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Direito de preferéncia
afinal pode deixar
inquilinos em apuros

Diploma que Marcelo defendeu tem armadilhas varias e os inquilinos

que queiram exercer o direito de preferéncia ganham por um lado, mas

podem perder por outro. Ja os proprietarios perdem em toda a linha.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

projecto-lei que visa
reforcarodireito de
preferéncia dos in-
quilinos no caso de
venda dos imoveis
arrendados esta “cheio de armadi
lhas™, “tem muitas imprecisoes” ¢
“niorcfor¢aassim tanto”, podendo,
pelo contrdrio, “acarretar grandes
problen juemcompr
aposiciodevirios especial
vidos pelo Negociosevemda
ilevantadas pelapro-
do de Inquilinos Lis-
bonenses. Marcelo também teve
dividas ¢ devolveu o diploma ao
Parlamento, que promete voltarao
temalogo noinicio de Setembro.
O diploma, recorde-se, preten-
de alargar o direito de preferéncia
dos inquilinos nos casos em que a
casaarrendadaestinumprédiosem
propricdade horizontale o proprie-
tirio decide vender o prédio como
umtodo. O Parlamento, nasequén-
cia de uma proposta apresentada
pelo Blocode Esquerdaquis garan-
tir essa preferéncia. No entanto, o
resultado final ndo ¢ pacitico.
Desde logo porque, como afir-
mou o Presidente, nioesticlaraa
formacomodeveentioserfixadoo
valorde apenas uma fraccio. Aver-
sioinicial, do Bloco, previa queose-
nhoriofosseobrigado aporoprédio
empropriedade horizontalantes de
se fazeravenda Isso resolverialogo
oproblemadovalordecada fraccio.
Naversaoaprovada pelo Parlamen-
to, contudo, o que ficou “limitaali-

aquestoe

berdade contratual das partes ¢ é
tudo menos claro”, afirma Louren-
¢aSousa Rita, advogadada JPAB e
especialistaem arrendamento.
Numasituaciodevenda,opro-
prictirio tem de avisaro inquilinoe
indicar logo nessa comunic
preco que Gatribuido i fracgio, por
um lado, e ao prédiotodo, poroutro.
Noentanto,comodefinirovalorda
fraccaosenao hiapropriedade hori-
zontal? Eventualmente pelapermi-
lagem,masesse estilonge deserum
critérioobjectivo porque himuitas
coisascomoavista,oestadode con-
servacio oua luz que determinam
ovalordeumacasa. Alémdisso,nio
havendo propriedade horizontal,
tamb¢ém nio se conhece exacta-
menteapermilagem, Lembra Lou-
renca Sousa Rita.
Poroutrolado
cente ao direito de preferencia ¢

que o inguilino possa comprar na
data ¢ no valor para o qual o pro-

CA0 0

41 |ogica subja-

Ructimiojatem outio comprador.
Quag proprictario podejateral

guem paracomprar, mas sosc foro

Inquilino que compra pode
ter de ir para tribunal
Perante tamanhaincertezaquanto
“nioserd ficil o inquilino
conseguir um financiamento ban-
cirio”, acrescenta RitaJudice, es-
pecialistada PLNL emquestoes de
arrendamento. Esupondo que con-
segue mesmocomprar,oinguilino
enovoproprietirio terd aindamui
to que fazer pela frente: o diploma
it seis meses para fazera proprie-

aovalor,

dade horizontal, nio dizendo em
lado nenhum de quem tem de par-
tirainiciativa.

O que ficaclaro ¢ que, passados
essesseis meses e ndo estando con-
crel a,entio o novo proprietirio
teri de por em tribunal umac

a0

judicial de divisio de coisa comum.

Ora,lembraaadvogada, “haimdweis
quenemsequerpodemserdivididos
empropriedade horizontal, por
e ulm\m.N.u"Kn1|~m.|~(|uLult|
. & “muitos prédios antigos
nem tém plantas disponiveis, o que
obrigariacustoscomprojectistasou
arquitectos. Depois, ¢ preciso que a
camaramunicipalvalide cconfirme

66

Este diploma
certamente que
acabara por ir parar
ao Tribunal
Constitucional. Acho
muito dificil que isso
ndo venha a acontecer.

RITA LUFINHA BORGES
Advogada da Miranda

0

O que se faz com este
regime é matar um
mosquito com um
canhdo e depois o
canhdo explode

nas maos do inquilino.

RIRA JUDICE
Advogada da PLMJ

4 4

que apropriedade horizontal pode
avang: rfazer aescritura
publica ", Em suma, um processo
que, “além de moroso, raz custos ¢
nemsequer esti garantido fparti-
da”. Porque “o inquilino compra
uma fraceio futura e depois teride
darcorpo yquendoexiste”,sin-
tetiza Rita Judice.

E hdimais. Se, no final. nio con-
seguira propriedade horizontal por
rzoesquendolhescjamimputiveis,
ocomprador arrisca-se aver decla
rado nulo o contrato de compra ¢
vendaeaterdeindemnizaroantigo
dono“pelosdanosqueestecompro

vadamente tiversofrido” pelo exer-
ciciododireitode preferéncia. “Seti-
ver perdido um negdcio de um mi-
Ihiio de euros, porexemplo, haversi
umlitigio certo em tribunal”,

rased

Reforco ndo deve abranger
rendas ndo habitacionais
Naverdade, o que se estia fazer “¢
matarummosquito comumeanhio
cocanhdo afinal explode nas maos
doinquilino”, sintetiza Rita Judice.
ra esta ady haaindaoutra
coisa que o Parlamento deve rever
agoraquesevaidebrucardenovoso
breodiploma.

Aquestio tambémmereceure-
paro de Marcelo e temaver como
facto de este reforco do direito de
preferénciaabranger tambémos ar-
rendamentos nio habitacionais,
apesarde amoti rdos deputa-
dos tersido adefesa dodireito 2 ha-
acio."Scoprincipio ¢esse,entio
nio me parece queoarrendamento
ndo habitacional deva ter amesma
proteccio” sustenta Rita Jidice.“E
isso mesmo quando os titulares do
arrendamento se
sejapara linstalar os seus colabo-
radores”, remata a advoga

nsociedades e

0 diploma vai voltar ao Parlamento em Se
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Tiago Sousa Dias

tembro e os partidos que o aprovaram prometem nio baixar os bragos.

Tribunais superiores
tém decisoes
contraditorias

Dentro do préprio Supremo Tribunal tem
havido interpretacées diversas da lei e sobre
se os inquilinos devem ou nao ter sempre
direito a preferéncia na venda das casas.

Num acordio recente, de Maio
deste ano, o Supremo Tribunal
deJustica determinou que o di-
reitode preferénciaconterido ao
arrendatirio sempre que o se-
nhorio pocivendaoimaovel “esti
confinadoao andarouapartedo
prédio que constitui o objecto
concretodocontrato de arrenda
mento”, devendo este, “paraser
transacciondvel, estar juridica
mente autonomizado”. Assim
sendo, se o prédio nio estiver
constituido em propriedade ho-
rizontal, 0 inquilino nio s6 “niao
temdireito de preferéncia sobre
atotalidade do prédio”, comonio
atem “sobre aparte arrendada”.
Lsteacordio tem porbaseo
artigo do Codigo Civil que o
Parlamento agora quer alterar
no sentido de deixar preto no
branco que, mesmo em casode
o prédio ndo estar em proprie-
dade horizontal,o inquilino tem
sempredireito de preferéneiana
comprada fraceio porsiarren
dada. Noentanto, ajurisprudén-
cia estid longe de ser pacifica
quanto aestamatéria.
Numoutro acordio, este do
tribunal da Relaciio, os magis-
trados lembraram que, "ajusti-
ficacaoque preside aatribuicio
dodireito de preferénciaa favor
do locatirio ¢ a de facilitar a
aquisicio do prédio, proporcio-
nando o acesso apropriedade a
quem beneficia jiade direito de
g0z mais oumenos prolonga-
do sobre esse bem, a0 mesmo
tempoquesesolidificaapazso-
cial.ao eliminar potenciais con-
flitos entrelocadore loe
Equedeixarde foraosarrenda-
tirios de prédio que nido estives-
seempropriedade horizontal si
gnificaria “tutelar de modo di-
verso situacoes substantiva-
mente iguais, dis
gativamente o arrendatario”
neste tltimo caso. O Supremo

fio”.

riminandone-
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0 arrendatario de
parte do prédio nao
constituido em
propriedade horizon-
tal, ndo tem direito
de preferéncia sobre
totalidade nem sobre
a parte arrendada.
ACORDAO DO STJ
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entendeu que ndio ¢ entendeu
também que, dessasua decisiio,
nio decorre qualquer violagio
de principios constitucionais.
Aquestio do direito de pre-
ferénciadosinquilinos quandoo
prédio onde habitam nio esteja
empropriedade horizontal -isto
¢ legalmente dividido em frac-
coes,cadaumacomoseuvalor-
tem estado sobre a mesa na se-
quéneia do antincio de venda,
pela Fidelidade, demais de duas
centenas deprédios. Os arrenda-
drios apartamentos
foramnotificados paraexercera
preferéncia, mas para acompra
detodooprédioenio apenas da
sua fraccio. Peranteaiminéneia
de despejos, e sob proposta do
Blocode Esquerda, o Parlamen-
toavancoucomumdiplomacue
muda o Codigo Civil ¢ determi-
na que nestes casos o inquilino
tem sempredireito de preferén-
ciasobre asuapropria fraceio.
O diploma acabaria, no en-
tanto, por ser vetado por Mar-
celo Rebelode Sousa, que o de-
volveu ao Parlamento. Vai ser
reapreciado em Setembro. m e

tirios dos
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