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CONTRATO DE ARRENDAMENTO EMBARGOS DE TERCEIRO
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Sumario

Sumario (art.2 663.2n.2 7 do C. P. Civil):

I - Em regra, o locatario, enquanto possuidor precario, nao pode langcar mao
dos embargos de terceiro com fundamento na titularidade do seu direito
incompativel com a penhora.

IT - Aquela regra comporta duas excegoes: quando o locatario, nas situacoes
em que tenha sido penhorado um bem pertencente a um terceiro, exerce os
seus meios de tutela possessoria contra o exequente e contra o executado, em
representacgao do tal terceiro; quando a relagao juridica locaticia se tenha
constituido antes da penhora do bem objeto da locagao.

III - Se a oneragao do direito de propriedade por via de relagao arrendaticia
ocorrer apos o registo da penhora incidente sobre o bem arrendado, aquele
ato de oneracao é ineficaz em relacdo ao exequente (art.2 819.2 do Cédigo
Civil) e acarreta a extincao, por caducidade, do direito ao arrendamento (art.
824.2, n.2 2, do mesmo diploma legal).

IV - Face aquela caducidade do direito ao arrendamento, ndao pode o
embargante de terceiro/locatario fundar a sua pretensao na alegada violagao
de um direito de preferéncia na alienacao do imoével (cfr. o art.2 1091.2, n.2 1
a), do Codigo Civil).

Texto Integral

I. Relatorio:
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AA, com o N.I.F. ... ... ..., deduziu oposicao mediante embargos de terceiro,
pedindo que: os embargos sejam admitidos; seja reconhecida a embargante
como legitima arrendataria da fracao designada pela letra “N”,
correspondente ao 4.2 andar esquerdo do prédio sito na Localizagao 1,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Sintra com o n.2 4917 e
inscrito na matriz sob o artigo 1911.9; seja anulada a venda dessa fragao e,
consequentemente, revogada a decisao que ordenou a entrega dessa fracao ao
adquirente; a executada, ou o agente de execucgao, sejam notificados para
comunicar a embargante a possibilidade de exercer o direito de preferéncia,
sobre a compra dessa fragao; seja dada a possibilidade de a embargante poder
exercer o direito de preferéncia na compra da mesma fracgao.

Para tanto, alegou, em sintese, o seguinte: por contrato de arrendamento de
27 de outubro de 2021 a executada BB deu de arrendamento a CC, mae da
embargante, a fracao auténoma acima identificada.

Aquele contrato produziu efeitos a partir de 5 de novembro de 2021 e foi-se
renovando automaticamente por periodos de um ano.

A progenitora da embargante faleceu no dia 17 de dezembro de 2024.

A embargante é a Uinica herdeira da sua mae.

A data da morte da primitiva arrendatéria, também viviam na dita fragao
auténoma a embargante, o companheiro desta e os dois filhos menores de
ambos.

x

Foi penhorada no processo executivo de que estes autos sao apenso metade da
fracao designada pela letra “N”, correspondente ao 4.2 andar esquerdo do
prédio sito na Localizacao 1, descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Sintra com o n.2 4917 e inscrito na matriz sob o artigo 1911.2.

x

O registo da penhora mencionada no paragrafo que imediatamente antecede
ocorreu em 19 de junho de 2020.

*

A venda do dito bem penhorado teve lugar no dia 21 de fevereiro de 2025.

x

Em 18 de novembro de 2025 foi proferida a seguinte decisao:

«AA veio deduzir oposicao mediante embargos de terceiro a entrega da fragao
auténoma designada pela letra “N”, correspondente ao 4.2 andar esquerdo, do
prédio urbano sito na Av. dos Bons Amigos, n.2 38, no Cacém, para tanto
alegando, em sintese, que a executada BB deu esse imovel de arrendamento a
sua mae CC, por contrato outorgado em 27.10.2021, pelo prazo de um ano,
com renovacoes automaticas por iguais periodos, tendo-se o arrendamento
transmitido para si, em virtude do 6bito daquela, sendo naquele imovel que
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residia com o seu agregado familiar até 23.10.2025, data em que o mesmo foi
entregue a adquirente, no ambito da execucao, sem que lhe tenha sido dado o
direito de preferir na venda. Mais alegou que a falta de notificagao para
exercer o seu direito de preferéncia constituiu uma irregularidade, que teve
influéncia decisiva tanto na venda como na entrega da fragao. Concluiu
pugnando pela procedéncia dos embargos, reconhecendo-se a sua qualidade
de arrendataria da aludida fracao auténoma, anulando-se a venda e
procedendo-se a sua notificacao para exercer o direito de preferéncia.

Os embargos de terceiro sao o meio processual conferido a um terceiro que
nao é parte na execucgao de reagir contra uma penhora ou qualquer ato
judicialmente ordenado de apreensao ou entrega de bens que ofenda a sua
posse ou qualquer direito incompativel sobre os bens penhorados (art. 342.9,
n.2 1, do Cédigo de Processo Civil).

A peticdo de embargos deve, porém, ser liminarmente indeferida,
designadamente quando, em face do alegado, se conclua pela inexisténcia de
probabilidade séria da existéncia do direito invocado pelo embargante (art.
345.2 do Codigo de Processo Civil).

No caso, invoca a embargante a sua qualidade de arrendataria da fragao
auténoma, pretendendo se anule a venda efetuada e se lhe dé o direito de
preferéncia na respetiva aquisicao.

Como resulta da certidao de registo predial junta aos autos de execucao, o
direito a Y2 de que a executada BB era titular sobre a fragao autonoma foi
penhorado em 19.06.2020 (AP. 924 de 2020/06/19 12:09:50 UTC - Penhora), e
foi posteriormente vendido, em 21.02.2025, a PD , Lda.

Ja o arrendamento, de acordo com o alegado, foi celebrado em 27.10.2021, ou
seja, em data posterior a penhora.

Ora, como se entendeu no Ac. RE, de 25.01.2007, relatado por Acacio Neves,
in www.dgsi.pt, “A penhora gera a indisponibilidade dos bens por parte do
executado, sendo ineficazes os actos praticados por este em relagao ao
exequente, demais intervenientes na execucgao e ao terceiro adquirente do
bem penhorado.”.

Efetivamente, com a realizacao de uma penhora sobre um imdével ou sobre um
direito real menor que sobre ele incida ficam transferidos para o tribunal os
poderes de gozo que integram o direito do executado sobre esse bem, com a
correspondente transferéncia de posse para o depositario e a ineficacia
relativa dos atos dispositivos ou de oneracgao do direito subsequentes, os
quais, a sucederem, sao ineficazes em relacdao a execugao (ver, neste sentido,
Ac. RC, de 14.03.2006, relatado por Jaime Ferreira, in www.dgsi.pt).

O art. 819.2 do Cddigo Civil, na redagao introduzida pelo Decreto-Lei n.2
38/2003, de 8 de margo, veio tornar expressamente ineficazes em relagao a

3/16


http://www.dgsi.pt%5Ch
http://www.dgsi.pt%5Ch

execucao nao so os atos de disposicao e de oneragao, mas também os
arrendamentos dos bens penhorados.

O arrendamento invocado, mesmo que seja valido, sera por isso sempre
ineficaz em relagdo a execugao, nao podendo por isso obstar a venda ou a
entrega do bem a adquirente.

Acresce que a eventual omissao do dever de preferéncia nunca poderia
determinar a nulidade da venda, apenas conferindo ao interessado o direito de
fazer valer esse direito em sede propria.

Impoe-se, pois, o indeferimento liminar dos embargos de terceiro.

Termos em que, face ao exposto, indefiro liminarmente a peticao de embargos
de terceiro deduzida.

Custas pela embargante, fixando-se o valor da causa em conformidade com o
indicado (arts. 296.2, n.2 1, 297.9,n.?1, 304.2,n.21, 306.2, n% 1 e 2, e 527.9
n.2s 1 e 2, todos do Cdédigo de Processo Civil), sem prejuizo do apoio judiciario
que eventualmente lhe venha a ser concedido.

Registe e notifique.»

X

Inconformada com aquela decisao, a embargante veio apresentar recurso,
formulando as seguintes conclusoes, que aqui se transcrevem:

«1. O presente recurso tem por objeto a anulagao da sentenca proferida em 18
de novembro de 2025, pelo Juiz 4 do Juizo de Execugao de Sintra.

2. Na sentenca, objeto do presente recurso, os embargos de terceiro
deduzidos pela embargante foram indeferidos, com fundamento no artigo 8192
do Cédigo Civil, considerando que o contrato de arrendamento, por ter sido
celebrado depois da instauracao da presente execugao, ser ineficaz em relagao
ao exequente.

3. A aplicacgao deste artigo 8192 do Cédigo Civil colide frontalmente com o
artigo 3422 do CPC

4. O artigo 3422 do CPC refere que, se a penhora, ou qualquer ato
judicialmente ordenado de apreensao ou entrega de bens, ofender a posse ou
qualquer direito incompativel com a realizacdo ou o ambito da diligéncia, de
que seja titular quem nao é parte na causa, pode o lesado fazé-lo valer,
deduzindo embargos de terceiro.

5. A embargante requereu a nulidade da venda da fragao que serve de casa de
morada de familia do seu agregado, composto por si, pelo seu companheiro
DD, e dos filhos de ambos, menores, EE com 9 anos de idade e FF com 2 anos
de idade (ponto 7., do requerimento onde foram deduzidos os embargos de
terceiro e dados como assentes pela sentenga recorrida).

6. Tendo, para tal, invocado o artigo 8392, n? 1 c¢) do CPC que prevé que a
venda fica sem efeito se for anulado o ato da venda, nos termos do artigo 1952
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do mesmo cddigo.

7. O artigo 8192 do Cddigo Civil, aplicado pela sentenca recorrida, entrou em
vigor no dia 1 de junho de 1967, de acordo com o artigo 22 do DL. 47344/66 de
25 de novembro que aprovou esse codigo.

8. Enquanto os artigos invocados pela embargante nos embargos de terceiros,
nomeadamente os artigos 1959, 3422 e 8392, n? 1 c) do CPC, aprovados pela
Lei 41/2013, de 26 de junho, entraram em vigor no dia 1 de setembro de 2013
(artigo 82 dessa Lei).

9. Na aplicacao da lei no tempo, regulada pelo artigo 122 do Cdédigo Civil, a lei
posterior revoga a lei anterior.

10. Este conceito é um dos pilares do direito, especialmente no que diz
respeito a interpretacao e aplicagao das leis. A aplicacao do principio "Lex
posterior derogat priori" ocorre quando duas normas juridicas entram em
conflito.

11. No que tange ao modo de ultrapassar uma situacao de contradicao de leis,
¢ possivel deitar mao critério cronolégico, que em caso de antinomia entre
duas normas criadas ou vigoradas em dois momentos cronoldgicos distintos,
prevalece a norma posterior (vg. acordao proferido pelo Tribunal da Relagao
de Coimbra em 20 de abril de 2021, no processo 233/20.3YLPRT.C1,
disponivel em www.dgsi.pt).

12. Também o critério hierarquico referido nesse acordao enquanto modo de
ultrapassar uma situacao de contradicao de leis, tera de ser aplicado ao caso
em concreto, por estarem em causa duas leis com valor hierarquico
diferenciado.

13. Diz esse acordao que a Lei da Assembleia da Republica prevalece sobre o
Decreto Lei do Governo.

14. O Cédigo Civil foi aprovado por um DL do Governo e o Cédigo de Processo
Civil, aprovado por uma Lei da Assembleia da Republica.

15. Tanto pelo critério cronoldgico, como pelo critério hierarquico das leis, os
artigos 1959, 3422 e 8399, n? 1 c¢) do CPC, prevalecem sobre o artigo 8192 do
Cédigo Civil.

16. Na existente contradicao de leis, a sentencga recorrida violou, tanto o
critério hierarquico, como o critério cronolégico, quando decidiu aplicar o
artigo 8192 do Cddigo Civil aos embargos de terceiro deduzidos pela apelante,
em detrimento dos artigos 1959, 3422 e 8392, n? 1 c) do CPC.

17. A embargante nunca fora transmitido qualquer informacéao relacionada
com os presentes autos, nomeadamente, para poder exercer o direito de
referéncia que os artigos 4162 e 10919, n2 1, a) do Cddigo Civil lhe conferem.
18. Tendo, legitima e legalmente, deduzido os presentes embargos para que
lhe fosse reconhecido, nao sé esse direito, mas que também a venda fosse
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anulada, nos termos dos artigos 1952 e 8392, n? 3 c) do CPC.

19. O agente de execugao reconheceu no auto de entrega do imével que a
fracao estava habitada, mas omitiu que os seus ocupantes lhe exibiram um
contrato de arrendamento.

20. Sendo verdade que o agente de execugao atuou no seguimento do
despacho proferido pelo Tribunal a quo em 17 de setembro de 2025
(referéncia 159448936 dos autos de execugao), para que se procedesse a
entrega do imoével as adquirentes.

21. Também ndo é menos verdade que a embargante nao foi comunicada, pelo
mesmo agente de execugao, qualquer vicissitude relacionada com a posse
desse imovel.

22. A posse do imoével pela embargante esta titulada por um contrato de
arrendamento que a sentenca recorrida, expressamente, reconhece, apesar de
considerar a sua ineficacia quanto ao exequente.

23. No pedido efetuado pela embargante nos embargos de terceiro a apelante
requereu que:

a) fosse reconhecida como legitima arrendataria da fragdo designada pela
letra “N” correspondente ao 42 andar esquerdo do prédio sito na Av. dos Bons
Amigos, no Cacém, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Sintra
com o n? 4917 e inscrito na matriz sob o artigo 1911, nos termos dos artigos
11132e 10912, n° 1 a) do Cddigo Civil;

b) fosse anulada a venda, dessa fragao nos termos dos artigos 1952, n% 1 e
8392, n2 1 c) do CPC;

c) e, consequentemente, fosse revogada a decisao que ordenou a entrega
dessa fracao ao adquirente;

d) a executada, ou o agente de execugao, sejam notificados para comunicar a
embargante a possibilidade de exercer o direito de preferéncia, sobre a
compra dessa fragao;

e) seja dada a possibilidade de a embargante poder exercer o direito de
preferéncia na compra dessa fracao, nos termos dos artigos 4162 e 10912, n?
1, a) do Cddigo Civil (tendo por mero lapso de escrito referido como sendo do
CPQC).

24. Por admitir que o Tribunal a quo, quando proferiu o despacho de 17 de
setembro de 2025, nao se tivesse apercebido que tanto a penhora realizada no
dia 7 de julho de 2020 (referéncia 17080705, dos autos de execugao) como a
adjudicacao do imével, realizada no dia 21 de fevereiro de 2025 (conforme
consta na informacao do agente de execucgao com a referéncia 28651808, dos
autos de execugao) tivesse incidido apenas sobre metade da fragao designada
pela letra “N” correspondente ao 42 andar esquerdo do prédio sito na Av. dos
Bons Amigos, no Cacém, descrito na Conservatéria do Registo Predial de
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Sintra com o n? 4917 e inscrito na matriz sob o artigo 1911, a embargante
requereu que o Tribunal a quo, procedesse a correcao da sentenca proferida
em 18 de novembro de 2025, nos seguintes termos:

“1. Diz o artigo 6142, n° 1 do CPC que se a sentenca contiver lapso manifesto,
pode ser corrigida, por simples despacho.

2. E fundamento do indeferimento liminar dos presentes embargos o artigo
8192 do Cddigo Civil, que torna ineficazes em relacao a execugao os atos de
arrendamento de bens penhorados.

3. Acontece que, por lapso, julgamos nés, a penhora efetuada na execugao
incidiu apenas sobre %2 da fragao, conforme consta nos autos.

4. Ademais a venda efetuada nos autos apenas respeita a ¥2 da fracgao, tal
como documentalmente comprovado nos autos.

5. Logo, a outra Y2 da fracao nao foi nem penhorada, nem vendida.

6. Nessa medida julgamos, salvo melhor opinidao e com todo o devido respeito,
que o artigo 8192 do Cddigo Civil nao tem aplicagao nestes autos por nestes
autos estar apenas em causa Y2 da fragao arrendada.

7. Em todo o caso, a aplicacao deste artigo 8192 do Codigo Civil colide
frontalmente com o artigo 3422 do CPC onde se refere que se a penhora, ou
qualquer ato judicialmente ordenado de apreensao ou entrega de bens,
ofender a posse ou qualquer direito incompativel com a realizagao ou o ambito
da diligéncia, de que seja titular quem nao é parte na causa, pode o lesado
fazé-lo valer, deduzindo embargos de terceiro.

8. Como também colide frontalmente com os artigos 1952 e 8392, n2 1 c) do
CPC.

9. Nao podemos, ainda, deixar de invocar a inconstitucionalidade do artigo
8192 do Cddigo Civil interpretado no sentido de rejeitar liminarmente
embargos de terceiro, quando nesses embargos foi invocado um contrato de
arrendamento celebrado ha mais de dois anos e cuja penhora incide, apenas,
sobre Y2 da fragao arrendada, por violagao do principio da jurisdigao efetiva,
constitucionalmente consagrado no artigo 202 da CRP.

10. Termos em que se requer, nos termos do artigo 6142, n? 1 do CPC a
sentenca proferida em 18 de novembro de indeferimento liminar dos
embargos seja corrigida no sentido de os embargos serem admitidos, por erro
na interpretacgao e aplicagao do artigo 8192 do Cédigo Civil.

11. Requerendo, ainda, que os presentes embargos sejam admitidos, no
cumprimento do previsto nos artigos 1959, 3429, n? 1 e 8392, n2 1 c) do CPC,
por preterigao do direito de preferéncia da embargante relativo a 2 da fragao
arrendada.

12. Mais se requerendo seja avaliada e analisada a inconstitucionalidade do
artigo 8192 do Codigo Civil quando aplicado no caso concreto.”

7/16



25. Nao entendeu assim o Tribunal a quo, em despacho proferido no dia 26 de
novembro de 2025 (referéncia 161061530, dos presentes embargos) ao
indeferir o pedido de retificagao formulado.

26. Com essa decisao, a sentencga recorrida, acabou por incorrer em erro
manifesto da prova que consta nos autos.

27. O erro notério na apreciagao da prova consiste num vicio de apuramento
da matéria de facto, que prescinde da andlise da prova produzida para se ater
somente ao texto da decisao recorrida, por si ou conjugado com as regras da
experiéncia comum.

28. O "erro notodrio na apreciagao da prova" ¢ um vicio que se verifica quando
a decisao judicial demonstra uma apreciacao manifestamente incorreta ou
ilégica da prova produzida, contrariando as regras da experiéncia comum ou
légica juridica. Este vicio permite que o tribunal de recurso reveja a decisao
de facto, corrigindo-a se o erro for evidente e nao escapa a um homem meédio.
29. O vicio de apreciagao da prova, especificamente o "erro notoério", ocorre
quando o tribunal faz uma apreciagao das provas que é tao manifestamente
incorreta e contraria as regras da experiéncia comum que a sua incorrecgao &
obvia e facilmente percebivel para um homem médio. Este vicio nao se refere
a simples divergéncias de opinido sobre a valoracdo da prova, mas sim a uma
apreciagao tao equivocada que a decisao se torna injustificavel (vg., entre
outros, acordao proferido por este Venerando Tribunal em 4 de marco de
2024, no processo 1/23.0YUSTR.L1-PICRS, disponivel em www.dgsi.pt)

30. O principio da livre apreciagdao da prova é um principio atinente a prova,
que determina que esta é apreciada, nao de acordo com regras legais pré-
estabelecidas, mas sim segundo as regras da experiéncia comum e de acordo
com a livre convicgao do juiz, uma livre convicgao que nao pode ser arbitraria
ou subjetiva e, por isso, deve ser motivada (vg., entre outros, acérdao
proferido pelo Supremo Tribunal de Justica em 27 de janeiro de 2021, no
processo 1663/16.0T9LSB.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt).

31. A motivacao da convicgao apresenta-se, pois, como o meio de controlo da
decisao de facto, em ordem a garantir a objetividade e a genuinidade da
convicgao formada pelo tribunal.

32. A “livre apreciacao da prova” estd sujeita ao escrutinio da razao, das
regras da logica e da experiéncia que a vida vai proporcionando.

33. Para além do erro notério na apreciagao da prova, a sentenca incorre em
erro de julgamento (errorin judicando) por resultar de uma distorcao da
realidade factual (error facti) de forma a que o decidido nao corresponde a
realidade ontolodgica.

34. Por outras palavras, o erro consiste num desvio da realidade factual por
falsa representacao da mesma. (vg. acordaos proferidos pelo Supremo
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Tribunal de Justica, em 30 de setembro de 2010, no processo
341/08.9TCGMR.G1.S2, e em 3 de marcgo de 2021, no processo
3157/17.8T8VFX.L1.S1, disponiveis em www.dgsi.pt).

35. A embargante nunca antes foi dado conhecimento nem da venda, nem da
existéncia de qualquer processo executivo onde a fracao onde reside com o
seu agregado familiar tivesse sido objeto de qualquer penhora.

36. No pedido efetuado pela embargante nos embargos de terceiro a apelante
requereu que:

a) fosse reconhecida como legitima arrendatdria da fracao designada pela
letra “N” correspondente ao 42 andar esquerdo do prédio sito na Av. dos Bons
Amigos, no Cacém, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Sintra
com o n? 4917 e inscrito na matriz sob o artigo 1911, nos termos dos artigos
11132e 10912, n° 1 a) do Cddigo Civil;

b) fosse anulada a venda, dessa fracao nos termos dos artigos 1952, n21 e
8392, n2 1 c) do CPC;

c) e, consequentemente, fosse revogada a decisao que ordenou a entrega
dessa fracao ao adquirente;

d) a executada, ou o agente de execugao, sejam notificados para comunicar a
embargante a possibilidade de exercer o direito de preferéncia, sobre a
compra dessa fragao;

e) seja dada a possibilidade de a embargante poder exercer o direito de
preferéncia na compra dessa fracao, nos termos dos artigos 4162 e 10912, n?
1, a) do Cddigo Civil (tendo por mero lapso de escrito referido como sendo do
CPQC).

37. Invocamos ainda neste recurso a inconstitucionalidade do artigo 8192 do
Cddigo Civil interpretado no sentido de rejeitar liminarmente embargos de
terceiro, quando nesses embargos foi invocado um contrato de arrendamento
celebrado ha mais de dois anos e cuja penhora e adjudicagao incidem, apenas,
sobre metade da fragao arrendada, por violagao do principio da jurisdicao
efetiva, constitucionalmente consagrado no artigo 202 da CRP.

38. Inconstitucionalidade que também é extensivel a violagdao do principio do
Estado de direito democratico, consagrado no artigo 22 da CRP.

39. Esse principio postula uma ideia de protegao da confianca dos cidadaos e
da continuidade da ordem juridica e na atuacao do Estado, o que implica um
minimo de certeza e de segurancga no direito das pessoas e nas expectativas
que a elas sao juridicamente criadas, devendo também a inconstitucionalidade
da norma aplicada pela sentenca recorrida no caso concreto (artigo 8192 do
Cddigo Civil) ser objeto de andlise quanto a violagao desse principio

consagrado no artigo 22 da CRP.».
x
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A embargada PD , Ld.2 apresentou contra-alegacoes, concluindo nos seguintes
termos:

«A) O presente recurso vem interposto do despacho que indeferiu
liminarmente os embargos de terceiro, com fundamento no artigo 819.2 do
Cddigo Civil, por o alegado contrato de arrendamento ser, a existir, ineficaz
em relacao a execucao.

B) Nos termos do artigo 819.2 do Cédigo Civil, na redagao do Decreto-Lei n.2
38/2003, sao ineficazes em relagao a execugao os atos de disposicao, oneracgao
ou arrendamento dos bens penhorados.

C) A referida norma visa impedir que, apds a penhora, o executado frustre a
execucao mediante a constituigao de 6nus artificiais, designadamente
contratos de arrendamento.

D) Nao sendo o alegado direito de arrendamento juridicamente oponivel a
execucao, inexiste qualquer direito suscetivel de tutela por via de embargos
de terceiro.

E) O indeferimento liminar dos embargos era, assim, ndo sé admissivel como
imposto pela manifesta inidoneidade do fundamento invocado.

F) A executada era apenas comproprietaria de metade indivisa da fragao,
carecendo de legitimidade para, isoladamente, celebrar contrato de
arrendamento vinculativo da totalidade do imével.

G) Ainda que por mera hipotese se admitisse a existéncia do contrato, o
mesmo seria sempre posterior a penhora e, por isso, ineficaz nos termos do
artigo 819.2 do Cddigo Civil.

H) A Embargante nao logrou provar a existéncia de qualquer contrato de
arrendamento valido, nem o pagamento de rendas, nem a sucessao na posicao
contratual.

I) Inexistindo contrato de arrendamento eficaz, inexiste igualmente qualquer
direito de preferéncia, sendo a alegada nulidade processual manifestamente
precludida nos termos do artigo 195.2 do Cddigo de Processo Civil, atendendo
gue nao foi sequer alegada no prazo de 10 dias.

J) A decisao recorrida fez correta aplicacao do direito, nao violando o
contraditorio nem o acesso a justicga.

K) O recurso nao aponta qualquer erro de julgamento, limitando-se a reiterar
argumentos ja corretamente afastados.

L) Deve, por isso, o recurso ser julgado improcedente, mantendo-se
integralmente o indeferimento liminar dos embargos de terceiro.».

*

O recurso foi devidamente admitido.
%

Recebida a apelacao e colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.
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II. Do objeto do recurso:

O ambito do recurso, sempre ressalvadas as questoes de conhecimento
oficioso, encontra-se delimitado pelas conclusoes que nele foram apresentadas
e que atras se transcreveram (art.2s 635.2n.24 e 639.2n.2 1, ambos do C. P.
Civil).

X

A questao a decidir consiste em saber se os deduzidos embargos de terceiro
devem, ou nao, ser liminarmente admitidos.

X

III. Fundamentacao:

De facto:

Os factos pertinentes para a dilucidagcao da questao objeto do presente
recurso mostram-se vertidos no relatdrio deste acérdao, pelo que os aqui
damos por integralmente reproduzidos.

X

De Direito:

Os embargos de terceiro, inseridos no Cédigo de Processo Civil, do ponto de
vista sistemadtico, na matéria referente aos incidentes da instancia, visam
permitir, com evidentes ganhos do ponto de vista da economia processual -
evitando a desnecessaria propositura de outras acoes declarativas - a
discussao, por apenso a execucgao onde foi praticado o ato alegadamente
ofensivo da posse ou qualquer direito incompativel com a realizagdo ou o
dambito da diligéncia (art.2 342.2n.2 1 do C. Civil) de penhora ou qualquer ato
judicialmente ordenado de apreensao ou entrega de bens, sobre a
circunstancia de saber se tal ofensa efetivamente se verifica.

Ponderando os elementos literal e sistematico daquele preceito normativo,
conclui-se que constituem requisitos cumulativos dos embargos de terceiro, os
seguintes: que o embargante seja terceiro relativamente ao processo onde foi
ordenado o ato alegadamente ofensivo (sé6 pode embargar de terceiro quem
nao seja parte na agao executiva); que tal ato provenha de penhora ou haja
sido determinado por autoridade judicial; que esse mesmo ato ofenda ou
ameace ofender a posse ou qualquer direito incompativel com a realizagao ou
o ambito da diligéncia, do mencionado terceiro.

Isto dito, relembremos que o tribunal a quo decidiu indeferir liminarmente os
embargos de terceiro deduzidos, fundando-se, essencialmente, na
circunstancia de o contrato de arrendamento invocado pela embargante ser
ineficaz em relagdo a execucgao de que estes autos constituem apenso,
porquanto o mesmo foi firmado em data posterior a da realizacao e registo da
penhora que incidiu sobre o direito a metade, de que a executada BB era
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titular, da fragdo autonoma designada pela letra “N”, correspondente ao 4.°
andar esquerdo do prédio sito na Localizacdo 1, descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Sintra com o n.2 4917 e inscrito na matriz sob o artigo
1911.9.

Naquele circunspecto, preceitua o art.2 819.2 do C. Civil que sem prejuizo das
regras do registo, sdo inoponiveis a execucdo os atos de disposi¢do, onerag¢do
ou arrendamento dos bens penhorados.

Conforme bem explica o Acordao do Tribunal da Relacdao de Coimbra de 5 de
marco de 2024 (consultavel em www.dgsi.pt), aquela “redacgao [do art.2 819.°
do C. Civil] resulta da reforma de 2003, acrescentando-se aos anteriores atos
de «disposicao» e «oneragao» ja no artigo consagrados, o contrato de
«arrendamento».

Efetivamente, o arrendamento, se celebrado até ao prazo de seis anos, nao
constitui um ato de disposicao, mas antes ato de mera administracao ordinaria
- art? 10242 n° 1 do CC.

Pelo que, e numa interpretacao a contrario sensu do art® 8192, era
comummente entendido que este arrendamento podia ser contratado pelo
executado, mesmo apods o decretamento da penhora.

A consagracgao expressa do contrato de arrendamento no preceito significou
assim que o legislador o quis integrar no lote dos atos juridicos e contratos
realizados/outorgados pelo executado, apds a penhora, os quais fulmina de
inoponiveis na execucgao.

O que bem se compreende, pois que este negdcio tem virtualidade para
frustrar ou, ao menos, prejudicar os efeitos que se pretendem para o ato da
penhora.”.

Por outro lado, o art.2 824.2 do C. Civil, com a epigrafe “venda em execugao”,
refere no seu n.2 2 que os bens sdo transferidos livres dos direitos de garantia
que os onerarem, bem como dos demais direitos reais que ndo tenham registo
anterior ao de qualquer arresto, penhora ou garantia, com excec¢do dos que,
constituidos em data anterior, produzam efeitos em relacdo a terceiros
independentemente de registo.

Ora, nao suscitam duvidas que o locatario é titular de um direito pessoal de
gozo (cfr. o art.2 1022.2 do C. Civil), constituindo o contrato de arrendamento
uma forma de oneracao do direito de propriedade.

Mas sera que ele pode langar mao, enquanto possuidor precario (art.2 1253.¢
a) do C. Civil), dos embargos de terceiro com fundamento na titularidade do
seu direito incompativel com a penhora?

A resposta aquela questao é, em regra, negativa. De facto, os direitos pessoais
de gozo extinguem-se com a venda executiva (cfr. o n.2 2 do art.2 824.2 do C.
Civil), pelo que, por isso, nao sao incompativeis com a penhora.
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Aquela regra geral comporta, no entanto, excecoes. A primeira, de que aqui se
nao cura (em virtude de a executada nao ser um terceiro para efeitos da
deducao destes embargos), surge quando o locatario, nas situagoes em que
tenha sido penhorado um bem pertencente a um terceiro, exerce os seus
meios de tutela possessoria contra o exequente e contra o executado, em
representacgao do tal terceiro (art.2 1037.2n.2 2 do C. Civil).

Ja a segunda excecgao ocorre quando a relagao juridica locaticia se tenha
constituido antes da penhora do bem objeto da locacao. Nesta situagao, o
adquirente daquele bem sucede nos direitos e obrigagoes do locador, sem
prejuizo das regras do registo (art.2 1057.2 do C. Civil), sendo que o segundo
sO tem verdadeiro interesse em deduzir embargos de terceiro para defesa da
sua posse precaria quando o direito ao arrendamento nao esta mencionado no
processo executivo.

Aproveita-se aqui o ensejo para abrir um paréntesis, por forma a mencionar-se
que, ao contrario do que defende a Recorrente, as excegoes a que se referem
os dois paragrafos imediatamente anteriores sdao a prova de que, desde logo
quanto ao direito pessoal de gozo que é a locagao, o regime instituido pelo
art.2 342.2 do C. P. Civil (e, concomitantemente, pelos art.2s 195.2 e 839.2n.2 1
c), ambos do mesmo diploma legal) nao fica completamente afastado pela
previsao do art.2 819.2 do C. Civil. Ou seja, ndo ha que hierarquizar (quer por
forca da qualificagao legal - Lei ou Decreto-lei -, quer por forga da sucessao
cronolégica) estas duas normas por forma a que, com o afastamento da
aplicacao de uma delas, se possa chegar a conclusao quanto a
(in)admissibilidade da dedugao de embargos de terceiro pelo arrendatario.
Fechado que foi o paréntesis, retomemos o raciocinio: na hipétese de a
oneracgao do direito de propriedade por via de relagao arrendaticia ter
ocorrido apds o registo da penhora incidente sobre o bem arrendado, aquele
ato de oneracao ¢ ineficaz em relagdo ao exequente (art.2 819.2 do C. Civil).
Caso o imével seja objeto de venda judicial em processo executivo, “o
correspondente direito ao arrendamento, porque suportado em contrato
celebrado em data posterior a penhora e ao seu registo que nao é inoponivel
ao exequente (v.g. Art. 819.2 do C.C.), extingue-se por caducidade (cfr. Art.
824.2n.2 2 do C.C.), como todos os demais direitos reais que possam estar, ou
nao, registados, o que determina, no primeiro caso, o necessario
cancelamento do seu registo (cfr. Art. 827.2n.2 2 do C.P.C.).” (Acérdao do
Tribunal da Relagado de Lisboa de 21 de janeiro de 2025, acessivel em
www.dgsi.pt). Em igual sentido veja-se, v.g., a posicao defendida por Miguel
Teixeira de Sousa (na Acc¢do Executiva Singular, Lex, Lisboa, 1998, pag. 311),
por José Lebre de Freitas (em A Acg¢do Executiva depois da reforma, Coimbra
Editora, Coimbra, 2004, pags. 290 e 291), por Marco Carvalho Gongalves
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(Ligoes de Processo Civil Executivo, Livraria Almedina, Coimbra, 2023, pags.
466 e 467) e por Salvador da Costa (Os Incidentes da Instancia, Livraria
Almedina, Coimbra, 2025, pag. 170). E na jurisprudéncia o Acérdao do
Tribunal da Relagdao de Coimbra de 5 de marcgo de 2024 e os Acordaos do
Tribunal da Relacao de Lisboa de 30 de margo de 2017 e de 29 de abril de
2021, todos em www.dgsi.pt). A que acresce a jurisprudéncia citada por
Laurinda Gemas, Albertina Pedroso e Joao Caldeira Jorge no Arrendamento
Urbano, Quid Juris, Lisboa, 2006, pag. 104).

Também releva aqui o Acérdao do Tribunal da Relacao do Porto de 13 de
marcgo de 2023, consultavel em www.dgsi.pt (que, pela sua similitude, é
aplicavel, com as devidas adaptagoes, a questao que ora nos ocupa):

“I - A luz do preceituado no artigo 8192, do Cédigo Civil, sem prejuizo das
regras do registo, sao inoponiveis a execucgao os atos de disposi¢ao, oneragao
ou arrendamento dos bens penhorados.

II - Como assim, ocorrendo a penhora e o seu registo de imével em
determinada execugao para pagamento de quantia certa, a posterior alienacgao
de Y2 indivisa do dito imével em favor de terceiro por parte do executado,
ainda que valida, é ineficaz/inoponivel a execugao, tudo se passando, no
ambito daquela execucgao, como se aquela alienagao de % indivisa do dito
prédio nao existisse.”.

A laia de conclusdo e conforme bem referem Castro Mendes e Teixeira de
Sousa (no Manual de Processo Civil, Vol. II, AAFDL, pag. 945), “se a locagao
dever ser registada - o que sucede quando seja um arrendamento por mais de
seis anos (art. 2.2, n.2 1, al. m), CRegP) -, extingue-se aquela que tenha registo
posterior ao arresto, penhora ou garantia.

Se a locagao nao dever ser registada, releva a data da sua constituicao e
extingue-se a que tiver sido constituida apds o arresto, penhora ou garantia e
que, por isso, é inoponivel a execugao (art. 819.2 CC).”.

Reportando-nos agora aos contornos do caso concreto, temos que a
embargada veio alegar que a onerar o imével parcialmente penhorado existe
um contrato de arrendamento - do qual é atualmente titular por ter sucedido
mortis causa na posicao da primitiva arrendatdria - cuja producgao de efeitos
ocorreu no dia 5 de novembro de 2021. Sucede, porém, que a penhora a
incidir sobre metade daquele imodvel foi registada a favor da exequente com
data de 19 de junho de 2020.

Sendo assim, o arrendamento em apreco, por ter sido constituido depois do
registo da penhora que incidiu sobre o arrendado, é inoponivel a execucao
(art.2 819.2 do C. Civil) e, tendo ocorrido, como ocorreu (em 21 de fevereiro de
2025), venda na agao executiva, tal arrendamento extinguiu-se por caducidade
(art.2 824.2 n.2 2 do C. Civil). Ora, uma vez que os presentes embargos de
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terceiro foram deduzidos em 11 de novembro de 2025, foram-no numa altura
em que ja havia ocorrido a caducidade do direito ao arrendamento.

E se aquela caducidade se deu, nao pode a embargante fundar a sua
pretensao na alegada violacdao de um direito de preferéncia na alienacao do
imovel (cfr. o art.2 1091.2n.2 1 a) do C. Civil), porquanto tal direito assentaria
numa relagao de arrendamento que ¢ inoponivel em relagao a execugao e que
se extinguiu, por caducidade, com a promovida venda executiva. E tal,
partindo do pressuposto, que nao é liquido, que o arrendamento é valido,
apesar de ter sido firmado, na qualidade de senhoria, por pessoa que nao era
proprietdria da totalidade do arrendado, mas apenas de metade indivisa deste
(cfr. o art.2 1024.2n.2 2 do C. Civil).

Sem olvidar que o arrendatario (in casu, a mae da embargante) nao podia
ignorar, por forgca da fé-publica do registo predial (art.2s 5.2 e 7.2 do C. R.
Predial), que aquando da outorga do contrato de arrendamento ja incidia uma
penhora sobre o bem locado. E que, por via disso, o imével que tomou de
arrendamento estava destinado, ainda que em parte, a satisfagdo preferencial
do crédito exequendo (art.2 822.2n.2 1 do C. Civil).

Naquele seguimento, escreveu-se no Acérdao deste Tribunal da Relacao de
Lisboa de 30 de marcgo de 2017 (em www.dgsi.pt) que:

“O arrendatdario de um arrendamento de duracao limitada tem direito de
preferéncia na compra e venda judicial do locado.

Qualquer situagao locaticia constituida apds a penhora ¢ inoponivel a
execugao, caducando automaticamente apds a venda executiva.”.

Do que tudo se conclui que nao ocorre qualquer “erro notério na apreciagao
da prova”, nem qualquer “erro de julgamento” nos termos explanados pela
Recorrente nas suas alegacoes de recurso.

Adite-se que a aplicacao do regime instituido pelo art.2 819.2 do C. Civil nao
fica obstaculizada pelo facto de ter sido penhorada metade indivisa do imovel
arrendado, pelo simples facto de que quanto a outra metade o arrendamento
nao pode subsistir em virtude de implicar o uso e fruicao sobre a totalidade do
locado.

Uma ultima nota para referir que nao vislumbramos em que medida é que o
art.2 819.2 do C. Civil possa ser inconstitucional por violacao dos art.%s 2.2 e
20.2 da C. R. Portuguesa, quando interpretado “no sentido de rejeitar
liminarmente embargos de terceiro, quando nesses embargos foi invocado um
contrato de arrendamento celebrado ha mais de dois anos e cuja penhora e
adjudicacao incidem, apenas, sobre metade da fragcao arrendada”.

E tal, pelas seguintes ordens de razoes: a assim ser, estaria encontrada uma
forma simples de, em fraude a lei, obstar a que os credores pudessem
satisfazer os respetivos créditos, por via da outorga de um contrato de
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arrendamento que tivesse como objeto o imével penhorado, apds a
concretizacao e registo da dita apreensao judicial; e levaria a total subversao
das regras do prévio registo predial (da penhora) a que supra aludimos; sem
esquecer que o antigo arrendatdrio sempre podera concorrer a aquisi¢ao do
bem penhorado, ainda que em pé de igualdade com outros interessados na
compra.

Atento o que se deixou insito, outra solugao nao resta que nao seja a de
manter a decisao proferida em 18 de novembro de 2025.

A Apelante, por ter ficado vencida, é responsavel pelo pagamento das custas
processuais (artigos 527.2 e 529.2, ambos do C. P. Civil).

ES

IV. DECISAO:

Pelo exposto, acordam os Juizes desta 2.2 Seccgao do Tribunal da Relacao de
Lisboa em julgar improcedente o recurso e, consequentemente, manter a
decisao recorrida que indeferiu liminarmente a peticao de embargos de
terceiro apresentada pela Recorrente.

Custas pela Apelante.

ES

Lisboa, 19-02-2026,

Joao Severino

Teresa Bravo

Paulo Fernandes da Silva
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