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Sumario

- Celebrado um contrato de arrendamento de prédio indiviso por um dos co-
herdeiros, sem assentimento do outro, ele é ineficaz em relacao a esse co-
herdeiro.

- Esta invalidade é sanavel mediante confirmacao, nos termos do art® 2889, n®
1, do Cddigo Civil.

- O recebimento de rendas pelo outro co-herdeiro nao outorgante do contrato
de arrendamento que tem por objecto um prédio indiviso significa o seu
assentimento posterior ao mesmo arrendamento.

(Sumario do Relator)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relagdo de Lisboa
I - RELATORIO

A --- intentou acg¢ao com processo ordindrio contra J ---e mulher, M ---, V --- e
U----, Ld?, pedindo lhe seja reconhecido o direito de haver para si, através do
exercicio da preferéncia, o imével vendido nos termos constantes da escritura
de 17 de Fevereiro de 2005.

Alegou, em sintese que, na qualidade de arrendatario do referido imdvel,
celebrou em 01 de Janeiro de 1998 um contrato de arrendamento rural com os
primeiros réus, relativamente ao prédio rustico, de que aqueles sao
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proprietarios, pelo prazo de 5 anos, prazo esse que, por forga do disposto no
art® 5° n° 1 do DL n° 385/88, de 25/10, tem de ser considerado como de 10
anos. Os referidos réus, por escritura de 17 de Fevereiro de 2005, venderam a
terceira ré o prédio arrendado, sem que tivessem possibilitado ao autor o
exercicio do direito de preferéncia que a lei lhe confere, tendo o mesmo tido
conhecimento da dita venda apenas no inicio de Novembro de 2005,
pretendendo agora exercer aquele direito através da presente acgao.

As rés M -- e U----, Ld® contestaram, invocando a nulidade do contrato de
arrendamento, por ter sido celebrado apenas por um comproprietario do
imovel arrendado, sem o expresso consentimento do outro, e ainda nao poder
o autor exercer o direito de preferéncia, por nao cultivar o prédio locado
durante pelo menos cinco anos, como o exige o art® 28° do DL n° 385/88, de
25/10. Concluem pela improcedéncia da acgao e pela absolvicao dos réus do
pedido.

Replicou o autor, dizendo que o 1° réu deu de arrendamento o imoével pelo
prazo de 10 anos, na qualidade de cabeca de casal, tendo em conta a
imperatividade do regime fixado no n° 1 do art® 5° do DL n° 385/88, de 25/10,
e quanto a norma do n° 3 do art® 28° do mesmo diploma legal, que se
pretendeu foi impor ao preferente, apds o exercicio do direito de preferéncia,
cultivar o prédio durante pelo menos 5 anos, 0s quais serdao contados a partir
do efectivo exercicio desse direito e nao antes, concluindo pela improcedéncia
das excepgoes e pela procedéncia da acgao.

Foi proferida sentenca que julgou procedente a excepc¢ao peremptoria
deduzida pelos réus e improcedente a acgao, absolvendo aqueles do pedido
contra si deduzido pelo autor.

Nao se conformando com a douta sentencga, dela recorreu o autor, tendo
formulado as sequintes CONCLUSOES:

a . Discorda, respeitosamente, o apelante dos fundamentos tactico-
conclusivos e juridicos lavrados na douta sentenca, uma vez que nao retratam
o que ficou doutamente decidido sobre a matéria de facto controvertida e
sobre a matéria assente.

2 - Foi dada como assente a matéria referida no ponto 2 e dada como provada
a matéria indicada no ponto 3, da qual se releva a constante dos artigos 3°, 7°
e 892.

Artigo 3° - O 2° réu nao teve conhecimento da celebracdo do contrato referido
emA)?
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NAO PROVADO.

Artigo 7° - O 1. ° réu marido celebrou o contrato referido em A) na qualidade
de cabecga-de-casal? PROVADO.

Artigo 8° - Os 19 e 2° réu recebem conjuntamente as rendas? PROVADO

a8 - Tendo em conta o exposto em 1 e II, o douto tribunal a quo nao poderia ter
tomado decisao que tomou, ou seja a de nao conceder ao A. o direito de
preferéncia e, ao invés, deveria ter decidido no sentido de lhe ser
reconhecido esse mesmo direito de preferéncia, pois s6 assim é que a decisao
ficard espelho da matéria assente, da matéria provada e nao provada e ainda
das normas legais que se aplicam o caso sub judice.

2. Nem o primeiro réu marido nem o segundo réu (inicos proprietario do
imovel arrendado) contestaram a acgao interposta pelo autor.

8 - O contrato de arrendamento rural foi celebrado no dia 1 de Janeiro de
1998 - antes da entrada em vigor da Lei n°® 6/2006, de 27 de Fevereiro, que
veio alterar o n? 2 do art? 10242 do Cdédigo Civil - e por um prazo de cinco
anos, prorrogavel, pelo que, de acordo com o previsto no n° 1 do art? 1024° do
C.C., nao haveria qualquer ilegalidade, pois que, a locagdo é um acto de
administragao ordinaria, excepto quando for celebrada por prazo superior a
seis anos.

2- Alocagao em apreco é um arrendamento rural, pelo que obedece as
normas da lei especial referente a esta matéria, isto é, o Decreto -Lei 385/88
de 25 de Outubro, Regime do Arrendamento Rural.

a8 - Lavra on?1 do art? 52 do RAR que “ os arrendamentos rurais nao podem
ser celebrados por prazo inferior a dez anos, a contar da data em que tiverem
inicio, valendo aquele que celebrados por prazo inferior a dez anos, a contar
da data em que tiverem inicio, valendo aquele se houver sido estipulado prazo
mais curto". Isto para o nosso caso concreto, na medida em que o A. ndo é um
agricultor autonomo as sim um empresario agricola.

2 . Qual sera a relacao entre a norma lavrada no n° 1 do art® 1024° do C.C. e
adon?1 do art? 5° do R.A.R Sera que, o arrendamento rural por ter um prazo
legalmente imposto de sete e dez anos consoante os casos de se tratar
ou nao de agricultor auténomo, portanto superior aos seis anos previstos no n°
1 do art 2 1024° do C.C. — é, por si s0, suficiente para se concluir que todo e
qualquer arrendamento rural nao seja considerado um acto de administracao
ordinaria?

2. A génese do espirito do legislador relativamente a questao do
arrendamento rural visou conciliar os legitimos direitos e interesses dos
proprietdrios das terras com os cultivadores e rendeiros, pois que, o exercicio
da actividade agricola nem sempre encontram nos proprietarios da terra as
pessoas mais indicadas e, assim sendo, impds-se, no respeito pelo direito de
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propriedade, estimular o arrendamento, garantindo ao proprietario a
rentabilidade do investimento fundiario e assegurando ao rendeiro a
estabilidade necessdaria ao exercicio da sua actividade produtiva, ressaltando,
desde logo, para o efeito o alargamento do prazo para dez anos, renovavel por
periodos sucessivos de trés anos.

102 - Por conseguinte, o legislador, atendendo ao facto de a locagao rural ser
uma matéria tao especifica e versando sobre a terra que nos da o pao,
entendeu que as normas da locacao em geral previstas no C.C. nao se aplicam
ao arrendamento rural, a nao ser aquelas que sao especificamente
referenciadas no préprio R.A.R. e as que, pela sua razao de ser, mutatis
mutandis, nao contrariem os principios deste.

112-0n° 1 do art? 1024° do C.C. nao se aplica a locagao rural. Contudo, a
nao se entender assim, o que se concebe apenas como mera hipotese
académica, sempre se diga que o intuito da norma constante do n° 1 do art?
1024° do C.C. a aplicar-se aos contratos de arrendamento rural sempre teria
que sofrer uma interpretagao correctiva, no sentido de se entender que a
locagéao rural constitui, para o locador, um acto de administragao ordindria,
excepto quando for celebrada por prazo superior sete anos os dez anos,
conforme se trate de agricultor auténomo ou nao.

122 - Onde o legislador nao restringiu nao cabe ao interprete restringir, pelo
que, de acordo com o espirito do R.A.R., a locacgao rural é um acto de
administragao ordinaria, pelo menos para os seis prazos minimos de sete e dez
anos, pois que seria impensavel que um cabeca-de-casal - que nem ele nem os
seus consortes sejam agricultores - ao abrigo dos seus poderes de
administragao, estivesse impedido de arrendar cem ou duzentos hectares de
campos de arroz, sé por um dos seus consortes nao querer arrendar, o que a
acontecer seria de bradar ndao aos céus, mas sim as terras que se querem
cultivadas.

132 - Pelo que, deveria o tribunal a quo ter feito uma interpretagao correctivo
ou extensiva do previsto no n? 1 do artigo 1024° do C.C., caso se entenda que
este se aplica. O que nao aconteceu e que aqui ora se requer.

142 - Por outro lado, duvidas também nao restam que o douto tribunal a quo
ao dar como provada a matéria constante dos artigos 32, 72 e 82 (conforme
consta do ponto 3.), isto é, provando-se que o segundo réu teve conhecimento
da celebracgao do contrato referido, que o primeiro réu marido celebrou o
contrato na qualidade de cabecga-de-casal e que os primeiros e segundo réus
recebem conjuntamente as rendas deveria ter aplicado o caso sub judice o
previsto no n° 2 do art® 1024° do C.C,, isto é, que o segundo réu deu o seu
assentimento, antes, durante e depois do contrato.

152 - O segundo réu, além de receber as rendas, conforme ficou provado pela
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resposta ao artigo 8° da base instrutéria, ainda fez trabalhos agricolas para o
autor no local arrendado, como foi dito pelas testemunhas na audiéncia de
julgamento, facto esse que permitiu dar a resposta ao artigo 3° da base
instrutoria, provando-se que o segundo réu teve conhecimento da celebragao
do contrato. Pelo que deu o seu assentimento ao contrato.

162 - Esse assentimento, a data da celebracao do contrato 1 JAN 1998, cujo
significado sera de concordancia ou de adesao ao negdcios, nao estava sujeito
a qualquer forma especial, uma vez que s6 quando a lei exigir escritura
publica para a celebracao do arrendamento, deve o assentimento ser prestado
por igual forma - parte final do n° 2 do art® 1024° do C.C. e ndo é esse 0 caso,
vide n°® 1 do art? 3° do R.A.R., sendo certo que a actual redacgao do n° 2 do
art? 1024° do C.C,, isto é, da exigéncia de tal assentimento ter que ser
manifestado por escrito s6 entrou em vigor com a Lei n°® 6/2006 de 27 de
Fevereiro de 2006, pelo que, nao se aplica ao presente caso.

172 - Além disso, a correspondente declaragao de vontade podia ainda ser
expressa ou tacita, verificando-se esta ultima quando se deduz de factos que,
com toda a probabilidade a revelam - n ° 1 do art® 217° do C.C. isto é, quando
"um acto ou uma exteriorizagao verbal que, embora nao exprima
imediatamente uma determinada vontade de efeitos juridicos, permite
mediatamente uma conclusao sobre uma vontade negocial ai manifestada" (in
Rev. Leg. Jur., Vaz Serra, 111°, pag. 377), "bastando que, objectivamente, de
fora, numa consideracao de coeréncia, ele possa ser deduzido do
comportamento do declarante" in Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil,
Ano 1994, Coimbra Editora, pag. 425.

182 - O segundo réu recebe as rendas e fez trabalhos agricolas para o autor no
local arrendado, tudo isto durante anos a fio, nunca tendo deduzido qualquer
oposicao a ocupacgao do autor enquanto arrendatario, a sombra de tal
contrato, pelo que, dividas nao restam que o segundo réu deu -lhe o seu tacito
assentimento, assistindo-se assim a confirmacao tacita desse contrato de
arrendamento rural cfr artigos 217° n° 1, 288° n° 3 e 1024° n° 2, todos do
C.C. vide ainda, Rui de Alarcao, A Confirmacao dos Negdécios Anulaveis,
pag(s). 212-213 e 217-218; Antunes Varela, RL] Ano 107°, pag. 362 e Pires de
Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, vol. II, 42 edigao, pag. 346-347.
192 - Tal comportamento do segundo réu, apreciado objectivamente, na
perspectiva de um declaratdrio sensato, revela inequivocamente, de modo
implicito, com toda a probabilidade, a sua vontade de assumir, também, a
posicao de senhorio. Pois que, "na vida social, os actos das pessoas nao valem
sO pelo seu proprio contetudo; valem, também, por aquilo que deles se pode
extrair, com seguranca e razoabilidade" cfr. Carvalho Fernandes, Teoria Geral
do Direito Civil, vol. II, pag. 343.
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202 - A norma constante do n° 2 do art® 1024° do Cédigo Civil de 1966, nao
tem caracter imperativo, isto é, nao se inspira em normas de interesse e
ordem publica cuja violagdo importe, por si s6 a nulidade total do acto, antes
contém uma norma especial que se destine unicamente a acautelar os direitos
dos outras consortes do prédio.

212 - Pelo que, a violagao do disposto no n° 2 do art® 1024° do C.C. de 1966
sujeita o acto praticado a um regime de invalidade mista que tem tracos do
regime proprio da nulidade e caracteristicas especiais do regime da
anulabilidade. Assim, aquele que abusivamente deu de arrendamento coisa
que nao lhe pertencia na totalidade nao pode pedir a declaracao de nulidade
do acto, uma vez que a invalidade deste nao foi estabelecida no seu interesse
mas no interesse dos demais consortes, porventura prejudicados com tal acto.
222 - A nulidade em apreco também nao podia ser declarada oficiosamente
pelo tribunal, dado que o disposto no n® 2 do art? 1024° do Cdédigo Civil de
1966, nao se inspirando em razoes de interesse e ordem publica mas apenas
visando a defesa dos direitos dos demais consortes do prédio arrendado, nao
importa, por si s, nulidade total do acto. E, nessa medida, temos que nem o
primeiro réu nem o segundo contestaram a acgao e muito menos arguiram tal
nulidade. A qual foi apenas invocada pela primeira ré esposa e pela terceira
re.

232 - Contudo, quanto a arguicao de nulidade deduzida pela primeira ré
esposa, ficou provado pela resposta ao artigo 8° da base instrutéria que "os
primeiros e segundo réus recebem conjuntamente as rendas ", assim, a
primeira ré esposa também recebia as rendas, pelo que, também deu o seu
assentimento ao contrato da mesma forma que supra ficou lavrada, motivo
pelo qual também nao pode pedir a declaragao de nulidade.

242 - Quanto a arguicao dessa mesma nulidade levada a cabo pele terceira ré,
como ja se disse, o disposto no n°® 2 do art? 1024° do Cdédigo Civil de 1966 nao
tem caracter imperativo, isto é, nao se inspira em normas de interesse e
ordem publica cuja violacdo importe, por si sé a nulidade total do acto mas
apenas visando a defesa dos direitos dos demais consortes do prédio
arrendado, pelo que, nao sendo a terceira ré consorte do prédio arrendado
também ela nao podera arguir a nulidade, pois que, como também ja se viu,
nem o proprio tribunal o podera fizer ex oficio.

252 - Deveria o douto tribunal a quo ter julgado procedente acgao e
improcedente a defesa por excepcgao deduzida pela primeira ré esposa e pela
terceira ré, conferindo ao autor o direito de preferéncia na alienagao do prédio
arrendado. O que se requer.

262 - Pelo exposto, requer-se que seja revogada a decisao proferida pelo
tribunal a quo e proferida decisao que decrete a validade do contrato de
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arrendamento rural posto em crise e confira ao autor o exercicio do direito de
preferéncia na alienacdao do prédio arrendado.

272 - Foram violados os artigos 3° n°1, 5°n° 1 e 28° do Decreto-Lei n° 385/88
de 25 de Outubro, (R.A.R.), os artigos 9°, 217° n° 1, 288° n° 3, 1024°n° 1 en®
2 e 1404° do Cédigo Civil, bem como, o artigo 659° n° 2 e n° 3 do Cdédigo
Processo Civil.

A parte contraria pugna pela manutencao da decisao recorrida.
Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

II - FUNDAMENTACAO

A- Fundamentacao de facto
Mostra-se assente a seqguinte matéria de facto:

2 - Por contrato escrito, foi dado de arrendamento pelo 1 ° R. marido ao A,
uma parcela de terreno horticola com a area de 10,257 m2, , com inicio a 01
de Janeiro de 1998 e com duracao de 5 anos, prorrogavel - (A).

22 -0 1° R. marido e o 2° R. eram, a data, proprietarios inscritos, por sucessao
por Obito, sem determinacgao de parte ou direito, do prédio rustico de terreno
de semeadura e arvense, --- - (B).

2 - Até a entrada dos autos em juizo, o A. vem pagando pontualmente a renda
devida - (C).

0 - Por escritura publica de 17 de Fevereiro de 2005, os 1 ° e 2° RR
venderam, através do seu procurador C ---, a 32 R., o referido prédio, pelo
preco de € 75.000,00, tendo a 32 R. ficado isenta do pagamento do Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis - (D).

2 - As despesas notariais foram no valor de € 788,74 - (E).

2 - Os RR nao informaram o A. de que iriam proceder a venda do imével -
(19).

2 - Apenas no dia 11 de Novembro de 2005, o A. tomou conhecimento da
venda referida em 49, tendo obtido copia da escritura - (29).

2-01°R. marido e o 2° R. possuem as suas casas de habitagdao construidas,
hd ja alguns anos, no prédio rustico - (49).

99 - O 1° R. marido celebrou o contrato referido em 12 na qualidade de cabeca-
de-casal da herancga - (7°).
102 - 0Os 1° e 2° RR recebem conjuntamente as rendas - (8°).

B- Fundamentacgao de direito

Das conclusoes do apelante - de que resulta delimitado o objecto do recurso,

7 /12



como decorre designadamente dos artigos 6842, n2 3 e 6902, n% 1 e 4 do
Cddigo de Processo Civil - emerge a seguinte questdo, que a este tribunal
cumpre decidir:

- A ineficécia do contrato de arrendamento rural.

O autor intentou contra os réus accao de preferéncia pelo facto de ser titular
de um arrendamento rural e de nao lhe ter sido comunicado a venda do prédio

Efectivamente, no caso de venda ou dagdo em cumprimento do prédio
arrendado, aos respectivos arrendatdrios com, pelo menos, trés anos de
vigéncia do contrato, assiste o direito de preferirem na transmissao, tendo o
contraente alienante de comunicar ao titular desse direito o projecto da venda
e as clausulas respectivas - artigos 28° n° 1 do DL n° 385/88, de 25/10 (RAR)
e 416° n° 1 do Cédigo Civil.

A douta sentenga recorrida considerou que o autor nao pode exercer o direito
de preferéncia com base no contrato de arrendamento rural, pelo facto de o
primeiro réu nao poder outorgar o contrato sem o consentimento expresso e
escrito do outro co-herdeiro, o terceiro réu.

O prédio arrendado (terreno de semeadura e arvense) tinha como
proprietarios, sem determinagao de parte ou direito, os réus J e V. Apenas o
primeiro subscreveu o contrato de arrendamento.

Qual o valor do contrato de arrendamento em relagao ao réu V?

Conforme refere o artigo 10242 do Cédigo Civil, a locacao constitui um acto de
administracao ordindria (do consorte administrador).

No entanto, o arrendamento de prédio indiviso feito pelo consorte ou pelos
consortes administradores sé se considera valido quando os restantes
comproprietdrios manifestem, antes ou depois do contrato, o seu assentimento
(artigo 10242 n? 2 do CC), por qualquer modo admitido em direito, caso se nao
imponha a adopgao da forma solene da escritura publica.

Nao existindo consentimento prévio ou posterior, o contrato é ineficaz em
relacao ao consorte que nele nao consentiu e enquanto nele nao assentir.

Defende o Prof. Vaz Serra[i1 que, no caso de arrendamento celebrado por um
dos comproprietarios de um prédio indiviso, sem assentimento dos outros, tal
contrato nao é nulo nem anulavel mas, sim, ineficaz em relacao aos
comproprietdrios nao outorgantes ou que nele nao consentiram, encontrando-
se tal doutrina expressamente formulada no s numeros 1 e 2 do artigo 14082
do Cédigo Civil.
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Comentando o artigo 14082, Pires de Lima e Antunes Varela, referem que
acabou por consagrar-se a doutrina de que os actos de disposi¢cao ou oneragao
de parte especificada da coisa, sem consentimento dos condéminos, nao sao

[2]

nulos ou anulaveis, mas ineficazes em relacao aos restantes condominos™=-.
No entanto, sustentam que, no caso de arrendamento de parte nao
especificada mas de todo o prédio, ja se estara perante uma nulidade, embora
sujeita a um regime especial, incluindo a possibilidade de conformacao e o

[31

facto de so6 ser invocavel pelos consortes nao participantes no acto™=-.
Para o Prof. Pereira Coelho, trata-se, antes, de uma anulabilidade de regime
misto, invocavel s6 pelos comproprietarios nao comparticipantes no acto, sem

[4]

sujeicdo a prazo, mas sanavel mediante confirmagao—.

Entendemos ser mais adequada a orientacao que interpreta o artigo 10242 n®
2 do Codigo Civil no sentido de o arrendamento de prédio em regime de
indivisdo nao autorizado por um ao alguns dos comproprietarios ser
meramente ineficaz em relacao a estes, pois nao se justifica que seja
sancionado com a nulidade ou com a anulabilidade, porque em ambos estes
casos o comproprietdrio nao interveniente no acto seria obrigado, para lhe por
termo e obter o despejo do prédio, a pedir a sua anulagao judicial.
Destinando-se a exigéncia de tal consentimento a assegurar a defesa dos
interesses de todos os comproprietarios, considerar o arrendamento nulo seria
criar, para aqueles, o escusado 6nus de terem de propor uma acgao de
anulacao do contrato.

Portanto, no caso sub judice, tal arrendamento, feito por um co-herdeiro sem o
consentimento do outro, é ineficaz em relagcao ao que nao outorgou nesse
contrato.

Como refere Vaz Serra, este consentimento dos restantes comproprietarios
pode ser anterior, posterior ou contemporaneo do acto de oneracgao da coisa
[51]

No caso dos autos resultou provado que os primeiro e segundo réus (J e V)
recebem conjuntamente as rendas - resposta ao quesito 82.

Face a esta factualidade é legitimo concluir que o co-herdeiro V consentiu,
efectivamente, no seu arrendamento ao autor pelo réu J, pois recebeu as
rendas do imével e nao deduziu qualquer oposicao a utilizacao do mesmo pelo
autor.

Esta invalidade é sanavel mediante confirmacao, nos termos do art? 288¢, n®

1, do Cédigo Civill®l,
Ora, enquanto negdcio juridico unilateral nao recepticio, a confirmacao
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identifica-se com o assentimento posterior ao arrendamento dado pelo
consorte que nao interveio no contrato e nao tem de ser expressa, pois pode
deduzir-se de factos que com toda a probabilidade a revelem (factos

concludentes), nos termos dos artigos 2882 n2 3 e 2172 n2 2 do Cdédigo Civilm.

No caso sub judice, trata-se, no fundo, de averiguar o significado juridico-
negocial da conduta do co-herdeiro, o réu V, na presente acgao, em ordem a
concluir se houve ou nao assentimento ao arrendamento.

Estd assim em causa, ndao propriamente apurar o sentido que os interessados,
agindo como agiram, pretenderam dar a exteriorizacao da sua vontade, mas
sim determinar o alcance que um declaratario normal, posto no lugar do real
declaratdrio, lhe atribuiria, de harmonia com as regras do artigo 2362 do
Cddigo Civil.

Ora, no enquadramento factico acima referido, ou seja, que, até a entrada dos
autos em juizo, o autor vem pagando pontualmente a renda devida - alinea C)
- e que os réus ] e V recebem conjuntamente as rendas - resposta ao quesito
2 -, pode concluir-se que o apelado V deu o seu assentimento tacito ao
arrendamento concluido apenas entre o réu J e o autor.
E, efectivamente, consensual, tanto na doutrina, como na jurisprudéncia, o
entendimento segundo o qual o recebimento de rendas pelos outros
comproprietarios nao outorgantes do contrato de arrendamento que tem por
objecto um prédio indiviso significa, normalmente, o seu assentimento

[81

posterior ao mesmo arrendamento—.
Podemos, pois, concluir que o contrato de arrendamento em causa vincula o
réu V.

Sendo assim importa verificar se se mostram preenchidos os pressupostos do
invocado direito de preferéncia invocado na presente acgao pelo arrendatario
rural, o ora apelante.

Recuperando a pertinente matéria de facto, mostra-se provado que:

- Por escritura publica de 17 de Fevereiro de 2005, os 1 ° e 2° RR venderam,
através do seu procurador C ---, a 32 R., o referido prédio, pelo prego de €
75.000,00, tendo a 32 R. ficado isenta do pagamento do Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imodveis - (49).

- As despesas notariais foram no valor de € 788,74 - (59).

- Os RR nao informaram o A. de que iriam proceder a venda do imével - (69).
- Apenas no dia 11 de Novembro de 2005, o A. tomou conhecimento da venda
referida em 42, tendo obtido cdpia da escritura - (79).

Preceitua o n? 1 do artigo 28° do DL n° 385/88, de 25/10 (RAR) que, no caso
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de venda ou dagdao em cumprimento do prédio arrendado, aos respectivos
arrendatarios com, pelo menos, trés anos de vigéncia do contrato, assiste o
direito de preferirem na transmissao.

O contraente alienante tem de comunicar ao titular desse direito o projecto
da venda e as cldusulas respectivas - artigos 416° n° 1 do Cdédigo Civil.

A matéria de facto mostra que os proprietarios, os primeiros e segundo réus
nao procederam em conformidade com tais normativos e a que estavam
obrigados, procedendo, por isso, o direito de preferéncia exercido através da
presente acgao.

EM CONCLUSAO:

- Celebrado um contrato de arrendamento de prédio indiviso por um dos co-
herdeiros, sem assentimento do outro, ele é ineficaz em relacao a esse co-
herdeiro.

- Esta invalidade é sanavel mediante confirmacao, nos termos do art® 2889, n®
1, do Cddigo Civil.

- O recebimento de rendas pelo outro co-herdeiro nao outorgante do contrato
de arrendamento que tem por objecto um prédio indiviso significa o seu
assentimento posterior ao mesmo arrendamento.

III - DECISAO

Perante o exposto, julga-se a apelagdo procedente e, em consequéncia, julga-
se a acg¢do procedente e provada e condenam-se os reus a reconhecerem o
direito de preferéncia invocado pelo autor e, consequentemente, a ré U----, Ld*4
a abrir mdo do imovel vendido, a favor do autor que, assim, a substitui na
posicdo de comprador.

Custas pelos apelados.

Lisboa, 06 de Maio de 2010
Ilidio Sacarrao Martins

Teresa Prazeres Pais
Carla Mendes

H1 g1y Ano 1002, pag. 202.
[2] Cédigo Civil Anotado, vol. III, 22 edigao, pag. 365.
[31 Cédigo Civil Anotado, vol. II, 22 edicao, pag. 334.

[4] Sumarios das Li¢coes do Ciclo Complementar de Ciéncias Juridicos em
1980/1981, pag. 269, nota 2.
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51 r1y, Ano 1039, pag. 5778.

[6] Cfr os acordaos do ST] de 30.5.1989 in BM]J n2 387, p. 538, de 14.1.1993,in
CJ do STJ, 1/93, pag. 52), de 14.5.1993, in BM]J n? 426, pag. 450 e de
22.11.1994 in BM]J n? 441, pag. 305.

71 Ac. do STJ de 15.11.2005, proferido na Revista ne 2589/05, acessivel, via
Internet, no sitio www.dgsi.pt.

81 p 1ima e A. Varela, in Cédigo Civil Anotado, Vol. II, 42 edigao, 1997, pag.
346 e Pereira Coelho, in Arrendamento. Direito Substantivo e Processual”,
1988, pag 103, nota 4.

Também no sentido de que «uma das formas por que pode manifestar-se o
consentimento dos comproprietarios estranhos ao arrendamento é o
recebimento da quota-parte que nas rendas lhes tocava», o Ac. do S.T.J. de
29.7.1975, proferido no Proc. n? 065820 cujo sumario pode ser acedido, via
Internet, no sitio www.dgsi.pt.
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