Portal Casa Pronta,
tendo ainda o legislador, no seu artigo 18.2, n.2 1, restringido expressamente o
teor obrigatorio da comunicag¢do para “os elementos essenciais da alienagdo”,
em vez do projeto de venda e de todas as cldusulas do contrato projetado,
exigidos pelos artigos 416.2 do CC e 1028.2 do CPC.

i. Mas, a definicdo do que sdo os elementos essenciais ndo pode ser subjetiva,
isto é, os elementos essenciais ndo podem ser definidos como aqueles que sdo
essenciais para o preferente, porque isso colocaria o obrigado a dar a
preferéncia numa situagdo de impossibilidade de cumprir e a lei ndo cria
obrigacoes de cumprimento impossivel, como enfatizado no Parecer do Prof.
Agostinho Cardoso Guedes junto, p. 14.

j. A inscricdo dos elementos essenciais da alienagdo em sitio na Internet de
acesso publico é feita nos termos da Portaria n.2 794-B/2007, que, no seu
artigo 10.2, n.2 1, o portal casa pronta que contém os campos obrigatorios a
preencher, que inclui o campo “data previsivel do negocio” ndo previsto na lei.

k. A forma e o tempo de pagamento do preco ndo constituem elementos
obrigatorios da comunicagdo para dar a preferéncia porque ndo constam (i)
dos campos obrigatorios do formulario do portal Casa Pronta, (ii) dos
elementos exigidos pelo artigo 18.2, n.2 1 do Decreto-lei n.2 263-A/2007, (iii)
dos elementos exigidos pelo artigo 10.2, n.2 2 da Portaria n.2 794-B/2007, e
(iv)ainda porque o obrigado a dar a preferéncia ndo é obrigado a conceder ao
preferente as mesmas facilidades de pagamento, nomeadamente, quanto a
modalidade e ou quanto ao tempo de pagamento, que concedeu ao adquirente
do negocio projetado, uma vez que estas dependem da solvabilidade de cada
um.

I. Mesmo que assim ndo fosse, a forma e o tempo de pagamento so seriam
elementos obrigatdrios de comunicagdo se correspondessem a cldusulas
acordadas entre as partes, (cfr. artigo 416.2, n.2 1 do CC), que ndo foram neste
caso, aplicando-se assim o art. 885.2, n.2 1 do CC, ou seja, o momento do
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pagamento do preco é o da entrega da coisa transmitida, que ocorre com a
celebragdo do contrato de compra e venda. Mas isso ndo significa que a
comunicacdo deve conter a data deste contrato.

m. A data da celebragdo do negodcio (contrato) ndo é obviamente uma cldusula
do contrato, ndo corresponde a um elemento essencial do contrato endo
consta dos elementos do formuldrio do portal casa pronta.

n. A exigéncia da comunicagdo a dar a preferéncia conter a data da celebragdo
do negdcio ndo tem um minimo de correspondéncia verbal com as citadas
normais legais (arts. 416.2, n.2 1, 1410.°, ambos do CC, art. 37.2 da Lei
107/2001, art. 18.2 do Decreto-lei 263-A/2007 e art. 10.2, n.2 2 da Portaria n.?
794-B/2007) constituindo, assim, uma violagdo das regras de interpretacdo da
lei previstas no art. 9.2, n.2 2 do CC.

0. Para além de ndo reconstituir o pensamento legislativo, ndo respeitando o
elemento teleologico, em obediéncia do disposto no n.? 1 do art. 9.2 do CC,
uma vez que o legislador com a criagcdo do formuldrio do sitio da Internet
www.casapronta.mj.pt visou apenas criar um mecanismo mais simples

destinado as comunicag¢ées para preferéncia e ndo alterar o regime
substantivo do respetivo direito, acrescentando mais elementos e onerando o
alienante, enquanto obrigado a dar a preferéncia.

p. A inclusdo ou ndo da data previsivel do negdcio é inconsequente para
efeitos da validade e regularidade da comunicagdo em causa, bem como, por
conseguinte, no caso de inclusdo, a ndo realizacdo do negdcio nessa data
indicada, a qual é, alids, indicada como meramente previsivel, como concluido
por Anténio Agostinho Guedes no Parecer ora junto, p. 16.

q. Alids, é essa a posicdo assumida pela jurisprudéncia, veja-se o Acorddo do
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA, de 19.06.1997, processo 96B889(11), o
Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA de 31.05.2022, Processo
1553/11.3TVLSB.L2-7(12), e ainda o Acorddo do SUPREMO TRIBUNAL DE
JUSTICA de 07.03.1995, Processo N.2 086424, "a comunicagdo ao titular do
direito de preferéncia deve incluir as condi¢goes do pagamento do preco e o
prazo normalmente previsivel para a celebragdo do negdcio, ndo se exigindo,

porém, a indicacdo precisa da data da escritura (artigo 416 do CCIV66).”(13)
que “em regra, a marcacgdo da escritura ndo se faz antes da comunicagdo ao

preferente, por se desconhecer a sua resposta; so depois desta é que serd
razodvel acertar essa data com o terceiro ou o preferente, conforme o caso; e
ela dependerd ainda da disponibilidade dos servigos notariais e do
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cumprimento prévio de diversas formalidades”. (sublinhados nossos) e por fim,
o0 acérddo da RELACAO DE COIMBRA, de 12.10.1999, Processo 1688/99(14).

11 Disponivel em http:/www.dgsi.pt/
Jstj.nsf7/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/7cla4d134ec3909b802568fc003b4198?
OpenDocument

12 Disponivel em http://www.dgsi.pt/
Jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/124d083247bfa2f480258876003458ce?
OpenDocument

13 Vide nota de rodapé 25. 14 Disponivel em

http://www.d gsi.pt/jtrc.nsf/
c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/406e5b598ed4a7ba802569bb005e0235 ?
OpenDocument

r. Tratando-se da indica¢do de uma data previsivel, a celebragdo do contrato
de compra e venda numa data diferente dessa ndo acarreta - nem pode
acarretar - deficiéncia da comunicacgdo feita ou implicar a submissdo de nova
comunicagdo no sitio supra referido, como defendido pelo acérddo recorrido,
por questoes de seguranca e certeza juridicas, valores tutelados pelo Direito
que ficariam em crise, uma vez que o preferente veria o prazo de caducidade
do direito de preferir na venda prorrogado, ad infinitum, em contraveng¢do do
prazo, intencionalmente, curto (em homenagem a seguranga e certeza
juridicas) de oito dias previsto no artigo 416.2, n.2 2, 1.2 parte do CC.

s. Para aléem disso, a realizagdo do negdcio decorrido algum prazo (seis meses
e 11 dias) desde a comunicacdo e / ou em data diferente da indicada como
previsivel ndo é relevante, porquanto o preferente, caso exer¢a a preferéncia,
ndo estd obrigado a celebrar o contrato na mesma data acordada para o
negocio projetado (ac. de 09.03.2021 do Supremo Tribunal de Justica,
processo 2997/18.5T8PDL.L1.51).

t. A inclusdo ou ndo da data da escritura (data previsivel do negdcio) e até a
celebracgdo ou ndo do contrato na data indicada na comunicac¢do ou até
mesmo, proxima da referida data é também irrelevante para efeitos de
comunicar a data de vencimento da obrigag¢do de pagamento do preco.

u. Isto porque, a data previsivel do negocio so seria relevante, para efeitos da
determinacgdo da capacidade financeira do preferente, como data do
vencimento da obriga¢cdo do pagamento do preco, quando esta coincidisse com
a data de vencimento da obrigac¢do da entrega do prédio e esta, por sua vez,
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coincidisse com a data da celebragdo do negdcio, ou entdo, por forca do
disposto no art. 885.2 do CC, esta data coincidirda com a data da entrega da
coisa e se as partes nada tiverem acordado quanto a data de vencimento da
obrigacdo da entrega do prédio, esta terd lugar na data da celebracgdo do
contrato, por efeito do preceituado no art. 879.2, alinea b) do CC.

v. Quando ndo existe correspondéncia entre a data de pagamento e a data da
celebracdo do contrato, a informagdo sobre a “data previsivel do negocio” ndo
transmite ao preferente a informacgdo sobre a data de vencimento da
obrigacdo do pagamento do preco, antes pelo contrdrio, podendo tal
informacgdo até induzir em erro o preferente.

w. A data previsivel do negdcio e a data concreta do mesmo sdo ainda
irrelevantes, por ndo existir - recorde-se obrigacdo para o preferente observar
a data previsivel, nem podia uma vez que o direito de preferéncia de uma
entidade publica, a qual estd sujeita a procedimentos especificos (cfr. artigo
9.2da Lei 8/2012 e 46.2da Lei n.2 98/97, de 26 de Agosto (LEI DE
ORGANIZACAO E PROCESSO DO TRIBUNAL DE CONTAS - LOPTC) que ndo
se compadecem com a data indicada na comunicag¢do ao preferente, nem
podem ser limitados por esta.

x. Em face do exposto, atribuir relevdncia a dilagdo entre a data concreta do
negocio e a data previsivel ou entre a data do antncio da comunicag¢do para a
preferéncia ndo tem qualquer fundamento legal. Alids, desconhece-se qual a
base legal para determinar quando é que se gera para o alienante o onus de
efetuar uma nova comunicac¢do: quando a dilagdo entre a data previsivel
constante do antincio e a data concreta do negdcio é igual ou superior a seis
meses, e se for um més, ou dois ou trés? Qual o critério?

y. De facto, nenhuma das normas aplicdveis ao exercicio do direito de
preferéncia pelas entidades publicas, a sabe, o art.2 416.2 do Codigo Civil, o
art. 1028.2 do CPC, o art. 18.2 do DL 263-A/2007 e o art. 10.2 da Portaria 794-
B/2007 dispoe que, caso a data concreta do negocio seja diferente da data
previsivel indicada no antuncio no portal Casa Pronta, é obrigatorio fazer uma
nova comunicacao.

z. Antes pelo contrario, porque isso seria defender que a data previsivel e a
data concreta do negocio sdo elementos essenciais da comunicag¢do a dar a
preferéncia, o que ndo sdo, como jd se deixou aqui demonstrado e conforme a
propria Relacdo entendeu.
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aa. Por conseguinte, ao considerar que a dilagdo de mais de seis meses entre a
data previsivel comunicada no antincio e a data concreta do negdcio gera no
alienante a obrigac¢do de efetuar uma nova comunicagdo, a Relagdo violou os
citados preceitos legais, art. 416.2 do Codigo Civil, o art. 1028.2 do CPC, o art.
18.2do DL 263-A/2007 e o art. 10.2 da Portaria 794-B/2007.

bb. O argumento do acorddo recorrido que o regime da preferéncia esta
configurado para que o preferente exerca o seu direito em data proxima a do
negocio comunicado ndo pode proceder, pois (i) confunde o exercicio do
direito a preferéncia em situagbes ndo patologicas (art. 416.2 do CC, 1028.2 do
CPC) com o exercicio do mesmo em situagoes patologicas, ou seja, de
incumprimento do referido direito (art. 140.2, n.2 1 do CC), cuja ratio legis é
necessdria diferente, (ii) o prazo para a comunicag¢do pelo preferente do
exercicio do direito de preferéncia, com o prazo para a efetiva execugdo do
mesmo e (iii) o prazo de 15 dias previsto no art. 1410.2 do CPC é para o
deposito do prego, como garantia para o alienante, e ndo para a celebracgdo do
contrato.

cc. O prazo de 8 dias previsto no art. 416.2, n.2 2 do CC consiste no prazo para
o preferente comunicar que exerce o seu direito de preferéncia sob pena de
caducidade e ndo o prazo para executar o mesmo, isto é, para celebrar o
negocio preferido.

dd. Do art. 1028.2 do CPC resulta expressamente que o preferente deve
primeiro comunicar que exerce a preferéncia dentro do prazo concedido na
comunicagdo para a preferéncia e so depois é que pode requerer um prazo
para a celebragcdo do mesmo, dentro dos 10 dias subsequentes aos 20 dias
iniciais, ou seja, o prazo de 10 dias é para requerer a marcag¢do e ndo para a
celebracgdo efetiva do negocio.

ee. No caso em apreco, os Réus pessoas singulares cumpriram, de forma
vdlida e integral, a sua obrigagdo de comunicac¢do a dar a preferéncia,
porquanto (i) Fizeram a comunicag¢do, em cumprimento do artigo 416.2, n.? 1
do CC, (ii) Atraveés do portal Casa Pronta, em cumprimento do disposto no
artigo 18.2, n.2 1 do Decreto lei n.? 263-A/2007, que substitui (ver n.2 2 do
citado preceito legal) a forma de comunicag¢do, previstas em termos gerais e
(iii) preencheram todos os campos obrigatorios, nos termos do artigo supra
articulado com o artigo 10.2 da Portaria

ff. Quanto a capacidade financeira do preferente, note-se que é dentro do
prazo de 8 dias a contar da recec¢do da comunicac¢do para a preferéncia que o
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preferente tem que decidir e manifestar a sua vontade de preferir. Sendo
dentro desse mesmo prazo que o preferente tem que determinar se tem ou
consegue obter capacidade financeira para pagar o prego do negocio
projetado.

gg. Esta argumentag¢do ndo pode proceder ndo so pelas razbes supra aduzidas,
mas também porque:

i. Insere uma componente muito subjetiva na defini¢do do contetido
obrigatorio da comunicagdo para a preferéncia, que so pode ser lido em
termos objetivos, por questoes de certeza e seguranca juridicas;

ii. Ndo se trata, aqui, de um problema de indicagdo na comunicag¢do para
preferir da data concreta do contrato de compra e venda, mas sim de um
problema da data de realizacdo dessa comunicag¢do, ou seja, o Municipio, aqui
Recorrido, s6 exerceria o seu direito a preferéncia por saber que tinha
capacidade financeira para tal, segundo o proprio, se a comunica¢do para a
preferéncia tivesse sido feita depois da revisdo orcamental, ou seja, depois de
19 de junho de 2019, sendo irrelevante se da mesma constava ou ndo a data
previsivel ou concreta do contrato de compra e venda.

iii. O legislador ndo teve esse fator -a capacidade financeira do preferente -
em consideragdo na regulacdo do exercicio do direito de preferéncia, o que se
extrai tanto da referéncia ao prazo curto de caducidade de 8 (oito) dias
previsto no artigo 416.2, n.2 2 do CC, como do artigo 19.2, n.2 3 do Decreto-lei
n.2 263-A/2007, de 23 de Julho e, bem assim, do disposto no artigo 1028.2 do
CPC, relativo ao processo de jurisdi¢do voluntdria da notificagdo para a
preferéncia.

Da inconstitucionalidade

hh. O Tribunal a quo interpreta as normas contidas nos arts. 416.2, n.2 1, do
CC, 37.2da Lei 107/2001, 18.2 do Decreto-lei 263-A/2007 e 10.2, n.2 2 da
Portaria n.2 794-B/2007 - ou mesmo incluindo ainda o art. 1410.2 do CC -, em
termos tais que viola o direito a propriedade privada consagrado no artigo
62.2 da CRP, na sua componente do direito a transmissdo, e pde em causa a
segurancga e a certeza juridicas, se lidas as ditas normas:

i. No sentido de que a celebragdo do contrato projetado decorrido mais de 6
meses da data do antincio publicado no portal casa Pronta obriga o alienante a
efetuar a uma nova comunicag¢do a dar a preferéncia;
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ii. No sentido de que a celebracgdo do contrato projetado numa data diferente
da data prevista constante do antuncio do portal Casa Prontaobriga o alienante
a efetuar a uma nova comunicag¢do a dar a preferéncia;

iii. No sentido de que a celebragdo do contrato projetado decorrido mais de 6
meses da data do antincio publicado no portal Casa Pronta e decorrido mais
de 6 meses da data previsivel para o negocio constante do referido antincio
obriga o alienante a efetuar a uma nova comunicag¢do a dar a preferéncia

ii. O entendimento sufragado pelo Tribunal a quo sacrificaria, em excesso, a
certeza e a seguranga juridicas necessdrias ao normal e bom funcionamento
do trdfego juridico, sob a égide da autonomia privada, e teria por efeito a
compressdo inconstitucional do direito de propriedade do “obrigado”, quanto
ao poder que lhe assiste de disposicdo do bem, o qual teria de notificar o
preferente tantas vezes quantas as alteracées da data concreta do negdcio
projetado, sem resultar da lei qual o periodo decorrido que imporia essa
obrigacado.

jj. Constitui ainda uma violagdo do principio da separac¢do de poderes insito no
artigo 111.2 da Constitui¢do, por corresponder a uma solug¢do criada pelo
julgador, em substituicdo do legislador, como melhor explicado no Parecer do
Professor Agostinho Cardoso Guedes ja junto, pp. 6 a 8.

Nestes termos e nos mais de Direito aplicdveis, deve o presente recurso ser:

a) Admitido, por o acorddo recorrido confirmar a sentenga recorrida com uma
fundamentacgdo essencialmente diferente;

b) Subsidiariamente, deve ser admitido, ao abrigo do art. 672.2,n.2 1, al. a) do
CPC;

c) julgado procedente e, em consequéncia, deve ser o acorddo recorrido:
i. revogado,

ii. substituido por outro que julgue improcedente a acdo e absolva os Réus dos
pedidos,

fazendo-se assim Justica.

O autor, Municipio de Sobral de Monte Agraco, veio apresentar contra-
alegacoes e interpor recurso subordinado, ao abrigo do disposto nos artigos
636.2, n.2 1 e 638.2, n.2 5, ambos do CPC, para a hipotese de o recurso da ré
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ser julgado procedente, terminando com as seguintes conclusoes:

I - Pretendendo acautelar-se a hipotese do recurso ser julgado procedente com
fundamento em contradigdo resultante do facto de o acorddo recorrido ter
considerado ndo ser obrigatoria a indicagdo da data aproximada do negdcio,
mas ter decidido que a realizacdo do negdcio mais de 6 meses apds a data
comunicada ao preferente impunha nova comunicac¢do, requer-se que seja
reapreciada a questdo da necessidade de comunicacgdo da data da celebrag¢do
do negocio, aparentemente decidida em desfavor do ora recorrido pelo
Tribunal da Relacdao.

IT - Com efeito, requer-se ao abrigo do disposto no artigo 636.2, n.2 5 do CPC,
a ampliagdo do dmbito do recurso de modo a que o Supremo Tribunal decida
se a data da celebragdo de um negocio é, ou ndo, um elemento essencial de
comunicagdo obrigatdria ao preferente.

IIT - Nestes termos, através do presente recurso e considerando a requerida
ampliagdo, pretende apurar-se se: i) data da celebragdo do negdcio é, ou ndo,
elemento essencial de comunicag¢do obrigatoria ao preferente; ii) a ndo
realizacdo do negdcio na data comunicada e a sua realizagdo mais de seis
meses apos essa data, impde, ou ndo, nova comunicagdo.

IV - No que respeita a necessidade de comunicacdo da data de celebracdo do
negocio, a 19 instdncia considerou que se trata de um elemento essencial do
negocio porquanto pode determinar a decisdo de exercer ou ndo a

preferéncia.

V - Dai que, uma tdo exuberante alteragdo da data, impusesse nova
comunicacdao.

VI - Em sentido oposto, com o claro propdsito de contornar a falta de
comunicagdo tempestiva e de salvar os efeitos de uma antiga comunicacado,
advoga a recorrente que a data da celebracdo do contrato ndo é um elemento
necessdrio da comunicag¢do para a preferéncia.

VII - Tal entendimento afigura-se-nos indefensdvel, porquanto contraria a
mens legis do art. 4162, n.2 1 do C.C., e viola claramente os principios da boa-
fé e da transparéncia.

VIII - Ademais, a lei é razoavelmente clara e a jurisprudéncia muito abundante
e elucidativa a proposito desta questdo.
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IX-0Oart.416.2,n.2 1 do CC, exige a comunicag¢do do projecto da venda e das
cldusulas do respectivo negdcio, pretendendo levar ao conhecimento do
preferente os elementos essenciais do contrato, ou seja, aqueles que lhe
permitam determinar a sua vontade e possibilidade de exercer ou ndo o direito
de preferéncia.

X - Considerando o disposto naquela norma, ainda que se admita ser
desnecessdria a comunicagdo integral de todo o clausulado, ndo serd,
seguramente, desnecessdria a comunicag¢do de elementos e condigoes
essenciais do contrato, nas quais se inclui, incontornavelmente, o tdo
determinante elemento tempo, traduzido na data da celebragdo do negdocio.

XI - E incontestdvel que a data da celebracdo de um negdcio pode determinar
decisivamente (e, frequentemente, determina) a vontade e a possibilidade de
exercer a preferéncia.

XII - Da jurisprudéncia undnime dos Tribunais decorre a necessidade de serem
fornecidos ao preferente todos os elementos indispensdveis para poder
decidir, livre e conscientemente, se quer ou ndo exercer o direito.

XIII - E o elemento tempo é fundamental e essencial para a determinag¢do do
interesse, da vontade e da propria capacidade negocial do preferente.

XIV - Tanto que, como se demonstrou, a data indicada para a celebragdo do
negocio, a Camara ndo reunia condigées financeiras que lhe permitissem
exercer o seu direito de preferéncia. Mas, a data da efectiva realizagdo do
mesmo, reunia cabalmente essas condigées, e estava financeiramente capaz
de exercer o seu direito, conforme resultou da documentacdo financeira e
orcamental que se juntou.

XV - Com efeito, com a aprovacdo em 19 de Junho de 2019 da 1¢ revisdo as
opgoes do plano e ao orgamento de 2019 ja teria sido possivel cabimentar a
verba necessdria a aquisi¢do da Capela.

XVI - Porem, o exercicio do direito de preferéncia ndo lhe foi permitido, ja que
foi ocultada a realizacdo do negocio e seus elementos essencidis.

XVII - Assim, duvidas ndo restam de que a data é necessariamente um
elemento determinante e, por conseguinte, de indicagdo obrigatoria.

XVIII - Por seu turno, o art.1028.2, n. 21, do CPC prescreve que «quando se
pretenda que alguém seja notificado para exercer o direito de preferéncia,
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especificam-se no requerimento o precgo e as restantes cldusulas do contrato
projetado”.

XIX - Ora, no projeto de contrato figura necessariamente a indicacdo da data
da respectiva celebragdo, o preco e as condigoes de pagamento.

XX - Para além de entenderem que as condicoes de pagamento e a data da
celebracdo do contrato sdo elementos objetivamente essenciais, que devem
por isso ser comunicados ao preferente, a doutrina e a jurisprudéncia tem
considerado que a falta de elementos essenciais ou a comunicacdo de
elementos erroneos faz com que a comunicagcdo ndo produza os efeitos de
comunicagcdo para preferéncia.

XXI - Por outro lado, ndo esquegamos que a data da celebragdo do negocio é,
na generalidade dos casos, o momento em que é pago o preco devido.

XXII - Dai que o prazo acordado para celebragdo do negdcio seja na
generalidade dos casos importantissimo, enquanto elemento determinante
para que o preferente decida, ou ndo, exercer a preferéncia porquanto é desse
prazo que ele dispbe para reunir o preco.

XXIII - Por essa e outras razoées, a jurisprudéncia tem decidido no sentido de
considerar que a data da celebragdo da escritura de compra e venda é
elemento obrigatorio da comunicacdo para preferéncia.

XXIV - Como assertivamente faz notar o Professor Lebre de Freitas (no
parecer junto aos autos) ndo é economicamente indiferente a data do

pagamento.

“- Por um lado, as flutuagées do valor do dinheiro, medida-padrdo por natureza
instdvel, evidenciam que ndo é o mesmo pagar 100 em certa data ou pagar
esses 100 depois de sobre ela decorrido um periodo significativo;

- Por outro lado, as disponibilidades financeiras do Adquirente ou do Titular
podem ndo ser as mesmas hoje ou no futuro, designadamente pela
possibilidade de entretanto recorrer ao crédito, a venda de um bem ou a
cobranca de uma quantia que lhe seja devida;

- Finalmente, a obten¢do imediata de certa quantia pode implicar custos (juro
a pagar, menor valor obtido numa venda apressada) ou perda de rendimentos
(juro ou renda que deixa de se auferir, sacrificio de aplicagbées que, de outro
modo, no imediato e ainda que transitoriamente, se fariam).”
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XXV - Em suma, é incontestdvel que a data da celebracdo de um negocio
determina decisivamente na maioria das vezes a vontade e a possibilidade de
exercer a preferéncia.

XXVI - “E ndo se diga que circunstdncias como as descritas respeitam a mera
esfera subjetiva do Adquirente ou do Titular ndo revestindo por isso de
objetividade que leve a considerd-las suscetiveis de transferéncia
intersubjetiva no ato de substituicdo do primeiro pelo segundo: uma coisa é a
sua concretizag¢do, de um ou outro modo, na esfera pessoal de determinado
sujeito e outra a realidade objetiva da constatacdo de que, independentemente
das particularidades de cada caso, para ninguém é equivalente pagar hoje ou
pagar amanhd a mesma importdncia pecunidria nominal.”

XXVII- Por se tratar de um elemento de menc¢do obrigatoria é que no Portal da
Casa Pronta existe um campo de preenchimento obrigatorio destinado a
insercdo da data previsivel do negocio!

XXVIII - O Acorddo recorrido confere validade a comunicagdo realizada
através do formuldrio, assumindo que a informag¢do necessdria serd apenas
aquela cuja indicagdo o mesmo solicita, concluindo desse modo que a auséncia
de um campo destinado a indicag¢do da forma ou data do pagamento, inculca a
ideia de que estes elementos ndo sdo essenciais, de comunicag¢do obrigatoria.

XXIX - Ora, seguindo esta logica de raciocinio, for¢oso sera entdo concluir que
a data da celebragdo do negdcio é um elemento essencial, posto que o
formuldrio contempla um campo de preenchimento obrigatdrio onde é
necessdrio indicar a data de celebragdo do negdcio.

XXX - O Acorddo recorrido padece de contradi¢gdo na sua fundamentacdo na
medida em que, por um lado, conclui pela desnecessidade de se comunicar o
modo e as condigdes de pagamento, justificando que a data provavel do
negocio permite ao preferente perspectivar o momento da exigibilidade do
preco. Mas, por outro, julga também desnecessdria a comunicag¢do da data
previsivel do negdcio!

XXXI - A questdo relativa as consequéncias da enorme dilagdo entre a data

comunicada e a data real ndo pode deixar de ser analisada a luz do espirito
subjacente ao instituto do direito de preferéncia e das regras da boa-fé e da
transparéncia.

XXXII - Assim, bem andou o Tribunal da Relagdo de Lisboa, ao julgar em
conformidade com o Tribunal de 19 instdncia, que o negocio que veio a ser
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realizado mais de seis meses apos a comunicagdo inicial, constitui claramente
um negocio diverso do que foi anunciado, gerando dever a nova comunicagdo.

XXXIII - Para alem do teor literal das normas de direito civil aplicadveis, é
fundamental que a apreciac¢do da questdo sub iudice observe os principios
gerais do Direito, enquanto fundamentos éticos e racionais, de carater
abstrato e geral, que informam todo o ordenamento juridico, garantindo a
justica, a coeréncia e a equidade as decisoes.

XXXIV - Provou-se que o0s vendedores conheciam plenamente o profundo e
sério interesse do Municipio (jd por diversas vezes manifestado) na aquisi¢cdo

da Capela!

XXXV - Dai a conclusdo extraida pelo Professor Lebre de Freitas no parecer
que se juntou:

“Se a comunicag¢do da data do vencimento da obrigagdo de pagar o preco e a
da escritura ndo constituisse elemento essencial da notificagdo para o
exercicio do direito de preferéncia, o facto de ela ser concretamente
comunicada ao Titular constituiria elemento disponibilizado pelo Alienante
para a decisdo a tomar sobre o exercicio do direito. Alterar posteriormente
essa data (ndo pondo sequer a hipotese de ela ter sido de inicio
conscientemente adulterada) significa modificar os pressupostos da decisdo do
titular, pelo que a renovacdo da notificagdo para preferéncia sempre se

imporia.

A reforcar esta conclusdo, estd o facto de os Vendedores terem tido
conhecimento da intencdo reiterada que o Municipio tinha de exercer o direito
de preferéncia, a ponto de terem com ele celebrado, no ano anterior, uma
transacdo judicial que o reconhecia.

O principio da boa-fé exigiria, em qualquer caso, a prdtica de nova notificacdo,
de preferéncia por meio, no que ao Municipio respeita, mais personalizado.”

XXXVI - De facto, parece-nos evidente que o obrigado a preferéncia - estando
de boa-fé! - deve proceder a comunica¢do dos elementos que permitam ao
preferente o exercicio do seu direito, e ndo omitir ou transmitir elementos
incorretos, trapaceando o preferente e obviando o exercicio do seu direito de
preferéncia.

XXXVII - Claro estd que, transmitindo-se incorrectamente, ou alterando-se
posteriormente a comunicag¢do, algum daqueles elementos, mormente a data
da celebracgdo do negocio, estd a impedir-se ou a dificultar o exercicio do
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direito, o que naturalmente contraria as regras da boa-fé e o espirito
subjacente ao direito de preferéncia.

XXXVIII - Pelo que forgoso serd concluir que os vendedores ndo actuaram de
boa-fé quando, alterando a data inicialmente comunicada, ndo deram desse
facto conhecimento ao preferente, aqui recorrido.

XXXIX - A recorrente questiona qual é o critério para determinar quando é que
a dilagdo (entre a data comunicada e a data real) impée a necessidade de
efectuar nova comunicagdo.

XL - A questdo colocada pela recorrente, ainda que ndo resulte directamente
da letra de uma norma, estd claramente na mens legis das disposi¢coes
conjugadas dos arts. 4162, 1410 ambas do CC e 10282 do CPC, interpretadas a
luz dos principios gerais do Direito.

XLI - O critério serd o da diligéncia de um «bonus pater familiae» em face das
circunstdncias do caso, da razoabilidade, do bom senso, da boa-fé e da
transparéncia.

XLII - Assim sera de concluir que: i) A data da celebragdo do negdcio é um
elemento essencial a comunicar ao preferente; ii) Ainda que - por mera
hipétese académica - a data ndo se tratasse de um elemento essencial do
negocio, a partir do momento emque é comunicada ao preferente, a sua
posterior alteracdo sempre imporia nova comunicag¢do, atentos os principios
gerais de Direito, da boa-fé e da transparéncia.

XLIII - A recorrente suscita também a inconstitucionalidade do Acorddo
recorrido por alegada violagdo do direito de propriedade (622 da CRP)
atendendo a interpretacdo que foi feita das normas dos arts. 4162, n.2 1 do
C.C., art. 102, n.2 1 da Portaria n.2 794-B/2007.

XLIV - A interpretag¢do das referidas normas orientou-se pelos principios
gerais do direito, da boa-fé e da transparéncia, respeitando o espirito do
sistema e a letra da lei.

XLV - A interpretacdo feita pelo Tribunal da Relagcdo ndo viola nenhuma norma
constitucional, ndo merecendo provimento a arguig¢do de
inconstitucionalidade.

XLVI-Inconstitucional seria a interpretacdo das referidas normas de acordo
com o entendimento da recorrente, por violagdo dos principios gerais do
direito, nomeadamente do principio geral da boa-fé que deve presidir a
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formacdo dos contratos.

XLVII - Entendimento esse, que em ultima instdncia, lhe permitiria comunicar
hoje ao preferente a decisdo de celebrar um contrato, sem menc¢do da data da
respectiva celebracdo, do modo e das condi¢goes de pagamento do precgo, vindo
0 mesmo a ser celebrado daqui a 10 ou 20 anos sem nova comunicagdo!

XLVIII - Face ao que se vem expondo impobe-se concluir que bem andou o
Tribunal da Relagdo ao confirmar a decisdo da 12 instdncia, na parte em que
julgou procedente a acc¢do, considerando que os réeus vendedores incumpriram
a obrigagdo que sobre eles recaia de dar preferéncia na alienagdo ao
Municipio, alienando a Capela sem prévia comunicagdo, ja que a alteragdo tdo
exuberante da datada celebragdo do negdcio necessariamente impunha nova
comunicacdo.

Nestes termos, deverad o recurso ser julgado improcedente,
Fazendo-se assim a habitual Justica!
Obtidos os vistos, cumpre decidir.

Face ao teor das alegacoes apresentadas pelos recorrentes, sao as seguintes
as questoes a decidir:

Recurso principal

A. Se uma dilacao superior a seis meses entre a data previsivel do
negocio constante do anuncio publicado no Portal Casa Pronta,
referente ao exercicio do direito legal de preferéncia, nos termos
previstos no DL n.2 263-A/2007, de 23/7, e a data concreta da sua
celebracao, nao gera ao preferente o 6nus de uma nova comunicac¢ao
para preferéncia, porque a data da celebracao do negdcio nao é um
elemento essencial do contrato e nao consta dos elementos do
formulario do referido Portal e;

B. Se a forma como o Tribunal recorrido interpreta o disposto nos
artigos 416.2, n.2 1 e 1410.2, do Cédigo Civil; 37.2, da Lei n.2 107/2001;
18.2, do DL 263-A/2007 e 10.2, n.2 2, da Portaria n.2 794-B/2007, viola o
direito a propriedade privada consagrado no artigo 62.2 da CRP, na sua
componente do direito a transmissao e poe em causa a seguranca e
certeza juridicas, por impor ao obrigado a preferéncia a ter de notificar
o preferente tantas vezes quantas as alteracoes da data concreta do
negocio projectado; bem como constitui, ainda, a violagao do principio

21 /31



da separacao de poderes insito no artigo 111.2, da CRP.
Recurso subordinado

C. Se a data da celebracao do negocio é, ou nao, elemento essencial de
comunicac¢ao obrigatoria ao preferente e;

D. Se a nao realizacao do negdcio na data comunicada e a sua
realizacao mais de seis meses apos essa data, impoe, ou nao, nova
comunicacao.

Sao os seguintes os factos dados como provados:

9- No concelho e freguesia de Sobral de Monte Agraco existe um antigo
templo designado por Capela Romano Goética do Salvador que foi classificada
como imovel de interesse publico por via do Decreto n2. 40361 de 20 /10/1995;

62. Através da AP. .42 de 07/09/2015, o Autor logrou registar o prédio aludido
nos autos (no qual se encontra implantada a Capela do Salvador do Mundo)
em nome da Fabrica da Igreja Paroquial do Sobral de Monte Agraco, (cfr.
Doc.9 junto com a petigdo inicial).

79. Apos o decurso de um processo de retificacdo, foi declarada a nulidade do
registo de propriedade em nome da Fabrica da Igreja Paroquial, cfr. Docs, 2 e
3 da contestacdo;

9- Por forg¢a desse cancelamento foi convertido em definitivo o registo de
aquisi¢cdo em favor dos anteriores proprietdrios do imovel e demais RR, em
resultado do registo n®. ... ... ............. 13.

9°. No dia 03/09/1976 foi celebrada uma escritura de partilha, cujo teor se da
por integralmente reproduzido, da qual consta a Verba N°. 15, cujo teor se
transcreve na parte relevante:

Verba N°. 15: Um prédio urbano constituido por uma casa de arrecadacdo em
ruinas e logradouro, no... da freguesia e concelho do Sobral de Monte Agraco,
a confinar de norte e poente com prédio rustico pertencente a herdeiros de
NN, e do sul e nascente com caminho, o qual é parte da descricdo predial
numero . e e e e e e e s ..a do livro B-setenta e sete, omisso a
respetzva matriz mas ja fezta a partzczpagao para a sua inscrigcdo em vinte e
oito de agosto findo. (...).

10°. Em 13-11-2015 os RR efetuaram um pedido de registo, sob o N9, ...
correspondente as verbas 14 e 15 da referida escritura de partilha referida em
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99) e do qual constam as seguintes declaragoes complementares em cuja parte
relevante consta:

“1- Prédio misto denominado “...” sito nos limites de ..., freguesia e concelho
de Sobral de Monte Agraco, composto por:

- parte urbana: casa em ruinas e logradouro, com a drea coberta de 75 m2 e
logradouro com 405 m2 inscrita atualmente na matriz urbana sob o art. .132
da freguesia de Sobral de Monte Agraco; e

- parte rustica: cultura arvense, oliveira mato e vinha com a drea de 48720 m2
por dele fazer parte a parte urbana desta descricdo, inscrita na matriz
cadastral sob o art. 81 2 da secg¢do E da freguesia do Sobral do Monte Agraco;
a confronto de norte, sul e nascente com caminho e poente com OO.

2- Verba 15-Prédio urbano a desanexar da descri¢do 553/Sobral de Monte
Agraco que corresponde integralmente a parte urbana acima indicada.

11¢9. Através do pedido de registo N@. ... ..... 15 o requerente pretendia que o
prédio urbano fosse desanexado do prédio rustico adquirindo uma inscrigdo
autonoma 12°. Esse pedido de registo foi efetuado na inscrigdo do imovel na
Conservatoria do Registo Predial do Sobral de Monte Agraco, atualmente, sob
on?2101/20150907 da Freguesia do Sobral do Monte Agraco.

139- O Imovel atualmente sob esse numero de registo corresponde a verba N°.
15 da escritura de partilha referida em 99.

14°. Da certiddo do registo predial relativamente ao prédio ora designado pela
Matriz ..3 consta o seguinte:

“Matriz .13
Composicdo e Confrontagoes:

Desanexado do prédio n2. 533 da Freguesia do Sobral de Monte Agracgo”, cfr.
Certiddo do registo predial do imovel junta como doc. 5 da contestacgdo.

15%. No dia 01 de Outubro de 2019, através de escritura publica de compra e
venda os RR (pessoas singulares) declararam vender a Ré “Cipreste- Turismo
de Habitag¢do, Ld%” e esta declarou comprar, pelo valor de 55.000 euros, o
prédio urbano que constitui um edificio de um piso composto de capela usada
como arrecadagdo e adega com lagar, correspondente as ruinas da Capela do
Salvador do Mundo, classificada como imovel de interesse ptblico, (...)
inscrito na matriz predial urbana sob o art. .13, com o valor patrimonial de
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10.779, 30 euros.”

16°. Os RR publicaram no Portal Casa Pronta um antncio do qual consta:
“Entidade

Camara Municipal de Sobral de Monte Agraco
Diregdo Regional de Cultura e Vale do Tejo (DGPC)
N¢ antincio: 17631/2019 Data do antncio: 20-03-2019
Compradores Nome/ Firma ou denominagdo
Cipreste- Turismo de Habitagdo Ld4,

Identificacdo do Imovel

Descrigdo em ficha 2101

Dados da transmissdo

Tipo de negocio: Compra e Venda

Preco / Moeda

55.000,00 euros

Data previsivel do negdcio

05-04-2019, cfr. Doc. 1 junto com a contestagdo.”

179 - Com vista ao exercicio do direito de preferéncia, o autor depositou a
quantia de € 55.000,00, a ordem dos presentes autos, na agéncia da Caixa
Geral de Depdsitos de Sobral de Monte Agrago (facto aditado atendendo a sua
relevancia para a decisao da causa, ao abrigo do disposto nos artigos 6072, n2
4 e 6632, n? 2, CPC, tendo por base o contetido da “guia de depdsito” junta
pelo autor com o requerimento de 13-03-2020).

Recurso principal

A. Se uma dilacao superior a seis meses entre a data previsivel do
negocio constante do anuncio publicado no Portal Casa Pronta,
referente ao exercicio do direito legal de preferéncia, nos termos
previstos no DL n.2 263-A/2007, de 23/7, e a data concreta da sua
celebracao, nao gera ao preferente o 6nus de uma nova comunicacao
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para preferéncia, porque a data da celebracao do negodcio nao é um
elemento essencial do contrato e nao consta dos elementos do
formulario do referido Portal.

Quanto a tal, alega a recorrente que o Acérdao recorrido nao pode subsistir
porquanto do disposto nos artigos 416.2, n.2 1; 1410.2, n.2 1, do Cddigo Civil;
10128.9, do CPC; 18.2, do DL n.2 263-A/2007, de 23/7 e 10.2 da Portaria n.2
794-B/2007, de 23/7, nao resulta que uma dilacao entre a data previsivel do
negocio contante do anuncio publicado no Portal Casa Pronta e a data
concreta da sua celebragao gera ao preferente o 6nus de uma nova
comunicagao para dar a preferéncia, ndao se podendo concluir que um negocio
celebrado seis meses depois da data da comunicacao ou da data previsivel é
diverso do comunicado no referido anuncio.

O que mais se reforgca atento a que a data da celebragao do negécio nao é uma
clausula do contrato, nao corresponde a um elemento essencial do contrato e
nao consta dos elementos do formulario do referido Portal.

Contrapoe o autor, recorrido, que o negocio efectuado mais de seis meses
depois do anunciado consubstancia um negécio diverso do primeiro, com o
fundamento em que ao preferente devem ser fornecidos todos os elementos
indispensaveis para poder decidir se quer ou nao exercer o direito, para o que
¢é relevante o “elemento tempo”, para mais, atento a que, na data anunciada
nao reunia condicoes financeiras para exercer a preferéncia, o que ja se
verificava a data em que o negdcio se realizou e os vendedores sabiam do seu
interesse em adquirir o imoével em causa, por ja, por diversas vezes, ter
manifestado essa intencao.

No Acoérdao recorrido, considerou-se que o negdcio consumado é diferente do
anunciado, atento o tempo decorrido, tornando obrigatdria uma nova
notificacao para preferéncia, até porque, refere-se, “... ao longo de tal prazo
podem ocorrer alteragoes ao nivel da capacidade financeira do preferente, que
permitiriam realizar a aquisi¢do do imovel em causa”, estando o regime da
preferéncia “configurado para que o preferente exerca o seu direito em data
proxima a do negocio consumado”.

A questao reside, pois, em determinar se o negécio celebrado mais de seis
meses decorridos apds a data anunciada, ainda € o mesmo ou é diverso do
anterior.

Como se refere no Acordao em analise, decorre do disposto nos artigos 416.2 e
1410.2, do Cdédigo Civil e 1028.2, n.2 2, do CPC, que os prazos para comunicar

25/ 31



e exercer o direito de preferéncia, sao curtos, variando entre 8 dias e 6 meses,
o que se compreende atento a que o obrigado a preferéncia ndao pode estar
sujeito a um prazo longo que inviabilize o negécio com um terceiro, mas ao
invés, o preferente tem de dispor de um prazo que lhe permita, em
consciéncia, aquilatar dos termos do negdcio e se tem condigoes para o fazer.

Dai que nos termos do disposto nos artigos 416.2, n.21 e 1410.2, n.2 1, ambos
do Cédigo Civil, se exija que seja comunicado ao titular do direito o projecto
da venda e as cldusulas do respectivo contrato, os elementos essenciais da
alienacao.

Como refere Manuel Henrique Mesquita in Obrigacdes Reais E Onus Reais,
Almedina, 1990, a pag.s 206/7 (nota 128), tal comunicagao visa evitar que o
preferente abdique irreflectidamente do direito que lhe assiste, antes de lhe
serem notificados os termos concretos e essenciais da alienacgao a realizar e
uma eventual renuncia a esse direito sé pode ter lugar depois de o preferente
conhecer os termos essenciais da alienagao projectada.

Se a data concreta da efectiva realizacao do negdcio nao faz parte dos
elementos essenciais do negdcio, ainda assim nao lhe é irrelevante. Pelo
contrario, reveste-se de capital importancia, designadamente se no momento
em que € comunicada a preferéncia, o preferente ndao tem condigoes
financeiras para o consumar, mas ja as detém quando, com dilagao temporal, o
negocio vem efectivamente a ser realizado.

De resto, foi com base nesta argumentacao hipotética que a Relagao
considerou que se trata de um negdcio diverso e que carecia de ser
novamente comunicado ao preferente, o que nao aconteceu e se concedeu a
preferéncia ao autor.

Efectivamente se, no momento em que é comunicada a preferéncia o autor
nao detinha capacidade financeira nao poderia exercer o direito, mas coisa
bem diferente é o negédcio vir a consumar-se mais de 6 meses depois e nessa
altura, o mesmo ter capacidade financeira para adquirir o imoével sujeito a
preferéncia.

Como resulta dos preceitos acima por ultimo referidos, o regime legal do
exercicio do direito de preferéncia esta gizado para ser exercido em data
muito préxima da comunicacao para a preferéncia, momento no qual o
preferente tem de decidir se o exerce ou nao, pelo que um negocio realizado
mais de 6 meses depois da comunicacado tem de se considerar como negocio
diverso do comunicado (assim se responde a duvida da recorrente sobre qual
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o critério temporal para assim se considerar, atento a que o prazo mais longo
fixado é o de 6 meses, referido no artigo 1410.2, n.2 1, do Cdédigo Civil).

De resto, o autor alega expressamente a factualidade acima referida, cf.
artigos 42.2 a 44.°2 da peticao inicial, bem como alega, cf. artigos 23.2 a 28.9,
que ja anteriormente tinha intentado accao com vista a exercer a preferéncia
sobre o imovel em causa, que acabou por transacgao, cf. documentos juntos aos
autos, o que permite a este Tribunal, ter em consideracao tal factualidade, nos
termos do disposto no artigo 674.2, n.2 3, ex vi artigo 682.2, n.2 2, ambos do
CPC.

A matéria de facto atinente a alteracao das condigoes financeiras do autor, nao
obstante, como acima referido, tenha sido alegada, nao foi considerada nem
como provada nem como nao provada pelas instancias.

Todavia, atento a que, pelas razoes acima expostas, o negocio realizado em 01
de Outubro de 2019 é diverso do comunicado em 20 de Marco desse ano,
carecia de nova comunicagao para preferéncia, que nao foi efectuada, pelo
que, mesmo sem considerar tal factualidade, tem de se concluir, como
decidido na Relacao, que o direito de preferéncia a que se arroga o autor,
relativamente ao negécio realizado em 01 de Outubro de 2019, nao se
encontra extinto por caducidade.

Como refere Manuel Henrique Mesquita, ob. cit., pag. 196, no caso de
exercicio de um direito legal de preferéncia, como se verifica no caso em
aprego, uma vez que o mesmo ¢ concedido pelo artigo 37.2, da Lei n.°
107/2001, de 08 de Agosto, “... enquanto o preferente ndo fizer valer a
prelagdo, cada venda de que o imovel seja objecto origina um direito
autonomo de preferéncia. O preferente pode, por conseguinte, desinteressar-
se de determinada alienagdo e vir a preferir numa outra que ocorra
posteriormente. O direito de preferéncia deriva da lei e nasce (ou renasce)
sempre que se verifiquem o0s pressupostos que o condicionam”.

Consequentemente, deveriam os obrigados a preferéncia, antes de consumar o
negocio anunciado em 20 de Margo de 2019, com data previsivel de realizacao
em 05 de Abril de 2019 e s6 realizado em 01 de Outubro de 2019, proceder a
nova comunicagao para preferéncia ao titular do direito, no caso o autor.

O que mais se reforga atento a que os réus sabiam do interesse do autor no
exercicio desse direito, assim o exigindo a boa fé negocial, cf. artigo 762.2, n.?
2, do Cddigo Civil.
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Em face desta conclusao, irrelevante se torna tudo o que a recorrente alega
acerca do que deve entender-se por elementos essenciais do negocio e do que
consta ou nao consta do formulario do Portal Casa Pronta.

Do que se trata, reitera-se, € que o negocio realizado em 01 de Outubro de
2019, antes comunicado em 20 de Margo desse ano, ¢ diverso do anunciado e
como tal, impunha aos obrigados a preferéncia uma nova comunicac¢ao ao
autor para exercicio do direito de preferéncia, o que estes omitiram de todo,
permitindo ao preferente exercer tal direito, nos termos que lhe sao
conferidos pelo disposto no artigo 1410.2, n.2 1, do Cddigo Civil e que o
mesmo exerceu através da presente accao.

O que se impunha aos réus é que realizassem o negocio em lapso temporal
préximo da comunicacgao para a preferéncia, de molde a permitir que, nesse
periodo, o preferente estivesse na posse de todos os elementos necessarios a
tomada de decisdo de exercer ou nao exercer o direito de preferéncia, sem
que resulte dos autos qualquer razao justificativa de tamanha dilagao temporal
entre a comunicagao para a preferéncia e a realizacao do negocio e nao que a
data da realizagao do negdcio seja elemento essencial a transmitir, como, de
resto, assim se considerou no Acoérdao recorrido.

Consequentemente, quanto a esta questao, improcede o recurso.

B. Se a forma como o Tribunal recorrido interpreta o disposto nos
artigos 416.2, n.2 1 e 1410.2, do Cadigo Civil; 37.2, da Lei n.2 107/2001;
18.2, do DL 263-A/2007 e 10.2, n.2 2, da Portaria n.2 794-B/2007, viola o
direito a propriedade privada consagrado no artigo 62.2 da CRP, na sua
componente do direito a transmissao e poe em causa a seguranca e
certeza juridicas, por impor ao obrigado a preferéncia a ter de notificar
o preferente tantas vezes quantas as alteracoes da data concreta do
negodcio projectado; bem como constitui, ainda, a violacao do principio
da separacao de poderes insito no artigo 111.2, da CRP.

A recorrente alega a referida inconstitucionalidade, com o fundamento em que
a interpretacao feita no Acordao recorrido das normas ora citadas, viola o
direito a propriedade privada, por se considerar que:

- a celebracao do contrato projectado decorridos mais de 6 meses da data do
anuncio publicado no Portal Casa Pronta, obriga o alienante a efectuar uma
nova comunicacao a dar a preferéncia;

28 /31



- a celebracgao do contrato projectado numa data diferente da constante no
referido anuncio, obriga o alienante a efectuar nova comunicacdo a dar a
preferéncia e;

- a celebracgao do contrato projectado decorridos mais de 6 meses da data do
referido anuncio e decorridos 6 meses da data previsivel anunciada para a
realizacao do negocio, obriga o alienante a efectuar nova comunicagao a dar a
preferéncia.

Dispoe o artigo 62.2, n.2 1, da CRP que:

“A todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em
vida ou por morte, nos termos da Constituicdo”.

Como referem Gomes Canotilho e Vital Moreira, in CRP Anotada, Vol. I,
Coimbra Editora, 2007, pag. 802, o direito ali consagrado abrange a liberdade
de adquirir bens; a liberdade de uso e fruicao dos bens de que se é
proprietdrio; a liberdade de os transmitir e o direito de nao ser privado deles.

Como é 6bvio, no caso em apreco, nao esta em causa a violagao de tal direito
em qualquer das vertentes enunciadas, designadamente na sua vertente do
direito a transmissdao, mas apenas e tao so averiguar da possibilidade de
exercicio do direito de preferéncia por parte do autor, nos moldes que a lei
ordinaria o consagra, pelo que nao se verifica a invocada
inconstitucionalidade.

Efectivamente, ndao se nega que o direito de preferéncia constitui uma
restrigao ao direito da venda de um bem, relativamente a livre opgao do
sujeito a quem se pretende realizar a venda.

No entanto, permanece incolume o direito de vender ou nao vender, a
oportunidade ou momento em que se pretenda realizar a alienagao e o
respectivo montante, uma vez que, como consabido, o exercicio do direito de
preferéncia apenas atribui ao preferente a prioridade ou primazia na
celebragao de determinado negocio juridico (alienagao/aquisi¢cao de um
determinado bem), desde que manifeste vontade para tal e nas mesmas
condicoes que foram acordadas entre o obrigado a preferéncia e um terceiro.

A preferéncia confere esta primazia no respeito absoluto de tais condigoes,
sendo usual a doutrina referir-se a que o preferente goza do direito “tanto por
tanto”.
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Obrigacgao que os alienantes cumpriram relativamente a venda inicialmente
anunciada, sem que justifiquem a dilagdao entre o anuncio e a concretizacao da
venda e relativamente a esta, nao obstante a mencionada dilagao temporal,
nao tenham informado o preferente.

De resto, como refere Manuel Henrique Mesquita, ob. cit., pag.s 206/7,
igualmente ja citada nota 128, subjacente ao regime legal das preferéncias
estao razoes de interesse publico, de natureza imperativa, ndo impondo aos
interessados a obrigacao de preferir (como nao impoe ao obrigado a obrigagao
de vender, como acima ja referido), limitando-se a proporcionar aos
interessados os instrumentos que permitem o exercicio desse direito.

Também, Pires de Lima e A. Varela, Cédigo Civil Anotado, Vol. III, 2.2 Edicao
Revista e Actualizada (Reimpressao), Coimbra Editora, 1987, a pag. 94,
apontam como hipdteses de restrigdao ao direito de propriedade, as
decorrentes de normas que satisfazem interesses predominantemente
publicos ou privados, em que se inserem - como no caso em aprego - as que
visam a defesa dos valores artisticos e arqueoldgicos, traduzida na atribuigao
ao autor do direito de preferéncia em causa.

Como referem Jorge Miranda/Rui Medeiros, Constituicao Portuguesa Anotada,
Tomo I., Coimbra Editora, 2005, a pag. 628, nota VI ao artigo 62.2 da CRP, a
Constituicao admite que outras restrigoes que nao so6 as resultantes dela
propria, sejam declaradas pela lei. Uma delas, assenta no reconhecimento do
exercicio do direito de preferéncia, que comprime ou restringe o direito de
propriedade nos termos supra referidos.

Por outro lado, contrariamente ao alegado pela recorrente, o que estd em
causa nao é se a data da realizagdao do negocio é elemento essencial nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 416.2, n.2 1, do Cddigo Civil,
mas sim se a dilagao temporal verificada entre a comunicagao para a
preferéncia e a consumacgao do negdécio impunha ou nao nova comunicagao.

Pelo que, com o devido respeito, nao se trata de nenhuma “interpretacao
criativa” dos preceitos legais em que se baseia a decisao, nem o julgador se
substituiu ao legislador ao decidir como decidiu, pelo que, igualmente, nao se
mostra violado o disposto no artigo 111.2 da CRP.

O que nao se compreenderia, até a luz das invocadas seguranca e certeza
juridicas, é que o obrigado a preferéncia comunicasse os termos em que
pretende realizar a venda de um imdvel, com previsibilidade da iminéncia da
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sua concretizagao e a viesse a realizar mais tarde, com maior ou menor
dilagao temporal, sem qualquer justificacao e sem disso dar conhecimento ao
preferente.

O legislador ordinario consagrou o direito de preferéncia em causa e fixou os
termos em que o mesmo pode ser exercido e o julgador, aplicando as normas
aplicaveis limitou-se a decidir o pleito em conformidade, com o que, como é
natural e usual, uma das partes ou ambas, no seu direito, discordam da
solucao encontrada.

Consequentemente, nao se verificam as apontadas inconstitucionalidades.
Pelo que, também, quanto a esta questao, improcede o recurso.
Face ao que, improcede, na sua totalidade, o recurso interposto pela ré.

Na sequéncia do que fica prejudicado o conhecimento do recurso subordinado,
sendo que a questao acima elencada em “D”, ja foi analisada e decidida
aquando da apreciacao da questao elencada em “A”.

Nestes termos, se decide:

Julgar improcedente o presente recurso, negando-se a revista e,
consequentemente, mantém-se o acordao recorrido, nao se conhecendo, por
prejudicado, do recurso subordinado.

Custas, do presente recurso, a suportar pela recorrente.

Lisboa, 29 de Janeiro de 2026
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