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TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
Acérdao n.° 583/2016

Processo n.” 170/2016
Acordam na 1.* Sec¢do do Tribunal Constitucional
I— A Causa

1 — Amadeu dos Anjos Dias e mulher Maria José Batista da Silva
Branco Dias (os ora Recorrentes) intentaram contra Julio da Conceigao
Coelho ¢ mulher, Maria do Rosario Fernandes Pereira Coelho, Jodao
Miguel Cosme Saiote e José Jodo Cosme Saiote uma agdo declarativa
sob a forma de processo ordinario, a qual correu os seus termos nas (hoje
extintas) Varas Mistas de Loures com o n.° 9065/12.1TCLRS. Nesta agdo
pretenderam os Autores exercer um direito de preferéncia, decorrente
da posicao de arrendatarios habitacionais, formulando a tal respeito os
seguintes pedidos: (a) a titulo principal, que lhes fosse reconhecido o
direito de preferéncia como arrendatarios numa venda, que teve lugar em
10/07/2012 e que os segundo e terceiro Réus efetuaram aos primeiros, de
um prédio, referindo-se a preferéncia, neste caso, ao 1.° andar correspon-
dente ao locado; e, (b) a titulo subsidiario, para a hipotese de ndo poder
ser atendido o pedido principal por o prédio ndo se achar submetido ao
regime de propriedade horizontal, nem ser possivel a constituicao desse
regime por decisdo judicial, que lhes fosse reconhecido, com a mesma
base, o direito de preferéncia em relagdo a venda de todo o prédio. Para
integral compreensdo da situagdo, sublinha-se que a venda que desen-
cadeou a preferéncia incidiu sobre a totalidade de um prédio urbano,
composto de varios pisos e nao constituido em propriedade horizontal,
pretendendo os Autores, que sao arrendatarios apenas de um apartamento
no 1.° andar, preferir quanto a sua parte (ao 1.° andar) e subsidiariamente
quanto a totalidade do prédio objeto dessa venda.

Contestaram os Réus estas pretensdes, defendendo nao estarem in-
tegrados os pressupostos da preferéncia legal atribuida ao arrendatario
habitacional.

1.1 — Findos os articulados, foi proferido despacho saneador
(fls. 131/141) com conhecimento do mérito, julgando a agdo totalmente
improcedente. Em suma, considerou-se que o artigo 1091.°, n.° 1, ali-
nea a), do Codigo Civil (CC), na redagdo introduzida pela Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro, restringe o exercicio da preferéncia do arrendatario
aos casos em que exista autonomizagao juridica do local arrendado, ndo
podendo esta, referida que esta a um determinado local, ser transformada
em mecanismo para a aquisi¢do de todo o prédio. Consequentemente, o
direito de preferéncia apenas tem a extensao do direito ao arrendamento.
Assim, tratando-se de venda da totalidade do prédio. os Autores, como
arrendatarios de uma sua parte ndo autonomizada, ndo gozam do direito
de preferéncia, em especial. Foi o que se concluiu no saneador-sentenga
e determinou a improcedéncia da agdo.

1.2 — Inconformados com a decisdo, os Autores dela interpuseram
recurso para o Tribunal da Relag@o de Lisboa, alegando, designada-
mente, o seguinte:

«

III — O direito de preferéncia do locatario habitacional tem dig-
nidade constitucional

5 — O direito de preferéncia do locatario habitacional foi insti-
tuido pela Lei n.° 63/77, de 25.08, para dar execugdo ao comando
do artigo 65.°, n.° 3 da Constituigdo da Republica Portuguesa, como
resulta do predmbulo desta lei ordinaria.

E foi instituido por ser um dos meios de o locatario habitacional
aceder a habitagdo propria, finalidade esta que o Estado ficou obrigado,
constitucionalmente, a prosseguir.

Ficou — e continua estando — obrigado a isso ja que as sucessivas
revisdes constitucionais mantiveram aquele comando, insito, agora, na
alinea ¢) do n.° 2 do dito artigo 65.°, onde se prescreve que incumbe
ao Estado ‘estimular... o acesso a habitagao propria’.

(-]
CONCLUSOES
[-]

7.2 - A ordem juridica nacional criou os meios que permitem exer-
cer o direito de preferéncia do locatario habitacional, alargando-o a
todo o prédio, no caso de o locado ndo se achar legalmente autono-
mizado, como ¢ Jurisprudéncia quase uniforme e como decorre do
artigo 1029.° do C.P.C.

8.% - Entender o nosso ordenamento juridico, no plano da lei ordi-
naria, como restringindo ou visando restringir esse direito, quando,
nos termos da sentenga apelada, o mesmo ‘ndo se pode exercer’, seria
proposito ou interpretagdo gravemente ofensiva do nosso ordenamento
constitucional, j& que o imperativo constitucional, de acesso a habitacdo
propria, que presidiu a criagdo da preferéncia na locagao habitacional,
se mantém em vigor, atualmente, na alinea c¢) do n.° 2 do artigo 65.°da
CRP. (vide o0 n.° 3 do mesmo normativo constitucional).

L]

1.2.1 — Foi proferido acorddo pelo Tribunal da Relagdo de Lis-
boa (fls. 184/192), julgando improcedente a apelacdo, com base em
fundamentagdo idéntica a da primeira instancia quanto ao alcance do
artigo 1091.°, n.° 1, alinea a), do CC.

1.3 — Persistentemente inconformados, os Autores interpuseram
recurso de revista excecional para o Supremo Tribunal de Justiga, ale-
gando, inter alia, o0 que ora se transcreve:

...

A invocada inconstitucionalidade traduz-se na violagdo do principio
de acesso a habitag@o propria consagrado no art. 65.° da Constituigao
da Republica Portuguesa (CRP) e na violagdo do principio da igual-
dade, consagrado no art. 13.° do mesmo diploma fundamental.

[...]

[A]rguiu-se de inconstitucional [...] a interpretacdo restritiva que
a primeira instancia fez do disposto no art. 1091.°, alinea a) do CC,
ao sustentar e decidir que o direito de preferéncia do locatario habi-
tacional so existe se o local arrendado tiver autonomizagao juridica.

[.]
CONCLUSOES

[...]

142

A tese das instancias cria uma divisdo dicotomica nos arrendatarios:
os que podem e os que ndo podem exercer o direito de preferéncia
(os que tém e os que ndo t€m esse direito, para a segunda instancia).

152

A tese das instancias cria inquilinos de primeira e inquilinos de
segunda, sendo de presumir que os de segunda serdo mais numerosos
nos grandes centros urbanos, onde ainda ha prevaléncia de prédios
ndo submetidos ao regime de propriedade horizontal.

[--]

17.2

Mas a tese das instancias vai mais fundo: além de violar o principio
constitucional, insito no art. 65.° da CRP., de acesso a habitagdo pro-
pria, relativamente a muitos milhares de inquilinos, viola o principio
da igualdade perante a lei, insito no art. 13.° da lei fundamental.

182

Para as insténcias, todos os arrendatarios serdo iguais perante a lei,
mas, como se viu, uns serdo mais iguais que outros: os arrendatarios
de fragdes autonomas.

[2]a

Na conclusdo 8.* do recurso de apelagdo arguiu-se de inconsti-
tucional a interpretagdo restritiva que a primeira instancia fez—e
aplicou — do disposto no art. 1091.° do C.C.

;]

Se o art. 1091.°, n.° 1, alinea a), do CC ¢ inconstitucional se apli-
cado restritivamente, como o fez a primeira instancia, por mais forte
razdo o ¢ a interpretatio abrogans, do mesmo normativo, feita pela
segunda instancia.

[...]” (sublinhados acrescentados).

1.3.1 — No Supremo Tribunal de Justiga, admitida a revista exce-
cional, foi proferido Acérdao negando a pretensd@o dos Autores. Ai
se fixou o seguinte entendimento quanto ao direito de preferéncia do
arrendatario habitacional:

1

[O] sentido a extrair do disposto no artigo 1091.°, n.° 1, do
CC — coincidente com o extraido pelas instancias — ¢é o seguinte:

1. o direito de preferéncia do arrendatario esta limitado ao local
arrendado, objeto do contrato de arrendamento, se se tratar de bem
juridico autonomo;
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2. caso o prédio vendido ndo tenha sido constituido em propriedade
horizontal, o arrendatario de parte dele, sem autonomia juridica, ndo
tem direito de preferéncia sobre ele ou sobre a totalidade do prédio,
em caso de venda ou dagdo em cumprimento deste ultimo.

[...]” (sublinhado acrescentado).

Especificamente sobre a questdo de constitucionalidade, referiu-se
o0 seguinte:

“l..]

Os recorrentes entendem que a interpretagdo do artigo 1091.° do
CC no sentido firmado pelas instancias, e agora por este Tribunal,
viola o disposto nos artigos 13.° ¢ 65.° da CRP.

-]

Comece-se por referir que ndo se alcanga — nem os recorrentes ex-
plicam — em que medida a interpretagio do disposto no artigo 1090.°
do Cédigo Civil, na dimensido normativa de que os arrendatarios de
parte aliquota do prédio ndo tém direito de preferéncia na sua venda,
briga com o comando constitucional afirmado no art. 65.° da CRP.

Nele, apenas se afirma o direito dos cidadaos a habitagdo e ndo a
habitagdo propria, como dito pelos recorrentes na mira de justifica-
rem, por detras desse direito, a consagragao do direito de propriedade
sobre a habitagao.

O que o preceito afirma é o direito a habitacdo, que no caso dos
autores esta assegurado por via do contrato de arrendamento, e ndo
também, o direito de propriedade ou a habitagao propria, com o que
poderia contender o ndo reconhecimento do direito de preferéncia.

Também dele ndo consta, na densificagdo desse direito, qualquer
dever de o Estado implementar politica conducente a obtencao de
habitagéo propria no ambito dos contratos de arrendamento, o que
poderia sugerir, entre outras solugdes, a eleicdo do direito de pre-
feréncia do arrendatario na compra do imdvel arrendado como sua
concretizagdo primacial.

Portanto, por aqui, ndo ocorre qualquer inconstitucionalidade ma-
terial.

E, também ndo se cré que ela existe por putativa afronta ao
artigo 13.° da CRP.

O significado da redacdo de tal principio estd, por um lado, na
proibi¢do das desigualdades (sentido primario negativo), que consiste
na vedagao de privilégios e de discriminagdes, e, por outro lado, na
imposi¢do de tratamento igual de situagdes iguais (ou tratamento
semelhante de situagdes semelhantes) e de tratamento desigual de si-
tuagdes desiguais (sentido positivo) — Jorge Miranda e Rui Medeiros,
Constituigdo Portuguesa Anotada, Tomo I, Coimbra, 2005, p. 121.

[--]

O principio constitucional da igualdade caracteriza-se, pois, como
proibicdo do arbitrio, permitindo apenas que se possam estabelecer
diferenciagdes de tratamento, razoavel, racional e objetivamente
fundadas, sem as quais se incorrera nesse arbitrio, por preteri¢do
do acatamento de solugdes objetivamente justificadas por valores
constitucionalmente relevantes. E essencial que haja fundamento
material suficiente que neutralize o arbitrio e afaste a discriminago
infundada — cf. Ac. TC n.° 319/00.

O principio da igualdade reclama, essencialmente, que seja con-
ferido tratamento igual a situa¢des de facto essencialmente iguais,
asser¢do repetidamente salientada na jurisprudéncia do Tribunal [...].

Em concreto, ainda que possa haver coincidéncia entre a parte do
prédio indiviso e a fragdo autonoma do prédio constituido em proprie-
dade horizontal, que, quando arrendadas, ndo facultardo, no primeiro
caso, e, facultardo, no segundo caso, direito de preferéncia na venda,
tal coincidéncia ¢ meramente fisica e néo juridica.

Com efeito, no primeiro caso, aquela parte ndo ¢, no mundo do
direito, e mais propriamente por for¢a do disposto nos artigos 202.°
e 203.°, ambos do CC, uma coisa, e, por consequéncia, ndo tem au-
tonomia juridica, pelo que nao pode por si ser objeto autonomo de
relagdes juridicamente validas, invalidando, por forga do disposto
no artigo 1090.°, n.° 1 e 417.°, ambos do CC, o exercicio do direito
de preferéncia; ja no segundo caso, inversamente, a fragdo autbnoma
decorrente da opgao voluntaria de constituigdo do prédio em proprie-
dade horizontal tomado pelo proprietario, ¢ uma coisa, que o sistema
reputa de juridicamente autdbnoma, e do que faz decorrer a possibili-
dade de poder destacar-se de todo o prédio e ser, apenas ela, objeto de
negocios juridicos e fonte, por isso do direito de preferéncia a favor
do arrendatario — artigos 1416.° e 1417.°, ambos do CC.

Sendo os objetos do arrendamento, no caso de um andar de um
prédio ndo constituido e de uma fragdo de um prédio constituido em
propriedade horizontal, realidades juridicas diferentes, existe, na base,
uma situagdo que o sistema diversifica e que legitima o tratamento
diferenciado, e coerente, na negacdo e na atribuicdo, respetiva, do
direito de preferéncia.
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As situagdes ndo sdo, pois, iguais, legitimando a desigualdade
juridica do objeto o tratamento diferenciado do feixe de direitos que
se lhes associam.

Por aqui, entdo, ndo existe qualquer afronta do direito de igualdade.

Também néo havera quando esteja em causa o direito de preferéncia
em relagdo a totalidade do prédio, visto que, e desde ja, em passo al-
gum se afirma a existéncia do direito de preferéncia do arrendatério de
fracdo autonoma sobre a totalidade do prédio, antes tendo, pela nossa
parte, concluido que o direito de preferéncia se circunscreve, origina-
riamente, ao ‘local arrendado’, se passivel de autonomizagio.

Ora, somente do reconhecimento do direito de preferéncia do ar-
rendatario da fragdo autdnoma relativamente a todo o prédio, poderia
decorrer a interrogagao sobre o tratamento desigualitario do arrenda-
tario de parte do prédio indiviso, o que se negou.

[...]” (sublinhado acrescentado).

1.4 — Desta decisdo interpuseram os Autores recurso para o Tribunal
Constitucional nos seguintes termos:

1

[T]endo sido notificados do acérdo [...] que julgou improcedente
o recurso de revista, vém interpor recurso para o Tribunal Constitu-
cional, ao abrigo da alinea b) do n.° 1 do artigo 70.° da Lei n.® 28/82.

[...]

Os Recorrentes pretendem ver apreciada a questdo da inconstitu-
cionalidade da norma do artigo 1091.° do Cédigo Civil, introduzida
pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, interpretada no sentido de
o arrendatario, ha mais de trés anos, de parte de prédio urbano nio
constituido em propriedade horizontal, ndo ter direito de preferéncia
sobre a parte arrendada ou sobre a totalidade do prédio, na compra
e venda ou na dagdo em cumprimento desse mesmo prédio, por
violagdo dos principios da confianga e seguranga juridica e primazia
da materialidade subjacente, postulados pelo principio do Estado de
Direito Democratico, e dos principios da igualdade e da proporcio-
nalidade, e do contetido essencial dos direitos a propriedade privada
e de acesso a habitagdo propria, consagrados nos arts. 2.°, 13.°, n.° 1,
17.°,18.°,n.%2¢3,62.°n.°1,¢65.°,n.” 1 e 3, todos da Constitui¢cdo
da Republica Portuguesa, que impdem a protegdo do direito real de
aquisic@o de bem imoével pelo arrendatario, que celebrou contrato de
arrendamento celebrado antes da entrada em vigor do Novo Regime
do Arrendamento Urbano, segundo a jurisprudéncia constante do Su-
premo Tribunal de Justiga ao longo de um periodo superior a 35 anos
de vigéncia do contrato de arrendamento, no dominio da aplicagdo
sucessiva das normas dos arts. 1.° ¢ 2.° da Lei n.° 53/77, de 25 de
agosto, e art. 47.° do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90.

[...]” (sublinhado acrescentado).

1.4.1 — Neste Tribunal apresentaram os Autores a motivagdo do
recurso, rematando tal peca processual com as seguintes conclusdes:

T

a) O principio da igualdade permite ao Tribunal Constitucional
declarar inconstitucional uma lei consagradora de solugdes desiguais
se e na medida em que ndo se descortinar qualquer fundamento ma-
terial bastante para a distingao, sendo a partir da descoberta da ratio
da disposigdo em causa que se podera avaliar se a mesma possui uma
fundamentagao razoavel.

b) A justificagdo que preside a atribuigdo do direito de preferéncia
a favor do arrendatario ¢ a de facilitar a aquisi¢ao do prédio urbano,
proporcionando o acesso a propriedade a quem beneficia ja de um
direito de gozo mais ou menos prolongado sobre o imovel, visando
assim promover a estabilidade da habitag@o, realizando a incumbén-
cia constitucional do Estado garantir o acesso a habitagdo propria,
e solidificando a paz social, ao eliminar potenciais conflitos entre
senhorio e inquilino.

¢) Ora, aratio danorma do art. 1091.°,n.° 1, alinea a), do CC acima
exposta, com respaldo nos fins que ao Estado incumbe prosseguir
fixados pela CRP, ndo se coaduna com um tratamento desigual dos
inquilinos consoante o local por si arrendado seja uma fragio auto-
noma de prédio constituido em propriedade horizontal ou um andar
de prédio indiviso.

d) Destarte, perante partes de prédio urbano que constituem unida-
des habitacionais independentes e individualizadas, ndo sera razoavel
negar a atribuic@o do direito de preferéncia ao inquilino apenas e s6
por ndo serem qualificadas juridicamente como fragdes autdnomas,
ainda que o sejam materialmente.

e) Com efeito, a constitui¢ao da propriedade horizontal sobre o pré-
dio ndo ¢ fundamento material bastante para o tratamento diferenciado
dos arrendatarios urbanos decorrente da interpretagdo do art. 1091.°
do CC feita pelo Supremo Tribunal de Justi¢a no ac6rddo recorrido,
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nao sendo objetivamente justificada por qualquer valor ou interesse
constitucionalmente relevantes.

/) Nao havendo coincidéncia necessaria entre o objeto do contrato
de arrendamento e do direito de preferéncia do arrendatario, podendo
este ter uma extensdo material maior que o local arrendado (como
resulta do preceituado no art. 417.° do CC, aplicavel por remissao do
n.°4 do art. 1091.° do CC), pelo que sera perfeitamente legitimo o
entendimento dominante de que, se o arrendamento incidir sobre parte
de um prédio indiviso, ndo podendo os inquilinos exercer preferéncia
sobre o andar que arrendaram — por, em si mesmo, nao poder ser
objeto de compra e venda — terdo direito de preferéncia na venda da
totalidade do prédio urbano.

2) Portanto, a interpretacdo professada pelo Supremo Tribunal de
Justica no acorddo recorrido, negando qualquer direito de preferéncia
na venda do imovel locado, consubstancia uma solugao absolutamente
desproporcional e profundamente injusta para inimeros inquilinos,
mormente cidaddos idosos como os AA., que vém habitando ha dé-
cadas andares de prédios indivisos.

h) E tutelaria de modo diverso situa¢des substantivamente iguais,
discriminando negativamente o arrendatario que, ndo obstante usufruir
de parte de prédio ndo constituido em propriedade horizontal, tem
relativamente a ela contrato de arrendamento valido e o frutifica e
dele retira beneficios, mesmo de indole social, presumivelmente tdo
relevantes como os oriundos de contratos incidentes sobre fra¢ao
juridicamente auténoma.

i) Nao ¢ logico e fere o sentido de justica do cidaddo comum, que
se aceite a celebrag@o de um contrato de arrendamento de uma parte
legalmente indivisa, mas materialmente autonomizada, e depois se lhe
tolham os efeitos juridicos, designadamente a atribui¢do de preferéncia
na compra e venda do imével locado.

J) A existéncia de um direito de preferéncia na aquisi¢do de todo
o prédio ndo onera a situagdo do senhorio, ao qual sera indiferente
vender o imovel a A ou a B, visto que o direito de preferéncia ndo con-
cede ao preferente qualquer privilégio de redugdo do prego de venda;
pelo contrario, a auséncia de um direito de preferéncia possibilitara
especulacdes imobiliarias suscetiveis de prejudicar os inquilinos.

k) Por todo exposto, € for¢oso concluir pela inconstitucionalidade
da norma do art. 1091.°, n.° 1, do CC, na interpretacdo propugnada
pelo Supremo Tribunal de Justi¢a no acordao recorrido, por deixar
ao arbitrio do senhorio — dependendo da opgdo deste constituir a
propriedade horizontal sobre o prédio — a existéncia de direito de
preferéncia do arrendatario na compra e venda do imovel locado, em
violagdo do principio da igualdade consagrado no art. 13.°, n.° 1, da
CRP, que proibe tratamento desigual das situa¢des essencialmente
iguais dos inquilinos de parte indivisa e de fragdo autonoma de pré-
dio urbano.

/) O direito de preferéncia assumiu-se como um instrumento de
protecdo do arrendatario habitacional, enquanto contraente tenden-
cialmente mais débil, e como uma concretizagdo do dever social que
recai sobre o Estado de adotar uma politica de acesso a habitagdo
propria, nos termos do art. 65.°, n.° 3 da CRP.

m) Aquando da aprovagdo do NRAU, pela Lei n.° 6/2006 de 27 de
fevereiro, nao foi invocada qualquer razao substantiva para um retro-
cesso na tutela da situac@o dos inquilinos de prédios urbanos indivisos,
nem referenciada qualquer op¢ao do Estado em matéria de politica de
habitacdo ou condicionamento dos recursos financeiros suscetivel de
determinar a necessidade, muito menos a adequagao, de uma restrigao
legal do direito de preferéncia dos arrendatarios.

n) Sendo que da hermenéutica do n.° 3 do art. 65.° da CRP, susce-
tivel de lhe atribuir um sentido normativo util, para além do que ja
decorre da alinea ¢), do n.° 2 — segundo os canones do principio do
aproveitamento das leis e da presuncao da racionalidade da legisla-
¢do (plasmados no art. 9.°, n.° 3, do CC, mas também aplicaveis na
interpretagdo da Constitui¢do, enquanto Lei Fundamental) — parece
resultar que, na estruturagdo do regime juridico do arrendamento ur-
bano, o legislador ordinario devera prever o direito de preferéncia do
arrendatario na aquisi¢do do imoével locado, como meio adequado de
promover o acesso a propriedade da habitacao por quem se encontra
numa situagao de ligagao estreita aos prédios.

0) Pelo que uma interpretagdo restritiva da alinea @) do n.° 1 do
art. 1091.°, do CC, que exclua o direito de preferéncia dos inqui-
linos, tdo s6 por habitarem em andares de prédios indivisos, seria
desconforme ao programa constitucional de promogao do acesso a
habitagdo propria, configurando um ablagdo injustificada e despro-
porcionada desse direito fundamental dos arrendatarios urbanos, em
manifesta violagdo do direito fundamental consagrado no art. 65.°,
n.”1e3,da CRP

p) Impondo-se proceder a uma interpretagdo conforme a Consti-
tui¢do do disposto no art. 1091.%, n.° 1, do CC, no sentido de que os
arrendatarios de parte de prédio urbano nio constituido em proprie-
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dade horizontal continuam a ter direito de preferéncia na venda ou
dagdo em pagamento do imovel locado.

q) A Constitui¢do garante um direito de apropriagdo que incumbe
ao Estado promover, sendo amplo o conceito constitucional de pro-
priedade privada, ndo se esgotando no direito real de propriedade,
abrangendo a generalidade dos direitos patrimoniais.

r) O direito legal de preferéncia dos arrendatarios € frequentemente
qualificado na doutrina e jurisprudéncia como um direito de real de
aquisi¢do, mas ainda que se considere que reveste natureza obrigacio-
nal ou de direito potestativo, ¢ inequivoco que se trata de um direito
patrimonial privado, que deve gozar da protecdo constitucional da
propriedade privada.

s) Ora, a interpretagao feita do art. 1091.° do CC pelo Supremo Tri-
bunal de Justi¢a na decisdo recorrida, conducente a excluséo total do
direito de preferéncia dos inquilinos de andares de prédios indivisos,
constitui uma restri¢do do direito fundamental dos arrendatarios, que
atinge o conteudo essencial do seu direito de aceder a propriedade
do imoével onde habitam, ndo sendo necessaria para salvaguarda de
outros direitos ou interesses constitucionalmente protegidos — visto
que o direito de preferéncia do arrendatario nio afeta o direito de
(transmitir @) propriedade do senhorio (cf. Acordao n.° 225/00 deste
Tribunal Constitucional) — pelo que ¢ patentemente violadora dos
arts. 62.°,n.°1,17.°,18.°, n.° 2 e 3, da CRP.

f) Na sintese contida no Acordao n.° 128/2009 do Tribunal Consti-
tucional, sdo quatro os requisitos para que haja lugar a tutela juridico-
-constitucional da confianga:

1.° o Estado (mormente o legislador) tenha encetado comportamen-
tos capazes de gerar nos privados expectativas de continuidade;

2.° devem tais expectativas ser legitimas, justificadas e fundadas
em boas razdes;

3.° devem os privados ter feito planos de vida tendo em conta a
perspetiva de continuidade do “comportamento” estadual;

4.° ¢ ainda necessario que ndo ocorram razdes de interesse publico
que justifiquem, em ponderagdo, a ndo continuidade do comporta-
mento que gerou as expectativas.

u) No caso em aprego, os Recorrentes sdo desde 1968 (ponto 1 dos
factos provados), portanto ha mais de 40 anos, arrendatarios habitacio-
nais de um andar de prédio ndo submetido ao regime da propriedade
horizontal (ponto 2 dos factos provados).

v) Segundo a jurisprudéncia prevalente do Supremo Tribunal de
Justiga, ao longo de um periodo superior a 35 anos de vigéncia do con-
trato de arrendamento, no dominio da aplicagéo sucessiva das normas
dos art. 1.° da Lei n.° 53/77 e art. 47.° do RAU — até a prolagdo do
acordao recorrido em 21/01/2016 — foi reiteradamente decidido que,
no caso de prédio ndo estar constituido em propriedade horizontal,
o direito de preferéncia do arrendatério incide sobre todo o imdvel.

w) Dai que, face a postura do Estado legislador, que mantém a
consagracao do direito de preferéncia dos arrendatarios habitacionais
ha quase 40 anos, ndo obstante as sucessivas reformas do regime do
regime do arrendamento urbano, e o entendimento do dmbito daquele
direito sufragado pelos Tribunais Superiores, os Recorrentes tivessem
fundadas razdes e legitimas expetativas de poder preferir na venda
do prédio em que se integra o seu andar arrendado.

x) Tendo os AA. cuidado ao longo dos anos pela conservagao do
andar arrendado que ¢ a sua casa de morada de familia, poupando os
seus rendimentos de modo a acumular as verbas que lhes permitissem
um dia preferir na compra e venda do prédio locado, que s se veio a
concretizar em 2012 (ponto 9 dos factos provados), sendo evidente o
investimento da confianga dos Recorrentes, que culminou no depdsito
que tiveram de efetuar nestes autos da quantia de €207.917,27, para
acautelar o pagamento do prego e todos os encargos da transmissio do
imével, em ordem a procedéncia desta agdo de preferéncia (ponto 11
dos factos provados).

y) Face ao exposto, negar aos AA., e aos demais inquilinos em
situagdes semelhantes, o direito de preferirem na compra dos imo-
veis em que residem, pela mera circunstancia dos respetivos prédios
urbanos ndo estarem ainda constituidos em propriedade horizontal,
seria uma consequéncia juridica inadmissivel num Estado de Direito
Democratico, geradora de uma inseguranga juridica inaceitavel, des-
respeitando as expetativas legitimas e juridicamente criadas “anos a
fio” pelas disposigdes legais vigentes em matéria de arrendamento
urbano e as incontaveis decisdes judiciais que as aplicaram no sen-
tido de reconhecer a tais arrendatarios direito de preferéncia sobre a
totalidade do prédio urbano.

z) Nio se vislumbrando, nem sendo explicitado no acérdao recor-
rido, qualquer interesse publico suscetivel de justificar a eliminagdo
do direito de preferéncia dos inquilinos de partes dos prédios nao
constituidos em propriedade horizontal, inexistindo razdes de tal
forma ponderosas para o bem comum coletivo que justifiquem o
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sacrificio das legitimas expetativas de um niimero muito significativo
de cidadaos, arrendatarios de longa duragao, para os quais a aplicag@o
do art. 1091.° do CC representa uma “mais-valia” na protecdo da sua
permanéncia no local arrendado.

aa) No caso vertente, verifica-se o preenchimento de todos os re-
quisitos definidos na jurisprudéncia deste Tribunal Constitucional para
se concluir pela violagéo do principio da seguranga juridica, insito no
principio do Estado de Direito Democratico consagrado no artigo 2.° da
CRP, na sua vertente subjetiva de principio de protegdo da confianga.

L]

II — Fundamentagdo

2 — Relatado o desenvolvimento do processo que conduziu a presente
instincia, importa caracterizar o exato objeto tematico do recurso de
constitucionalidade.

Os Recorrentes pretendem ver apreciada por este Tribunal a incons-
titucionalidade da norma constante do artigo 1091.°, n.° 1, alinea a),
do CC, na redagdo introduzida pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
interpretada no sentido de o arrendatario, ha mais de trés anos, de parte
de prédio urbano ndo constituido em propriedade horizontal, ndo ter
direito de preferéncia sobre a parte arrendada ou sobre a totalidade do
prédio, na compra e venda ou na dagdo em cumprimento desse mesmo
prédio (estamos a reproduzir a formulagdo constante do requerimento
de interposicdo transcrito no item 1.4. supra).

Para além de outras condigdes cuja discussdo ndo releva de momento,
o recurso referido a uma especifica dimensao interpretativa — o objeto
de fiscalizagdo que usualmente se qualifica como “a norma em deter-
minada interpretacdo” — pressupde a aplicacdo na decis@o recorrida,
enquanto ratio decidendi, da norma tida por inconstitucional por quem
recorre, na concreta interpretagao correspondente a dimensao normativa
delimitada no requerimento de interposigéo do recurso e que tenha cons-
tituido o critério juridico da decisdo atacada. Com efeito, como observa
Rui Medeiros, “[o] Tribunal Constitucional deve limitar-se a fiscalizar
a constitucionalidade de uma regra abstratamente enunciada para uma
aplicagdo genérica, ndo podendo controlar a concreta decisdo de um caso
juridico” (A Decisdo de Inconstitucionalidade, Lisboa, 1999, p. 860).

A respeito desta coincidéncia necessaria entre a norma a fiscalizar e a
norma aplicada, com o sentido operante na resolug@o do caso concreto,
impde-se notar que a norma objeto, o artigo 1091.°, n.° 1, alinea a), do
CC, na redagdo que aqui esta em causa, estabelece o seguinte:

Artigo 1091.°
Regra geral

1 — O arrendatario tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dagdo em cumprimento do local arrendado
ha mais de trés anos;

A letra do preceito contém elementos ndo contemplados na decisao.
Nao esta em causa qualquer dagdo em cumprimento. Néo se tratou da
alienagao apenas da parte arrendada, antes foi vendida a totalidade do
prédio, até porque, como a propria decisdo recorrida entendeu e subli-
nhou, no caso ndo era possivel alienar apenas a parte arrendada.

A este proposito, observou-se o seguinte (em trecho constante de
fls. 290) no Acordao ora recorrido:

“[..]

Ainda que existisse autonomia fisica do andar arrendado, inserido
nesse mesmo prédio urbano, ele ndo tinha autonomia juridica ante o
conceito de coisa definido pelos artigos 202.° e 203.°, ambos do CC.

A autonomia juridica sé seria alcancada se o prédio fosse consti-
tuido em propriedade horizontal — artigos 1414.° ¢ 1415.°, ambos
do CC.

E, a constitui¢@o do prédio em propriedade horizontal por decisdo
judicial ndo ¢ defensavel, por trés razdes:

Primeiro, porque ela apenas pode ter lugar em agéo de divisdo de
coisa comum ou em processo de inventario, ndo em agdo declarativa
comum como a presente — artigo 1417.°, n.° 1, do CC;

Segundo, porque embora timidamente a refiram, os recorrentes
nunca pediram, expressa ou implicitamente, a constitui¢do da proprie-
dade horizontal e, a eventual decisdo nesse sentido configuraria vio-
lacdo clara do principio do dispositivo — artigo 609.%,n.° 1, do CPC;

Terceiro, porque tal decisdo ndo teria qualquer fundamento, visto
que, ou existe previamente direito de preferéncia e o seu exercicio é
facultado ao arrendatario, ou, ele ndo existe € ndo se o vai buscar na
imposi¢ao da constitui¢do futura do prédio em propriedade horizontal,
ingerindo de forma inadmissivel na esfera dos poderes do proprietario,
a quem compete a decisdo livre de o fazer ou néo.
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E conclui-se a este respeito:

1

Tudo o que fica exposto é suficiente para ndo ser concedido, por
via do artigo 417.°, n.° 1, do CC, o direito de os autores arrendatarios
preferirem em parte do prédio vendido.

Dai que o Supremo Tribunal de Justiga tenha afirmado, “[¢]uanto
a preferéncia sobre o prédio”, que “[a] questdo [se resolveria] pela
interpretagdo da redagado do artigo 1091.°, n.° 1, do CC[...]".

Foi, pois, sobre um comando normativo em que ndo estava em causa
uma dagdo em cumprimento, e do qual se excluiu a alienagdo apenas
do local arrendando — por razdes assentes na ponderagdo de normas
diversas do artigo 1091.%,n.° 1, alinea @), do CC e de incidéncias especi-
ficas da situagdo processual configurada pelos Recorrentes como autores
da agdo -, que a interpretagdo considerada inconstitucional se forjou e
tornou atuante na solugéo do caso concreto. Tenha-se presente que os
Recorrentes, confrontados com a venda da totalidade do prédio onde se
situa o seu locado, se propuseram exercer judicialmente um direito de
preferéncia, que entendem assistir-lhes, especificamente quanto ao respe-
tivo locado ou, subsidiariamente, quanto a totalidade do prédio vendido,
sendo que, em qualquer dos casos, a possibilidade de formagao desse
direito de preferéncia foi considerada afastada em funcdo do objeto da
venda corresponder a todo o prédio, extravasando, pois, do espago predial
objeto do arrendamento. Valeria aqui, todavia — ¢é a posicdo sustentada
no recurso —, uma determinada leitura do artigo 1091.°, n.° 1, alinea a),
do CC, que os Recorrentes reputam de constitucionalmente imposta, no
sentido de permitir (de impor) a expansio da preferéncia do arrendatario
urbano a todo o espago predial objeto de transmissdo, mesmo que este
ndo coincida, por excesso, com o local arrendado.

No entanto, o Supremo Tribunal de Justica — como decorre do excerto
da fundamentagdo acima transcrito — excluiu liminarmente que o local
arrendado pudesse, s por si, constituir objeto de um negdcio juridico
destacado da venda integral do prédio, pelo que — independentemente
da enunciagdo formal — materialmente essa possibilidade ndo integrou
a ratio decidendi, correspondendo antes a passos prévios do percurso
em func¢@o do qual se alcangou essa ratio, atentas as particularidades da
acao (alias, particularidades de indole processual que foram consideradas
inultrapassaveis no quadro desta agdo). Tenha-se presente ndo competir a
este Tribunal julgar, substitutivamente as instancias, a agao de preferéncia
nos seus diversos aspetos, competindo-lhe apreciar, tdo-somente, a ques-
tdo incidental de inconstitucionalidade diretamente ligada a dimensdo
normativa correspondente a ratio decidendi. E que, [n]os recursos de
inconstitucionalidade” — e citamos de novo Rui Medeiros — “[...], a
norma objeto de fiscalizagdo é a norma com o sentido concreto que o
tribunal recorrido lhe atribuiu, ndo podendo o Tribunal Constitucional
basear a sua decisdo num diferente entendimento da norma em questao”
(A Decisdo de Inconstitucionalidade, cit., p. 860), configurando vertentes
alternativas em que a decisdo pudesse assentar.

Assim, o elemento da norma-objeto diretamente implicado na decisdo
correspondeu a alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.° do CC, na redacdo
introduzida pela Lein.® 6/2006, de 27 de fevereiro, interpretada no sen-
tido de o arrendatario, hd mais de trés anos, de parte de prédio urbano
ndo constituido em propriedade horizontal, ndo ter direito de preferéncia
sobre a totalidade do prédio, na compra e venda desse mesmo prédio.
Sera este, entdo, o objeto do recurso, ndo se justificando a audigao
prévia dos Recorrentes relativamente a esta delimitagao, na medida em
que, ndo obstante terem formalmente indicado um sentido mais amplo
como objeto, discutiram, na substincia dos seus argumentos (alias,
em coeréncia com a decisdo recorrida), a dimensdo normativa que se
acabou de precisar.

Caracterizado o tema do recurso, importa aprecia-lo.

2.1 — O Tribunal Constitucional teve ja oportunidade de se pronunciar
sobre o direito de preferéncia do arrendatario no ambito da relagdo de
arrendamento habitacional. Fé-lo no Acordao n.® 225/2000, num quadro
que apresenta uma sugestiva proximidade com a presente situagdo. Em
tal decis@o, proferida no dominio do designado RAU (acrénimo do
diploma contendo o Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro, que consubstanciou o re-
gime antecessor do aqui em causa), especificamente quanto ao respetivo
artigo 47.°,n.° 1 (anorma a qual o artigo 1091.°, n.° 1, alinea a), do CC
sucedeu em 2006), tomou posigdo relativamente a conformidade cons-
titucional do que poderiamos considerar a mesma situagao de base aqui
em causa, mas colocada na perspetiva inversa. Com efeito, discute-se
no presente recurso a conformidade constitucional da interpretagdo do
artigo 1091.°,n.° 1, alinea a), do CC, na redagao introduzida pelo Novo
Regime do Arrendamento Urbano (abreviadamente NRAU), segundo
a qual o arrendatario de parte ndo autonomizada do prédio ndo pode
exercer preferéncia na venda da totalidade do imdvel. Inversamente,
no Acoérddo n.° 225/2000, decidiu-se ndo julgar inconstitucional essa
mesma interpretacdo referida ao artigo 47.°, n.° 1, do RAU, ou seja,
quando interpretado em termos de atribuir ao arrendatéario de parte de
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um prédio urbano, que ndo esté constituido em propriedade horizontal,
precisamente, o direito de preferéncia na alienagdo da totalidade do
prédio (baseou-se esta decisdo de 2000 na invocagdo pelo locador de
que a atribuicdo da preferéncia ao arrendatario sobre a totalidade do
imovel violava o respetivo direito de propriedade).

Nao obstante as diferentes perspetivas de abordagem do direito de
preferéncia envolvidas na decisdo deste Tribunal de 2000 e no presente
recurso, trata-se, na substancia das coisas, do mesmo direito de preferén-
cia (assente em normas de conteudo idéntico) entendido com o mesmo
sentido projetivo que aqui se discute (abrangendo a totalidade do prédio
alienado quando o arrendamento indutor da preferéncia se confina a
uma parte deste). Alids, estava em causa, no Acérdao n.° 225/2000,
precisamente, uma decisdo com o contetido aqui almejado pelos Recor-
rentes. E assim que o percurso argumentativo seguido nesse Acordao
pode interessar a presente decisdo, designadamente quando perspetiva
o direito de preferéncia no plano dos valores constitucionais. A este
respeito € significativo o seguinte trecho:

“.]

Em anotag@o ao artigo 62.° da Constitui¢do referem Gomes Canoti-
lho e Vital Moreira (Constitui¢do da Republica Portuguesa Anotada,
2. edigdo, 1.° vol., Coimbra, 1984, p. 334): ‘[t]eoricamente, o direito
de propriedade abrange pelo menos quatro componentes: a) o direito
a adquirir; b) o direito a usar e fruir dos bens de que se ¢ proprietario;
¢) o direito de a transmitir; d) o direito de ndo ser privado dela’. Mais
a frente (p. 335) e especificamente sobre o direito de transmissdo da
propriedade (dimensdo que agora poderia estar em causa) referem
aqueles autores: ‘[ulm dos aspetos explicitamente garantidos ¢ a
liberdade de transmissao, inter vivos ou mortis causa (n.° 1, in fine),
ndo podendo haver bens vinculados ou sujeitos a interdigdo de alie-
nac¢do. Este direito deve ser entendido no sentido restrito de direito
de néo ser impedido de a transmitir, mas nio no sentido genérico de
liberdade de transmissao, a qual pode ser mais ou menos profunda-
mente limitada por via legal, quer quanto & transmissdo inter vivos
(obrigagdes de venda, direito de preferéncia, etc.) quer quanto a
transmissdo mortis causa...’.

Do que antecede resulta que o estabelecimento na lei de direitos
de preferéncia néo afeta, s6 por si, o contetido constitucionalmente
reconhecido ao direito de propriedade em qualquer das suas dimen-
soes. Designadamente o direito a transmitir a propriedade ndo se vé
afetado no seu conteudo essencial. E que o estabelecimento de um
direito de preferéncia no caso de alienagdo do prédio ndo obriga o
proprietario a vender, nem o impede de vender, mas apenas o obriga a,
caso decida vender, atribuir preferéncia nessa alienag@o, em igualdade
de circunstancias, no caso ao arrendatario do prédio.

Em causa ndo esta a liberdade de alienagdo, mas apenas a liber-
dade de escolha da outra parte no negdcio, que pode efetivamente
ver-se limitada pela lei ordinaria, através da atribuicdo de um direito
de preferéncia, em ateng@o a necessidade de protecdo de outro tipo
de interesses, sem que com isso se viole o disposto no artigo 62.° da
Constituigdo.

Nesse sentido refere Jorge Alberto Aragdo Seia, em anota¢do ao
artigo 47.° do RAU (Arrendamento Urbano, Anotado e Comentado,
3.* edigdo Revista e Atualizada, Coimbra: Almedina, 1997, pp. 243 ¢
244) ‘[p]or outro lado, também ndo se pode dizer que o proprietario
vé limitado o seu direito na alienagdo do prédio, quando se confere
o direito ao arrendatario de preferir na venda de parte ou da sua
totalidade, se o local arrendado ¢ vendido globalmente com outras
partes ou a totalidade do prédio. E que, ndo lhe € retirado o direito
de alienar parte do prédio ou a sua totalidade, mas apenas se lhe im-
pde que, tanto por tanto, venda ao arrendatario. Nao existe qualquer
inconstitucionalidade.’

Acresce que a limitacdo a liberdade de escolha da outra parte do
negocio, traduzida na consagragdo do direito de preferéncia, ndo
constitui uma limitag@o arbitraria ou materialmente infundada. A
justificac@o para essa limitagdo encontramo-la na breve exposi¢do de
motivos que acompanha a Lei 63/77, de 25 de agosto, fonte historica
do atual artigo 47.°, n.° 1, do RAU. Ai se refere: ‘No dominio dos
direitos e deveres sociais, dispdoe a Constituicdo da Republica que
ao Estado compete, além do mais, adotar uma politica de acesso a
habitagao propria (artigo 65.°, n.° 2, da Constitui¢@o). Podera contri-
buir para a referida politica, ainda que em grau reduzido, conferir aos
arrendatarios habitacionais direito de preferéncia na compra e venda
ou dagdo em cumprimento dos imoveis respetivos’.

[-]

Assim, [...] consideramos que o artigo 47.°, n.° 1, do RAU ndo é
inconstitucional, designadamente ndo viola o disposto no art. 62.°
da Constitui¢do, quando interpretado em termos de atribuir ao ar-
rendatario de parte de um prédio urbano, que ndo esta constituido
em propriedade horizontal, o direito de preferéncia na alienagio da
totalidade do prédio.

[...]” (sublinhados acrescentados).
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Como se disse, apreciou-se neste Acordao n.° 225/2000 a conformi-
dade constitucional do tipo de construg@o interpretativa da preferéncia
do arrendatério habitacional que os Recorrentes pretendem obter no
caso presente, precisamente a interpretacao que ndo foi adotada pelo
Supremo Tribunal de Justiga neste processo. Assim, poder-se-ia susten-
tar que a hipotese que nos interpela justificaria um tratamento diverso
do assumido na decisdo recorrida, no plano de referenciagdo a valores
constitucionais, reconhecendo-se amplamente o direito de preferéncia,
como sucedeu no Acordao n.° 225/2000. Porém, ndo foi nesses termos
que o Tribunal Constitucional considerou ai o alargamento do objeto do
direito, limitando-se antes a assumir, como ndo poderia deixar de ser,
esse alargamento como o dado interpretativo recebido da decisdo que
ai era sujeita a apreciagdo do Tribunal. Dai que se tenha referido nessa
ocasido que o direito de preferéncia (o que se afirma incidir sobre todo
o prédio ndo constituido em propriedade horizontal), “[...] a existir, s6
pode exercer-se sobre a totalidade do prédio [...]” (sublinhado acres-
centado). Ora, a “existéncia” do direito de preferéncia com tal alcance
constituia, precisamente, a construgdo interpretativa da preferéncia do
arrendatario que o Tribunal Constitucional recebera nesse processo do
Tribunal a quo e, por isso, tinha de apreciar.

Assim, 0 que cremos valer na presente situacdo com algum sentido
de argumento de semelhanca, em vista do quadro de analise tragado no
Acdrdao n.° 225/2000, ¢ a ideia de neutralidade da Constitui¢do quanto
a questdo da maior ou menor extensao espacial com a qual o direito de
preferéncia ¢ reconhecido ao arrendatario. Note-se que esta perspetiva
de neutralidade foi afirmada pelo Tribunal num contexto argumentativo
diverso do que aqui se configura: foi-o (no Acordao n.° 225/2000) face
ao direito de propriedade do senhorio — quem ai invocava a limitagdo
desse direito, enquanto liberdade de transmissdo da propriedade, por
via da sujeigdo desta a um tipo de vincula¢do exorbitante do espago
do locado e, consequentemente, do sentido com o qual era atribuida ao
locatario a preferéncia. O quadro especifico em que esta se colocava e
foi tratada pelo Tribunal Constitucional nessa ocasido nao nos permite,
pois, construir no presente contexto um verdadeiro argumento de iden-
tidade de razdo, que diretamente induza o resultado do recurso, ndo nos
isentando de apreciar a diferente perspetiva em que o problema ora nos
¢ colocado e os argumentos de constitucionalidade especificamente
convocados pelos Recorrentes.

Contudo, esta ideia de neutralidade constitucional quanto a extensido
do objeto da preferéncia do arrendatario ndo deixa de valer como carac-
terizagdo da esséncia profunda da referenciac@o desse direito ao quadro
constitucional como problema essencialmente exterior a este quadro,
relativamente ao qual a liberdade de opcéo legislativa tende a ndo ser
condicionada pela projegdo de valores constitucionais. E, face a auséncia
de uma opgao legislativa expressa, esta mesma ideia de neutralidade
da questdo no plano constitucional ndo deixa de valer — vale até por
maioria de razdo — para a jurisprudéncia, relativamente a interpretagdo
do sentido e do alcance da preferéncia do arrendatario. Neste caso, poder-
-se-4 contestar, de um ponto de vista das legis artis interpretativas, esta
ou aquela construgdo jurisprudencial do objeto deste tipo de preferéncia.
Essa contestacdo, no entanto, ndo obtém, no que aqui interessa, argu-
mentos decisivos na referéncia a normas e principios constitucionais.
Foi o que sucedeu relativamente a invocacdo do direito de propriedade
no Acordio n.° 225/2000, e o mesmo ndo deixara de suceder, como
veremos, com o principio da igualdade, com o artigo 65.°,n. 1 e 3, da
Constituigdo, com o principio da proporcionalidade (no quadro de uma
suposta restri¢do do direito do arrendatario de aceder a propriedade do
local onde habita) ou com o principio da prote¢do da confianga, todos
estes esgrimidos pelos Recorrentes no presente recurso.

2.1.1 — Relativamente a outorga de um direito de preferéncia ao
arrendatario desencadeado pela venda do locado, assistimos, numa
primeira fase, quanto ao arrendamento urbano, a outorga desse direito
apenas ao arrendatario comercial (v. Antonio Menezes Cordeiro, Leis do
Arrendamento Urbano Anotadas, Coédigos Comentados da Classica de
Lisboa, Coimbra, 2014, pp. 258/261). S6 mais tarde o legislador optou
por alargar a situacdo ao arrendatario habitacional, alocando a este um
direito de preferéncia na compra e venda ou na dagdo em cumprimento.
Com efeito, a preferéncia estabelecida nos anos vinte do século passado
para o arrendamento comercial (com a seguinte sequéncia temporal:
Lei n.° 1:662, de 04/09/1924; Lei n.° 2:030, de 22/06/1948; Decreto
n.° 43.525, de 07/03/1961; artigo 1117.° do CC na versdo inicial de
1967), foi estendida em 1977 ao arrendamento habitacional através da
Lein.° 63/77, de 25 de agosto, nos seguintes termos:

Artigo 1.°

Direito de preferéncia do locatario habitacional

1 — O locatario habitacional de imovel urbano tem o direito de
preferéncia na compra e venda ou dagdo em cumprimento do mesmo.
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2 — O locatario habitacional de fra¢do autonoma de imovel urbano
também goza do direito de preferéncia na compra e venda ou dagdo
em cumprimento da respetiva fragdo.

Foi este o enquadramento legal que vigorou até a edicdo do RAU
em 1990 (pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro), passando
entdo a situagdo a ser regulada pelo artigo 47.° do RAU (integrado
numa secgdo intitulada “Do direito de preferéncia do arrendatario”),
nos termos seguintes:

Artigo 47.°
Direito de preferéncia

1 — O arrendatério de prédio urbano ou de sua fragdo autonoma
tem o direito de preferéncia na compra e venda ou na dagdo em
cumprimento do local arrendado ha mais de um ano.

Em 2006, finalmente — e assim chegamos a norma ora em causa
(tratando-se do exercicio de uma preferéncia relativa a venda ocorrida
em 2012) -, com a aprovagdo do NRAU, pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, regressando o fundamental da disciplina do arrendamento
ao texto do Cadigo Civil, aparece o artigo 1091.°, n.° 1, estabelecendo,
na respetiva alinea a), ter o arrendatario direito de preferéncia “[n]a
compra e venda ou dagdo em cumprimento do local arrendado ha mais
de trés anos”.

Observando esta evolugdo, fixando o trecho temporal iniciado em
1977 com a publicagdo da Lei n.° 63/77, de 25 de agosto, constatamos
terem passado a coexistir no nosso ordenamento juridico, entdo, relati-
vamente ao arrendamento urbano, preferéncias comerciais e preferéncias
habitacionais outorgadas aos arrendatarios, sendo que estas tltimas foram
justificadas, no preambulo do diploma, no quadro de uma politica de
fomento do acesso dos arrendatarios “[...] a habitagao propria (artigo 65.°,
n.° 2 [da Constitui¢@o na versao de 1976])”, afirmando-se ai que “[po-
deria] contribuir para a referida politica, ainda que em grau reduzido,
conferir aos arrendatarios habitacionais direito de preferéncia na compra
e venda ou dagdo em cumprimento dos iméveis respetivos”. Ora, porque
a preferéncia do arrendatario relativa ao arrendamento comercial — a
unica que existiu até 1977 -, se referia ao “prédio arrendado” — [“[n]a
venda, dagdo em cumprimento ou aforamento do prédio arrendado, os
arrendatarios que nele exer¢gam o comércio ou industria ha mais de um
ano tém preferéncia, sucessivamente e por ordem decrescente das ren-
das” (artigo 1117.°,n.° 1, do CC)] -, poderemos caracterizar o sentido da
referéncia, no artigo 1.°,n.° 1, da Lein.® 63/77, ao direito de preferéncia
do “locatario habitacional de imével urbano [...] na compra e venda [...]
do mesmo” como o resultado de um certo decalque do regime proprio
da preferéncia que existia quanto ao arrendamento comercial. Foi nesta
construgdo que se alicergou, no quadro interpretativo da Lei n.° 63/77,
o entendimento jurisprudencial segundo o qual a preferéncia do arren-
datério habitacional ndo deixaria de funcionar, mesmo quando a venda
se referisse a todo o imdvel e ndo somente a parte deste correspondente
ao locado (cf. José de Oliveira Ascensio, “Subarrendamento e Direitos
de Preferéncia no Novo Regime do Arrendamento Urbano”, Revista da
Ordem dos Advogados, ano 51.°, 1, 1991, p. 68).

Com a edigdo do RAU em 1990 (Decreto-Lein.’ 321-B/90, de 15 de
outubro), que operou a revogacao da Lei n.° 63/77 (e, igualmente, do
artigo 1117.° do CC), a preferéncia do arrendatario habitacional pas-
sou a ser reportada a venda ou dagdo em cumprimento “[...] do local
arrendado [...]” (artigo 47.°, n.° 1, do RAU, acima transcrito), numa
alteracdo da letra da lei que foi entendida, concretamente por alguma
doutrina, como visando exautorar a interpretagdo expansiva da prefe-
réncia do arrendatario habitacional baseada na letra do artigo 1.° da Lei
n.° 63/77. Este entendimento foi sustentado, por exemplo, por José de
Oliveira Ascensio:

“l..]

Supomos que esta situagdo é justamente removida pela nova lei
do arrendamento urbano [o RAU].

O artigo 1117.°do CC e a Lei n.° 63/77 foram expressamente re-
vogados. [...]. So restam o artigo 417.° do CC e as disposigdes da
nova lei.

Estes exprimem [...] o principio de que o direito de preferéncia
incide sobre o objeto do direito preexistente que o justifica, so podendo
ir além desse no interesse do sujeito a preferéncia.

O direito de preferéncia limita-se ao ‘local arrendado’. Se é alie-
nada uma coisa global — um prédio — em que o local arrendado
tenha autonomia juridica, o direito de preferéncia ndo se pode exercer.

Em suma: perante a nova lei [RAU), ou o direito de preferéncia
se pode exercer apenas em relagdo ao local arrendado, o que supée
a possibilidade de autonomizagdo juridica deste, ou o seu exercicio
é impossivel.

[...]” (“Subarrendamento e Direitos de Preferéncia no Novo Regime
do Arrendamento Urbano”, cit., p. 68).
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Nao obstante, mesmo na vigéncia do RAU, e posteriormente ja no
dominio do NRAU (que manteve, como vimos, a referéncia a local arren-
dado), ndo deixaram de subsistir interpretagdes no sentido de continuar
a expandir a preferéncia fundada no arrendamento urbano a vendas cujo
objeto extravasasse do local arrendado, como sucedia com a venda de
todo um prédio néo constituido em propriedade horizontal (neste sentido,
Jorge Alberto Aragdo Seia, Arrendamento Urbano, 7.% ed., Coimbra,
2003, p. 308). E assim que o estado atual do entendimento desta questio
¢é caracterizado por Antonio Menezes Cordeiro nos termos seguintes:

“[.]

Coloca-se o problema de o local arrendado ser apenas parte de um
prédio, que ndo esteja em propriedade horizontal. A jurisprudéncia
divide-se: nuns casos, entende-se que o locatario de parte do prédio
tem o direito de preferir na compra do conjunto, havendo varios di-
reitos de preferéncia concorrentes, na hipotese de surgirem diversos
arrendatarios dos distintos fogos do prédio (teoria expansionista),
noutros, decidiu-se que a preferéncia s6 operava perante o concreto
‘local arrendado’, ficando afastadas caso tal local ndo pudesse ser
autonomamente transacionado (teoria do local).

[...]” (Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, cit., p. 262, subli-
nhados acrescentados).

E o primeiro destes entendimentos jurisprudenciais, a designada teoria
expansionista, que os Recorrentes pretendem ver aqui consagrado en-
quanto imposi¢do constitucional, contra a afirmagao da chamada teoria
do local, subjacente a decisdo recorrida. Trata-se, pois, por banda dos
Recorrentes, do que podemos caraterizar como pretensao de captura
do futuro da interpretagdo, com o efeito necessario de condicionar as
opgoes (futuras) do legislador nesta matéria. E que, indicando, como
pretendem os Recorrentes, uma das interpretagdes em jogo como cons-
titucionalmente exigida, define-se a interpretacdo contraposta a esta,
consequentemente, como ndo conforme a Constitui¢do.

A este respeito, lembramos que qualquer das perspetivas aqui equacio-
nadas — tanto a teoria expansionista como a teoria do local — sempre
constituiram construgdes interpretativas elaboradas face sucessivos
textos legais polissémicos, 0s quais, sendo mais ou menos expressivos
num ou noutro sentido, nunca resolveram expressamente o problema da
extensdo espacial do objeto da preferéncia atribuida ao arrendatario ha-
bitacional. Mesmo no quadro da Lei n.° 63/77, face a um texto contendo
uma formulag¢@o mais sugestiva quanto a designada teoria expansionista
(“locatario habitacional de imovel urbano” e “direito de preferéncia na
compra e venda ou dagdo em cumprimento do mesmo”), ndo faltaram
decisodes de tribunais excluindo essa construgao (cf., a titulo de exem-
plo, o Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 17/07/1981, na
Coletanea de Jurisprudéncia, 1981, 4.°, p. 87: “[a] Lei 63/77 consagra
o direito de preferéncia do inquilino no caso de alienagdo onerosa do
prédio urbano, mas nio prevé o exercicio desse direito relativamente a
fragdo ndo autonomizada do prédio”). Da mesma forma, face a textos
contendo formulag¢des mais proximas da designada teoria do local, aqui
adotada pela decisao recorrida, a opgéo por esta sempre assentou numa
justificac@o interpretativa referida a conjugacao de elementos textuais,
teleologicos, sistematicos e a projecdo das consequéncias, mais ou menos
convenientes, decorrentes de cada uma das situagdes (tudo ferramentas
interpretativas de captagdo da mensagem normativa contida em textos
polissémicos):

«

[A teoria do local), perante as coordenadas atuais |...] do arren-
damento urbano é a preferivel. Vamos ver.

a) A letra dalei: o artigo 1117.°, versdo original, dava preferéncia
na venda do ‘prédio arrendado’, retomando o 66.%1 da L 2:030;
ora o RAU de 1990 (47.°) limitou a preferéncia a venda do ‘local
arrendado’, numa locug¢do mantida pela L 6/2006, vertida no 1091.
°, hoje em vigor: Ora, devemos presumir que o legislador escolheu as
suas palavras com critério, dizendo o que quis dizer (9.3): designa-
damente o de 2006, que ja conhecia o alcance pratico da polémica.

p) O elemento teleologico, sempre decisivo, diz-nos que a lei, ao
atribuir preferéncia aos arrendatarios, visou facultar-lhes o cesso a
habitacdo ou a instalagées proprias, pondo termo ao arrendamento.
Ora, admitir a preferéncia para além do local arrendado é interferir no
mercado, dando vantagem ao arrendatario que transcende o fim da lei.
Transformar o inquilino de um fogo em dono do prédio (s6) porque este
ndo estava em propriedade horizontal, é uma operagdo de todo fora
do objetivo legal, que apenas visaria lucrativos negocios imobilidrios.

x) A ponderagdo das consequéncias mostra que a tese expan-
sionista pode conduzir a resultados inaceitdveis. A multinacional
que arrenda um telhado para nele instalar um painel publicitario
adquire, por isso, uma preferéncia na venda do edificio? Nenhuma
valoragdo arrendaticia justificaria, jamais, semelhante resultado: a
teoria expansionista é inconveniente.

[...]” (Anténio Menezes Cordeiro, Leis do Arrendamento Urbano
Anotadas, cit., p. 262).
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Da mesma forma, a opgao pela teoria expansiva, sempre assentou
numa construgdo interpretativa elaborada sobre uma base textual as-
sumida como aberta a mais de uma leitura, recorrendo-se a elementos
interpretativos num quadro de reconstitui¢do do pensamento legislativo,
quanto a uma incidéncia particular ndo prevista no texto de forma expli-
cita. Veja-se, como exemplo da afirmagdo da teoria expansiva, o Acorddo
do STJ de 12/01/2012, proferido no proc. n.° 72/2001-L1.S1:

«

Entendeu o Tribunal ‘a quo’ que a introdugdo, no texto da lei, da
expressdo local arrendado limitaria o direito de preferéncia ao andar
ou a parte do prédio efetivamente dada de arrendamento impedindo
o0 ou os arrendatdrios de preferir na compra e venda da totalidade
de um prédio ndo constituido em propriedade horizontal.

Desde logo o confionto dos dois niimeros em que o artigo se decom-
poe leva-nos a uma interpretagdo ndo restritiva do preceito (‘actus
debet interpretari ut aliquid operetur non ut sit inanis et inutilis’).
Diz o n.°2 do art.47.° do RAU que sendo dois ou mais preferentes,
abre-se entre eles licitagdo, revertendo o excesso para o alienante.
Os preferentes a que este niimero se refere sdo, em principio, os
locatarios habitacionais do prédio arrendado. O n.° 2 restaria sem
dambito de aplicagdo em situagoes de ndo constitui¢do da propriedade
horizontal, pois ndo seria curial abrirem-se licitagbes concorrenciais
entre o preferente do andar ou parte do prédio locado e os demais
locatarios do restante prédio. Em caso de propriedade horizontal
o preferente na compra e venda do andar locado é, em principio,
o locatario do andar arrendado e ndo os demais locatarios dos
restantes andares.

Nao é este, contudo, o argumento decisivo: é que nem do preambulo
do decreto-lei, nem da andlise dos trabalhos preparatorios decorre
ter o legislador tido a intengdo de afastar o direito de preferéncia
do locatario habitacional na compra e venda de todo o imével. Pode
impressionar o facto de o legislador ter introduzido, no n.° 1 do
art47.°, a expressdo “local arrendado”, s6 que tal expressdo ndo é
sinonimo, apenas, de andar arrendado mas de todo o imével onde o
arrendamento se situa.

Se o legislador tinha a intengdo de restringir a preferéncia aos
casos de compra e venda de prédio constituido em propriedade hori-
zontal devia té-lo dito no art.47.°, dando-lhe reda¢do diversa. Nao o
tendo feito ndo pode a interpretagdo restringir com base em expressoes
de alcance dubio (‘favorabilia amplianda, odiosa restringenda’).

[...]” (texto disponivel em http://www.dgsi.pt/jstj.nsf).

Estando em causa, pois, em qualquer dos casos, uma construcao
interpretativa, importa apreciar os argumentos de inconstitucionalidade
invocados pelos Recorrentes no sentido de obter a qualificagdo da in-
terpretacdo do artigo 1090.°,n.° 1, alinea a), do CC pela qual pugnaram
ao longo do processo (a correspondente a teoria expansionista) como
imposi¢do constitucional, com a consequéncia de este entendimento
envolver a desqualificag@o constitucional da chamada teoria do local.

2.2 — Vejamos, pois, no que constitui o teste central da pretensdo dos
Recorrentes, se as razdes apresentadas por estes impdem, enquanto exi-
géncia de uma interpretacdo da norma em conformidade com a Constitui-
¢do, o entendimento antagonico do afirmado pela decisdo recorrida.

Apontam os Recorrentes, nas alegagdes, para os seguintes desvalores:
(a) violagdo do principio da igualdade; bem como (b) do “[...] programa
constitucional de acesso a habitagdo propria [...]”, em violagdo do dis-
posto no artigo 65.°, n.” 1 e 3, da Constitui¢do; (c) restrigdo despropor-
cionada do direito fundamental dos arrendatarios de aceder a propriedade
do imovel onde habitam, violadora dos artigos 62.°, n.° 1, 17.° e 18.°,
n.°2 e 3, da CRP; e, por fim, (d) violagdo do principio da protegdo da
confianga, insito no principio do Estado de direito democratico, a que
se refere o artigo 2.° da Constituicdo.

2.2.1 — Intmeros acorddos do Tribunal Constitucional se ocupa-
ram das exigéncias inerentes a previsdo constitucional do principio da
igualdade (artigo 13.°). Para o que ora importa apreciar, recorde-se que
¢ jurisprudéncia estabilizada que a Constituigdo s6 proibe o tratamento
diferenciado de situagdes quando o mesmo se apresente como arbitrario,
sem fundamento material, havendo que precisar o sentido da igualdade
juridica. Pode, assim, ler-se no Acérdao n.° 362/2016, seguindo o curso
de inimeras decisdes anteriores concordantes:

“l...]

Numa perspetiva de igualdade material ou substantiva — aquela
que subjaz ao artigo 13.°, n.° 1, da Constitui¢do e que se traduz na
igualdade através da lei -, a igualdade juridica corresponde a um
conceito relativo e valorativo assente numa comparacao de situagoes:
estas, na medida em que sejam consideradas iguais, devem ser tratadas
igualmente; e, na medida em que sejam desiguais, devem ser tratadas
desigualmente, segundo a medida da desigualdade. Tal implica a deter-
minagdo prévia da igualdade ou desigualdade das situagdes em causa,
porquanto no plano da realidade factual ndo existem situa¢des absolu-
tamente iguais. Para tanto, ¢ necessario comparar situagdes em fungao
de um certo ponto de vista. Por isso, a comparagao indispensavel ao
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juizo de igualdade exige pelo menos trés elementos: duas situagdes
ou objetos que se comparam em fungdo de um aspeto que se destaca
do todo e que serve de termo de comparag@o (tertium comparationis).
Este termo — o «terceiro (elemento) da comparacao» — corresponde
a qualidade ou caracteristica que ¢ comum as situagdes ou objetos
a comparar; ¢ o pressuposto da respetiva comparabilidade. Assim, o
juizo de igualdade significa fazer sobressair ou destacar elementos
comuns a dois ou mais objetos diferentes, de modo a permitir a sua
integragdo num conjunto ou conceito comum (genus proximum).

Porém, a Constitui¢do ndo proibe todo e qualquer tratamento dife-
renciado. Proibe, isso sim, as discriminagdes negativas atentatorias
da (igual) dignidade da pessoa humana e as diferengas de tratamento
sem uma qualquer razdo justificativa e, como tal, arbitrérias.

Por outro lado, ndo ¢ funcdo do principio da igualdade garantir
que todas as escolhas do legislador sejam racionais e coerentes ou
correspondem a melhor solugdo. Nesse particular, justifica-se recordar
a jurisprudéncia constitucional firmada no Acoérddo n.° 546/2011:

‘[O] n.° 1 do artigo 13.° da CRP, ao submeter os atos do poder
legislativo a observancia do principio da igualdade, pode implicar
a proibi¢do de sistemas legais internamente incongruentes, porque
integrantes de solugdes normativas entre si desarmoénicas ou inco-
erentes. Ponto ¢, no entanto — e veja-se, por exemplo, o Acorddo
n.° 232/2003 -, que o carater incongruente das escolhas do legislador
se repercuta na conformacdo desigual de certas situagdes juridico-
-subjetivas, sem que para a medida de desigualdade seja achada
uma certa e determinada razao. E que no cabe ao juiz constitucional
garantir que as leis se mostrem, pelo seu conteudo, ‘racionais’. O que
lhe cabe ¢ apenas impedir que elas estabelecam regimes desrazoaveis,
isto ¢, disciplinas juridicas que diferenciem pessoas e situagdes que
meregam tratamento igual ou, inversamente, que igualizem pessoas e
situagdes que merecam tratamento diferente. S6 quando for negativo
o teste do ‘merecimento’ — isto €, s6 quando se concluir que a dife-
renga, ou a igualizagdo, entre pessoas e situagdes que o regime legal
estabeleceu ndo ¢ justificada por um qualquer motivo que se afigure
compreensivel face a ratio que o referido regime, em conformidade
com os valores constitucionais, pretendeu prosseguir — ¢ que pode
0 juiz constitucional censurar, por desrazoabilidade, as escolhas do
legislador.

[...]” (sublinhados acrescentados).

Expostos, em termos gerais, os pardmetros em que a apreciagio da ale-
gada violagdo do principio da igualdade deve aqui mover-se, observa-se,
antes de mais, que nio pode afirmar-se igual a situa¢do do arrendatario
de uma parte de um imdvel com autonomia juridica — designadamente,
uma fra¢@o autonoma — e a do arrendatario de uma parte de um imoével
ndo autonomizada.

Desde logo, a igualdade ndo pode aferir-se por referéncia ao mais
simplificado plano de facto, mas a situagdo global complexa de facto e
de direito, ja que ¢ de efeitos juridicos decorrentes da relagdo de arrenda-
mento que tratamos. Ora, neste plano, ¢ evidente que ndo estamos perante
a mesma situagdo num qualquer caso em que o arrendamento incida
sobre um objeto cujo dominio pode ser autonomamente transacionado
€ num outro caso em que incida sobre parte ndo autonomizada de um
imovel. Basta pensar que, no primeiro caso, a natureza da coisa dada em
locagdo permite que a realidade fisica objeto do negdcio sobre o dominio
coincida com a realidade fisica do objeto do arrendamento e, no segundo
caso, essa coincidéncia ndo ¢ possivel. Neste conspecto, o tratamento
diferenciado de uma e outra situagao ndo ¢ arbitrario, parecendo razoavel
que o legislador tenha entendido que a autonomia negocial dos sujeitos
(na dimensao de liberdade de escolha da contraparte negocial) ndo devia
ser sacrificada no caso de o objeto do arrendamento ndo coincidir com
o objeto do negdcio real de aquisigdo, até mesmo porque, desse modo,
se proporcionaria ao arrendatario a aquisicdo de mais do que o locado
em funcdo do qual a preferéncia € atribuida.

E certo que esta atribui¢go do direito de preferéncia a favor do arren-
datario visa proporcionar o acesso a propriedade a quem beneficia ja
de um direito de gozo prolongado sobre o imével, com o que dai vem
implicado de estabilidade na habitagdo, mas — até a essa luz— néo
pode dizer-se que ha igualdade na situagdo de aquisigdo do espago de
habitagdo e na situacdo de aquisi¢do de maior superficie, incluindo
area que nao correspondia a anterior habitag@o (que, alids, até pode
corresponder a habitagdo de terceiros).

Por outro lado, o objeto da propriedade nio tem, for¢osamente, que
coincidir com o objeto do arrendamento, tratando-se de direitos de
natureza diferente, podendo o legislador — por razdes de seguranga
juridica, ordenagdo do territorio, publicidade e boa gestdo do registo
predial e da realidade cadastral, entre outras — exigir que a propriedade
tenha por objeto uma realidade fisica e juridica unitaria com certas
caracteristicas, ndo se fazendo sentir as mesmas exigéncias no caso de
locagdo. Assim sendo, mostrando-se razoavel a exigéncia da autonomia
juridica da coisa para que possa constituir objeto de um negodcio trans-
lativo da propriedade, ¢ também razoavel que o direito de preferéncia




36186

a partir do arrendamento se projete por referéncia & mesma unidade
juridica, sendo ele tendente a aquisi¢do do direito real. Este ponto ¢
determinante, uma vez que a afirmago da igualdade entre situagdes
que os Recorrentes procuram sustentar reduz os termos da questdo
a realidade puramente fisica da locagdo, esquecendo que o direito de
preferéncia interfere com os termos do negocio real de compra e venda
ou de dagdo em cumprimento.

2.2.2 — Em suma, ndo estando vedada ao legislador a previsdo,
como objeto da preferéncia, de um direito tdo amplo como aquele que
resulta da atuagdo da dita teoria expansionista (disse-o este Tribunal no
citado Acordao n.° 225/2000), a circunscri¢do desse objeto nos termos
resultantes da chamada teoria do local, também ndo estd vedada, pois a
distingdo de regimes envolvida nesta tiltima op¢ao ndo se apresenta arbi-
traria ou carecida de fundamento racional na diferenciagdo das situagoes
envolvidas: as que, no quadro de uma pretensdo de exercicio da prefe-
réncia pelo arrendatario habitacional, podem conduzir a um tratamento
diferenciado de quem ¢ confrontado com a venda, exclusivamente, do
seu “local arrendado” e quem ¢ confrontado com um negécio abrangendo
um espago mais amplo do qual ndo ¢é juridicamente destacavel o espaco
correspondente ao objeto do arrendamento.

Como tal, ndo se mostra violado o principio da igualdade.

2.2.3 — No que respeita a invocada desconformidade com o “pro-
grama constitucional de acesso a habitagdo propria”, em violagdo do
disposto no artigo 65.%, n.* 1 e 3, da Constitui¢@o, importa apurar se a
Constitui¢do exige, de algum modo em certas condigdes, que o direito a
habitagdo se proporcione através de uma transformacao, por via de um
direito de preferéncia, da habitagao arrendada em habitago propria.

2.2.3.1 — O artigo 65.° da Constitui¢ao visa garantir, antes de mais,
“[...] o direito a uma morada digna, onde cada um possa viver com a
sua familia” (Jorge Miranda, Rui Medeiros, Constituicdo Portuguesa
Anotada, Tomo [, 2.* ed., Coimbra, 2010, pp. 1325 e ss.), ou, nos dizeres
do Acérdao n.° 151/92:

“L..]

Todos, pois, tém direito a uma morada decente, para si e para a
sua familia; uma morada que seja proporcionada ao nimero dos
membros do respetivo agregado familiar, por forma a que seja pre-
servada a intimidade de cada um deles e a privacidade da familia no
seu conjunto; uma morada que, além disso, permita a todos viver em
ambiente fisicamente sdo e que ofereca os servicos basicos para a
vida da familia e da comunidade.

L]

Este direito esta em conexdo com outros direitos fundamentais, como
o da intimidade da vida privada e familiar (artigo 26.°), e com a ideia de
tutela da familia (artigo 67.°), entre outros (Jorge Miranda, Rui Medeiros,
ob. cit., p. 1326). Assim genericamente entendido, o direito a habitacdo
tanto pode ser assegurado por via do arrendamento como por via da
propriedade (habitag@o propria) — cf., a proposito, o artigo 65.%, n.° 2,
alinea c), da Constituicao.

E certo que o n.° 3 do artigo 65.° da Constitui¢do encarrega o Es-
tado de adotar uma politica de acesso a habitagdo propria, mas essa
finalidade pode alcangar-se por diversas vias — “[...] como ‘promo-
tor’ de habitagdo, quer indiretamente, enquanto ‘indutor’ de habitacao,
apoiando a iniciativa quer dos entes publicos autéonomos [...], quer da
iniciativa privada [...], quer da iniciativa cooperativa e das comunidades
locais — em especial a denominada autoconstrugdo” (Jorge Miranda,
Rui Medeiros, ob. cit., p. 1328).

Trata-se, alids, de matéria em que o legislador goza de ampla mar-
gem de conformagdo, como foi justamente se assinala no Acorddo
n.° 806/93:

“[-]

A concegao constitucional quanto a efetivacéo do direito a habita-
¢do ¢, assim, uma concegdo «plural» ou «aberta» quanto aos meios,
que tanto pode ser canalizada na promogao e regulagdo da oferta
habitacional, como da sua procura. [...] [E]std em causa uma pura
opcao de politica social, adotada ao abrigo da liberdade que assiste ao
legislador, dentro dos limites constitucionalmente estabelecidos. Nao
pode, pois, um juizo de constitucionalidade incidir sobre as finalidades
dessa politica, mas tdo somente sobre o confronto dos normativos que
a corporizam com o0s pertinentes preceitos constitucionais

L]

Por outro lado, o direito a habitagdo, por si so, “[...] ndo se esgota
ou, a0 menos, nao aponta, ainda que de modo primordial ou a titulo
principal, para o direito a ter uma habitagdo num imoével da proprie-
dade do cidadao [...]” (Acordao n.° 649/99) ou, nas palavras de Gomes
Canotilho e Vital Moreira, “[...] o direito a habitagdo ndo se reduz ao
direito a habitagdo propria (o que o transformaria num caso de direito
a propriedade), podendo ser realizado também por via do direito de
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arrendamento” (Constitui¢do da Republica Portuguesa Anotada, vol. 1,
4. ed., Coimbra, 2014, p. 836).

2.2.3.2 — Para além da margem de liberdade de que goza no estabe-
lecimento do regime juridico que entende ser mais adequado a satisfacao
do direito a habitacao, o legislador também pode transforma-lo ao longo
do tempo. A este proposito, Jorge Miranda e Rui Medeiros (ob. cit.,
p- 1329), observam o seguinte, com particular pertinéncia para o caso
dos presentes autos:

1

[O] legislador ordinario nem sequer esta vinculado as opgoes le-
gislativas adotadas num determinado momento historico Alias como
resulta do Ac. n.° 465/01, ndo s6 é de duvidar da consagragdo consti-
tucional de um tal principio, ndo resultando de nenhum dos diversos
numeros do artigo 65.° qualquer ‘obrigacdo geral de manter solugoes
juridicas anteriormente estabelecidas’, como também néo ¢ possivel
obliterar que, em matéria de arrendamento para habitagdo, mesmo
existindo um aparente retrocesso na perspetiva da situagdo dos inqui-
linos existentes, uma conclusdo definitiva no sentido da verificagdo
de um retrocesso so pode ser alcangada depois da ponderagdo, para
além da situag@o dos proprios senhorios, dos efeitos das medidas em
causa sobre o mercado do arrendamento em geral.

[...]” (sublinhado acrescentado).

Ou seja, como se 1€ no Acordao n.° 346/93:

“...]

[N]esta matéria do direito constitucional a habitagdo, tem de
ponderar-se que o seu grau de realizacdo fica dependente sempre,
em ultima analise, das opgdes que o Estado seguir em matéria de
politica de habitagao, as quais sdo sempre condicionadas pelos re-
cursos financeiros de que o proprio Estado possa dispor em cada
momento (a chamada ‘reserva do possivel’) e pelo grau de sacrificio
que o legislador considerar razoavel impor aos proprietarios privados,
senhorios de casas de habitagdo.

L]

No conflito de interesses entre o senhorio e o inquilino, a protecao
deste, por razdes de tutela constitucional da habitacao, justificar-se-a
com mais intensidade quando esteja em causa a efetiva ablag@o desse
direito (como vimos, ndo ¢ o caso), devendo — no mais — conferir-se
“[...] total primazia ao legislador” e, nessa medida, admitindo “[...] a
constitucionalidade da generalidade das solugdes gizadas pela lei [...]”
(Jorge Miranda, Rui Medeiros, ob. cit., p. 1332).

2.2.3.3 — O exposto — designadamente, a ampla margem de que goza
o legislador — permite concluir, com seguranga, que do artigo 65.° da
Constituigdo ndo pode extrair-se a exigéncia imperativa de que uma das
vias de realizagdo do direito a habita¢ao seja a da previsdo legislativa de
aquisicdo, através do direito de preferéncia, em termos gerais, a quem
jé dispde de uma habitagdo arrendada, do direito de propriedade sobre
um bem imovel que exceda o locado. Acresce que ndo esta em causa,
na interpretagdo normativa em analise, proporcionar originariamente a
habitagao (porque o arrendatario ja dela dispde), mas apenas dota-la de
maior estabilidade, por via do direito de propriedade, e a custa de algum
grau de sacrificio da autonomia negocial relativamente a uma parte do
imovel que ndo ¢é sequer objeto do arrendamento, o que € situacdo bem
diversa e, claro esta, reclamando uma tutela muito menos intensa. Afir-
mar que tal solu¢do decorre do artigo 65.° da Constituigdo constituiria
uma limitagdo assinalavel a liberdade do legislador e a liberdade negocial
do proprietario que, num caso e no outro, ndo encontraria fundamento
bastante no contexto acabado de expor.

2.2.3.4 — As conclusdes que antecedem permitem afirmar que a
Constitui¢do nao prevé ou acolhe o direito de o arrendatario habitacional
adquirir, através do exercicio do direito de preferéncia, o direito de pro-
priedade sobre um bem imdvel que exceda o espago correspondente ao
locado. Tem, assim, forcosamente, resposta negativa a questdo da alegada
restricdo desproporcionada do direito fundamental dos arrendatarios
de aceder a propriedade do imével onde habitam, que, no entender dos
Recorrentes, seria violadora dos artigos 62.°,n.° 1,17.°¢ 18.°,n.°2 ¢ 3,
da CRP. Em primeiro lugar (e tanto bastaria), porque, como se concluiu,
tal direito ndo existe com a pretendida configuragdo (enquanto direito
fundamental previsto na Constituicdo), pelo que afastado esta que tenha
sido desproporcionadamente restringido. Em segundo lugar, porque,
como também se analisou, o direito a habitacdo ndo se confunde com
o direito de propriedade e ndo tem que se realizar necessariamente (em
geral e, especialmente, em hipdteses como a dos presentes autos) por
via do direito de propriedade, que, manifestamente, ndo esta em causa.
Os Recorrentes nio se viram privados ou afetados em qualquer direito
de propriedade de que fossem titulares, nem sequer de um direito real de
aquisi¢do que sO numa particular interpretagdo da lei infraconstitucional
lhes era reconhecido, sem que o legislador expressamente tivesse optado
por qualquer das interpretagdes consabidamente em jogo.
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2.2.4 — Quanto a invocada violagao do principio da tutela da con-
fianga, deve comegar por afirmar-se a linha jurisprudencial do Tribunal a
tal respeito, segundo a qual essa tutela ndo pode paralisar absolutamente
o legislador.

A este respeito, pode ler-se no Acérdao n.° 156/95:

“l..]

Havera, assim, que proceder a um justo balanceamento entre a pro-
tecdo das expectativas dos cidaddos decorrente do principio do Estado
de direito democratico e a liberdade constitutiva e conformadora do
legislador, também ele democraticamente legitimado, legislador ao
qual, inequivocamente, ha que reconhecer a licitude (sendo mesmo o
dever) de tentar adequar as solugdes juridicas as realidades existentes,
consagrando as mais acertadas e razoaveis, ainda que elas impliquem
que sejam «tocadasy relagdes ou situagdes que, até entdo, eram regidas
de outra sorte.

Um tal equilibrio, como o Tribunal tem assinalado, sera alcangado
nos casos em que, ocorrendo mudanca de regulagdo pela lei nova,
esta [ndo] vai implicar, nas relagdes e situagdes juridicas ja antece-
dentemente constituidas, uma alteragdo inadmissivel, intoleravel,
arbitraria, demasiado onerosa e inconsistente, alteracdo com a qual
os cidaddos e a comunidade ndo poderiam contar, expectantes que
estavam, razoavel e fundadamente, na manutenc¢do do ordenamento
juridico que regia a constituicdo daquelas relagdes e situagdes. Nesses
casos, impor-se-a que atue o subprincipio da prote¢do da confianga
e seguranca juridica que esta implicado pelo principio do Estado de
direito democratico, por forma a que a nova lei ndo va, de forma
acentuadamente arbitraria ou intoleravel, desrespeitar os minimos
de certeza e seguranga que todos tém de respeitar.

Como reverso desta proposi¢do, resulta que, sempre que as ex-
pectativas ndo sejam materialmente fundadas, se mostrem de tal
modo enfraquecidas “que a sua cedéncia, quanto a outros valores,
ndo signifique sacrificio incomportavel” (cf. Acorddo n.° 365/91 no
Diario da Republica, 2.* série, de 27 de agosto de 1991), ou se nao
perspetivem como consistentes, ndo se justifica a cabida protegdo em
nome do primado do Estado de direito democratico.

L]

Mais recentemente, no Acorddo n.° 128/2009, os critérios atras enun-
ciados foram arrumados em quatro requisitos ou testes (referidos, suces-
sivamente, nos Acordaos n.** 188/2009, 187/2013, 862/2013, 575/2014,
241/2015 e 509/2015):

“l..]

Os dois critérios enunciados [no Acordao n.° 287/1990] (e que
sdo igualmente expressos noutra jurisprudéncia do Tribunal) sdo,
no fundo, reconduziveis a quatro diferentes requisitos ou ‘testes’.
Para que haja lugar a tutela juridico-constitucional da «confianga
¢é necessario, em primeiro lugar, que o Estado (mormente o legisla-
dor) tenha encetado comportamentos capazes de gerar nos privados
«expectativas» de continuidade; depois, devem tais expectativas ser
legitimas, justificadas e fundadas em boas razdes; em terceiro lugar,
devem os privados ter feito planos de vida tendo em conta a pers-
petiva de continuidade do «comportamentoy estadual; por ultimo, é
ainda necessario que ndo ocorram razdes de interesse publico que
justifiquem, em ponderagao, a ndo continuidade do comportamento
que gerou a situag@o de expectativa.

Este principio postula, pois, uma ideia de prote¢do da confianga
dos cidaddos e da comunidade na estabilidade da ordem juridica e na
constancia da atuagdo do Estado. Todavia, a confianga, aqui, ndo ¢ uma
confianga qualquer: se ela néo reunir os quatro requisitos que acima
ficaram formulados a Constitui¢do ndo lhe atribui protegdo.

Por isso, disse-se ainda no Acorddo n.° 287/90 — e importa ter
este dito presente no caso — que, em principio, e tendo em conta a
autorevisibilidade das leis, ‘ndo ha [...] um direito a ndo-frustragdo
de expectativas juridicas ou a manutengdo do regime legal em re-
lagdes juridicas duradoiras ou relativamente a factos complexos ja
parcialmente realizados’.

[...]” (sublinhados acrescentados).

Os Recorrentes alegaram que as quatro condi¢des enunciadas se
verificam na hipotese dos presentes autos, mas ndo existem motivos
bastantes para sustentar essa conclusio.

Em primeiro lugar, ndo se verifica que o Estado (mormente o legis-
lador) tenha encetado comportamentos capazes de gerar nos privados
expectativas de continuidade ou exclusividade de uma determinada
interpretagdo do alcance, quanto ao objeto, da preferéncia atribuida ao
arrendatario habitacional. Na verdade, como justamente se afirma no
Acorddo n.® 128/2009, ndo existe, a partida, um direito a ndo-frustragdo
de expectativas juridicas ou @ manutengio do regime legal em relagdes
juridicas duradouras (como ¢ o caso da relagdo de arrendamento). Ade-
mais, a simples maior ou menor expressdo de uma corrente jurispruden-
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cial relativa ao alcance do direito de preferéncia do arrendatario — ¢
disso que aqui se trata -, nao configura qualquer “comportamento”
(ativo) — seguramente ndo do legislador — gerador nos destinatarios
das normas de uma expectativa de manutengdo ou de prevaléncia de
uma ou outra das correntes interpretativas em jogo.

Nao existindo, propriamente, expectativas dignas de tutela num qua-
dro em que se confrontam diferentes interpretagdes de uma norma por
diversos Tribunais, ndo podem afirmar-se legitima ou fundada em boas
razdes (que, em qualquer caso, ndo se anteveem) a pretensao de ver
estabilizada, a margem da intervengao do legislador, uma ou outra das
interpretacdes em jogo.

Note-se, alias, que ndo esta em causa, sequer, a respeito da interpreta-
¢do do artigo 1091.°,n.° 1, alinea @), do CC, um aspeto central do regime
do arrendamento urbano, atinente as suas obrigac¢des principais, mas,
tdo-somente, a regulacao juridica de um facto eventual e ndo essencial
do contrato. E, note-se, enfim, que a interpretacdo que ¢ referenciada
como teoria do local ndo deixa de encontrar justificagdo no interesse de
fazer coincidir o objeto da preferéncia com o objeto do arrendamento,
nao sacrificando a autonomia negocial do proprietario para além do que
a protegdo que se pretendeu conceder ao arrendatario justifica.

2.3 — Em face do exposto, deve concluir-se que a norma que constitui
objeto do recurso — a norma na interpretagdo aqui adotada na decisdo
recorrida — ndo viola os parametros constitucionais assinalados pelos
Recorrentes (nem quaisquer outros). E o que resta afirmar, com a con-
sequente improcedéncia do recurso.

2.4 — Sumario elaborado pelo relator (artigo 663.°, n.° 7 do Codigo
de Processo Civil, ex vi do disposto no artigo 69.° da LTC):

I — Relativamente ao direito de preferéncia do arrendatario na
aquisi¢@o do prédio arrendado, o Tribunal Constitucional, no Acoérdao
n.° 225/2000, decidiu nao julgar inconstitucional o artigo 47.°, n.° 1,
do (entdo vigente) Regime do Arrendamento Urbano (RAU), quando
interpretado em termos de atribuir ao arrendatario de parte de um prédio
urbano, que ndo esta constituido em propriedade horizontal, precisa-
mente, o direito de preferéncia na alienagao da totalidade do prédio (a
denominada “teoria expansionista”);

II — Este precedente ndo permite, no quadro de um argumento de
identidade de razdo, uma transposi¢do de argumentos para uma interpre-
tagdo com o sentido (perspetivado inversamente) de negar ao arrendatario
de parte de um prédio urbano néo constituido em propriedade horizontal,
o direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio, na compra e venda
deste (a denominada teoria do local). Nao obstante, ndo deixa de se
retirar do Acorddo n.° 225/2000 a ideia de uma tendencial neutralidade
da Constituigdo quanto a maior ou menor extensao espacial com a qual
o direito de preferéncia ¢ reconhecido ao arrendatario;

IIT — No arrendamento urbano, numa primeira fase (1924/1967), o
direito de preferéncia era concedido unicamente arrendatario comercial.
S6 mais tarde o legislador optou por alargar a situagdo ao arrendatario
habitacional, através da Lei n.° 63/77, de 25 de agosto;

IV — Com a aprovagdo do RAU (Decreto-Lein.° 321-B/90, de 15 de
outubro), a preferéncia do arrendatario habitacional passou a ser repor-
tada a venda ou dag@o em cumprimento “[...] do local arrendado |[...]”,
alteragdo que foi entendida, por uma parte da doutrina e da jurispru-
déncia, como visando afastar a interpretagdo expansiva da preferéncia
do arrendatario de parte de um prédio urbano, que nao esta constituido
em propriedade horizontal. A partir do RAU, segundo tal doutrina, seria
negado ao arrendatério, nesse caso, o exercicio do direito de preferéncia
na alienagao da totalidade do prédio. Tal entendimento ndo era, todavia,
undnime, tal como ndo o era o entendimento contrario no quadro da
Lein.° 63/77,

V — Nao cabendo ao Tribunal Constitucional tomar posi¢do sobre
a melhor interpretagdo do direito infraconstitucional, a norma extraida
da alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.° do CC, na redagdo introduzida
pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, interpretada no sentido de o
arrendatario, ha mais de trés anos, de parte de prédio urbano néo cons-
tituido em propriedade horizontal, ndo ter direito de preferéncia sobre
a totalidade do prédio, na compra e venda desse mesmo prédio, s6 pode
ser afastada por este Tribunal se se concluir que a Constituigdo impde
solugdo diversa, ou seja, que alguma norma ou principio constitucional
obriga ao reconhecimento do direito de preferéncia na hipotese descrita,
correspondente a chamada “teoria expansionista”;

VI — A interpretagdo normativa indicada no ponto anterior nao viola
o principio da igualdade, pois ndo pode afirmar-se igual a situa¢do do
arrendatario de uma parte de um imével com autonomia juridica — de-
signadamente, uma fragdo autbnoma — e a do arrendatario de uma parte
de um imoével ndo autonomizada, desde logo porque a igualdade nio
pode aferir-se por referéncia ao mais simplificado plano de facto, mas
a situac@o global complexa de facto e de direito;

VII — No aludido plano, ndo estamos perante a mesma situagio num
caso em que o arrendamento incide sobre um objeto cujo dominio pode
ser autonomamente transacionado e num caso em que incide sobre parte
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ndo autonomizada de um imovel. A atribui¢do do direito de preferéncia
a favor do arrendatario visa proporcionar o acesso a propriedade a quem
beneficia ja de um direito de gozo prolongado sobre o imével, com o
que dai vem implicado de estabilidade na habitagdo, mas — até a essa
luz — ndo pode dizer-se que ha igualdade na situac@o de aquisi¢do do
espago de habitagdo e na situagdo de aquisi¢do de maior superficie,
incluindo area que ndo correspondia a anterior habitagdo;

VIII — O objeto da propriedade ndo tem, forgosamente, que coincidir
com o objeto do arrendamento, tratando-se de direitos de natureza di-
ferente, podendo o legislador exigir que a propriedade tenha por objeto
uma realidade fisica e juridica unitaria com certas caracteristicas, ndo
se fazendo sentir as mesmas exigéncias no caso de locagdo. Mostrando-
-se razoavel a exigéncia da autonomia juridica da coisa para que possa
constituir objeto de um negdcio translativo da propriedade, é também
razoavel que o direito de preferéncia a partir do arrendamento se projete
por referéncia a mesma unidade juridica, sendo ele tendente a aquisi¢ao
do direito real;

IX — Nao estando vedado ao legislador a previsdo, como objeto da
preferéncia, de um direito tdo amplo como aquele que resulta da atua-
¢do da teoria expansionista, a circunscri¢do desse objeto nos termos
resultantes da chamada teoria do local também nao esta vedada, pois
a disting@o de regimes envolvida nesta ultima opg¢do ndo se apresenta
arbitraria ou carecida de fundamento racional na diferenciagdo das
situagdes envolvidas: as que, no quadro de uma pretenséo de exercicio
da preferéncia pelo arrendatério habitacional, podem conduzir a um
tratamento diferenciado de quem ¢ confrontado com a venda, exclu-
sivamente, do seu “local arrendado” e quem ¢ confrontado com um
negocio abrangendo um espago mais amplo do qual ndo ¢ juridicamente
destacavel o correspondente ao objeto do arrendamento;

X — 0O n.° 3 do artigo 65.° da Constitui¢do encarrega o Estado de
adotar uma politica de acesso a habitacdo propria, mas essa finalidade
pode alcangar-se por diversas vias, tratando-se de matéria em que o
legislador goza de ampla margem de conformagéo. Por outro lado, o
direito a habitac¢do, por si sO, ndo se reconduz unicamente no direito
a habitar um imével propriedade propria, podendo realizar-se pela via
do arrendamento;

XI — Do artigo 65.° da Constitui¢do ndo pode extrair-se a exigéncia
imperativa de que uma das vias de realiza¢do do direito a habitacdo seja
a da previsao legislativa de aquisi¢do da propriedade, através do direito
de preferéncia, a quem ja dispde de uma habitagdo arrendada, sobre um
bem imoével que exceda o locado;

XII — Neste caso, ndo pode falar-se de restricdo desproporcionada
do direito dos arrendatarios de aceder a propriedade do imével onde
habitam, designadamente porque tal direito ndo existe com a pretendida
configuragao (enquanto direito fundamental previsto na Constitui¢ao),
pelo que afastado esta que possa ser desproporcionadamente restringido;

XIII — Nao se verifica que o Estado (mormente o legislador)
tenha encetado comportamentos capazes de gerar nos privados ex-
pectativas de continuidade ou exclusividade de uma determinada
interpretagdo do alcance, quanto ao objeto, da preferéncia atribuida
ao arrendatario habitacional. Na verdade, ndo existe, a partida, um
direito a ndo-frustracdo de expectativas juridicas ou a manutengao
do regime legal em relagdes juridicas duradouras (como € o caso da
relag@o de arrendamento) e a simples maior ou menor expressdo de
uma corrente jurisprudencial relativa ao alcance do direito de pre-
feréncia do arrendatario, ndo configura qualquer “comportamento”
(ativo) — seguramente ndo do legislador — gerador nos destinatarios
das normas de uma expectativa de manutengéo ou de prevaléncia de
uma ou outra das correntes interpretativas em jogo;

XIV — Nao existindo expectativas dignas de tutela num quadro
em que se confrontam diferentes interpretagdes de uma norma pelos
Tribunais, ndo podem afirmar-se legitima ou fundada em boas razdes a
pretensdo de ver estabilizada, a margem da intervengao do legislador,
uma ou outra das interpretagdes em jogo;

XV — A interpretacdo que ¢ referenciada como teoria do local ndo
deixa de encontrar justificagdo no interesse em fazer coincidir o objeto da
preferéncia com o objeto do arrendamento, ndo sacrificando a autonomia
negocial do proprietario para além do que a protegdo que se pretendeu
conceder ao arrendatario justifica;

XVI— Assim, ndo ¢ inconstitucional a norma extraida da alinea @) do
n.° 1 do artigo 1091.° do CC, na redagao introduzida pela Lei n.° 6/20006,
de 27 de fevereiro, interpretada no sentido de o arrendatario, ha mais
de trés anos, de parte de prédio urbano néo constituido em propriedade
horizontal, ndo ter direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio,
na compra e venda desse mesmo prédio.

III — Decisao

3 — Em face do exposto, na improcedéncia do recurso, decide-se
ndo julgar inconstitucional a norma extraida da alinea a) do n.° 1 do
artigo 1091.° do Codigo Civil, na redagio introduzida pela Lein.® 6/2006,
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de 27 de fevereiro, interpretada no sentido de o arrendatario, ha mais
de trés anos, de parte de prédio urbano néo constituido em propriedade
horizontal, ndo ter direito de preferéncia sobre a totalidade do prédio,
na compra e venda desse mesmo prédio.

Custas pelos Recorrentes, fixando-se a taxa de justiga em 25 unidades
de conta, tendo em ateng@o os critérios definidos no artigo 9.%,n.° 1, do
Decreto-Lei n.° 303/98, de 7 de outubro (cf. artigo 6.°, n.° 1, do mesmo
diploma).

Lisboa, 3 de novembro de 2016. — Teles Pereira — Maria de Fatima
Mata-Mouros — Jodo Pedro Caupers — Claudio Monteiro (vencido,
conforme declaragdo de voto anexa) — Costa Andrade.

Declaragao de voto

Votei vencido, na parte em que se decidiu ndo conhecer do pedido,
e ndo julgar inconstitucional, a alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.° do
Cédigo Civil, na redagdo introduzida pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, quando interpretada no sentido de que o arrendatario de parte
de um prédio urbano néo constituido em propriedade horizontal ndo tem
direito de preferéncia na aquisi¢@o dessa parte.

1 — Ao contrario do entendimento sufragado pela maioria, entendo
que o objeto do presente recurso abrange os dois segmentos interpreta-
tivos da norma em apreciagao, relativos, respetivamente, ao exercicio
de um direito de preferéncia restrito a parte arrendada do prédio ou
extensivel a totalidade do mesmo.

Além de o recurso assim ter sido configurado pelos recorrentes
no seu requerimento de interposi¢do, em conformidade com a forma
como delimitaram o pedido na agdo principal, e como suscitaram a
questdo de constitucionalidade em todas as instancias do processo,
assim também decidiu o Supremo Tribunal de Justiga de uma forma
clara.

A esse proposito o acorddo recorrido afirmou perentoriamente que
(cf. fls. 295)

“o sentido a extrair do disposto no artigo 1091.°,n.° 1 do CC — coin-
cidente com o extraido pelas instdncias — é o seguinte:

1 — o direito de preferéncia do arrendatario esta limitado ao local
arrendado, objeto do contrato de arrendamento, se se tratar de bem
juridico auténomo;

2 — caso o prédio vendido nao tenha sido constituido em propriedade
horizontal, o arrendatario de parte dele, sem autonomia juridica, ndo tem
direito de preferéncia sobre ele ou sobre a totalidade do prédio, em caso
de venda ou dagdo em cumprimento deste tltimo.”

E prosseguiu discorrendo longamente nas trés paginas subsequentes
sobre as razoes pelas quais o sentido que extraiu daquela disposi¢do — no
segmento em que nao se reconhece o direito de preferéncia sobre a parte
arrendada do prédio — n@o ¢ inconstitucional, invocando, entre outras
razdes, que (cf. fls 297)

“sendo os objetos do arrendamento, no caso de um prédio ndo
constituido e de uma fra¢do de um prédio constituido em proprie-
dade horizontal, realidades juridicas diferentes, existe, na base, uma
situacdo que o sistema diversifica e que legitima o tratamento dife-
renciado, e coerente, na negagdo e na atribuigéo respetiva do direito
de preferéncia.

As situagdes ndo sdo, pois, iguais, legitimando a desigualdade ju-
ridica do objeto o tratamento diferenciado do feixe de direitos que se
lhes associam.

Por aqui, entdo, ndo existe qualquer afronta ao direito de igual-
dade.”

Para s6 depois concluir que

“Também nao havera (afronta ao direito de igualdade) quando es-
teja em causa o direito de preferéncia em relagdo a totalidade do
prédio (.)”.

E, pois, inequivoco que a alinea ) do n.° 1 do artigo 1091.° do Codigo
Civil constituiu a ratio decidendi, tanto do pedido principal de exercicio
do direito de preferéncia relativamente a parte arrendada do prédio,
como do pedido subsidiario de exercicio daquele direito relativamente
a totalidade do mesmo, e que em relagdo a ambos os pedidos o tribunal
a quo aplicou aquela norma por entender que a mesma ndo padece, em
nenhum dos segmentos interpretativos identificados, de nenhuma das
inconstitucionalidades que lhe foram apontadas pelos autores e ora
recorrentes.

2 — Assim delimitado o objeto do recurso, como julgo que de-
veria ser, o sentido do meu voto ndo seria univoco, na medida em
que acompanho a maioria no entendimento de que o preceito legal
em questdo ndo ¢ inconstitucional, se interpretado no sentido de
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ndo atribuir ao arrendatario de parte de um prédio urbano nao cons-
tituido em propriedade horizontal o direito de preferéncia sobre a
totalidade desse prédio, mas ndo subscreveria idéntica interpretagao
relativamente a um direito de preferéncia restrito a parte do prédio
que constitui o objeto do arrendamento, se essa interpretacao tivesse
sido explicitamente assumida.

Em minha opinido, ndo existem razdes materiais que justifiquem
a diferenga de tratamento entre arrendatarios de fragdes autonomas e
de partes de prédios ndo constituidos em propriedade horizontal, pelo
que que, nessa interpretacdo, a alinea @) do n.° 1 do artigo 1091.° do
Codigo Civil viola o principio da igualdade consagrado no artigo 13.°
da Constituigdo.

Desde logo, porque essas razdes materiais haveriam de se encontrar
numa diferente situagdo de facto e de direito dos arrendatarios de an-
dares em prédios ndo constituidos em propriedade horizontal, e ndo na
diferente situag@o juridica do local arrendado, que ¢ estranha a relacéo
locaticia e cuja configuracdo ndo depende da sua vontade, na medida
em que a propriedade horizontal pode ser livremente constituida e
desconstituida pelo(s) proprietario(s) no decurso daquela relagdo, sem
com ela interferir.

Se o legislador considera — e teria em minha opinido liberdade para
ndo o fazer — que a atribuigdo do direito de preferéncia na compra e
venda do local arrendado constitui um caminho para a concretizagdo
do direito a habita¢do dos arrendatarios consagrado no artigo 65.° da
Constitui¢do, na medida em que consolida e estabiliza a relagéo juridica
que estes mantém com a sua casa de morada, teria que justificar em que €
que o facto de aquele local ndo constituir uma unidade predial autbnoma
altera a natureza dos interesses tutelados.

Nao altera, obviamente, porque aqueles arrendatarios ndo pre-
cisam menos de estabilidade juridica do que os arrendatarios de
fragdes autonomas. Pelo contrario até, em caso de venda da tota-
lidade do prédio ficam mais expostos a possibilidade de denuncia
do contrato pelo senhorio para demolicdo ou realizagdo de obras
de remodelagdo ou restauro profundo, nos termos da alinea a) do
artigo 1101.° do Cédigo Civil, do que ficariam no caso de venda
apenas da sua fragdo.

Mas n@o altera, também, porque a sua posi¢ao juridica enquanto
arrendatarios em nada difere das dos demais, ja que o objeto e o regime
do contrato de arrendamento ndo se definem pelo objeto e o regime
do direito de propriedade do senhorio. O arrendamento ¢ um direito
pessoal de gozo que tem por objeto a coisa ou parte dela, e ndo aquele
direito de propriedade.

Por maioria de razdo, o direito de preferéncia dos arrendatarios tem
de se definir pelo objeto do seu direito (de arrendamento) e nao pelo
objeto do direito (de propriedade) do senhorio.

A questdo de saber se o facto de o local arrendado ndo constituir uma
unidade predial autonoma ¢ ou ndo um obstaculo ao exercicio do direito
de preferéncia ¢ uma questdo que interessa menos no plano constitucio-
nal do que no plano da legislagdo ordinaria, j& que o que este Tribunal
tem de decidir, antes de mais, ¢ se a luz das disposigdes constitucionais
aplicaveis o legislador pode ndo permitir o exercicio daquele direito
naqueles casos, quando permite em todos os demais.

Nao se vé, no entanto, como ¢ que uma interpretagdo da norma em
aprego em conformidade com a Constituigdo ndo constituisse habili-
tacdo legal suficiente para que a preferéncia se exercesse em relagido
a parte do prédio, independentemente da maior ou menor dificuldade
em acomodar o novo direito de propriedade dele resultante a situacdo
juridica do prédio, que passaria necessariamente a ser objeto de uma
propriedade comum ou partilhada.

Sendo o direito de preferéncia um direito real de aquisi¢cao nor-
mativamente atribuido, nada obsta a que ele permita a aquisi¢ao
apenas da parte do prédio que corresponde ao objeto do direito do
arrendatario, como alids a doutrina e a jurisprudéncia tem entendido
ser juridicamente possivel, mesmo sem norma legal expressa, em
casos de aquisi¢do origindria parcial resultante de usucapido ou de
acess@o imobiliaria fundadas na posse ou na ocupagdo de apenas
parte de um prédio.

3 — As razdes que invoco no sentido da inconstitucionalidade da
alinea @) don.® 1 do artigo 1091.° do Cddigo Civil, quando interpretada
no sentido de que ela ndo confere ao arrendatario de parte de um prédio
urbano néo constituido em propriedade horizontal o direito de preferéncia
na aquisic@o dessa parte nao séo, contudo, extensiveis a hipdtese de ndo
atribuicdo daquele direito sobre a totalidade do prédio.

O direito de preferéncia nao pode deixar de entendido, ele proprio,
como uma restri¢do ao direito de propriedade do senhorio, na medida
do condicionamento da sua liberdade de disposi¢do, pelo que uma
preferéncia sobre a totalidade do prédio, que néo radica ja na concreti-
zagdo do direto a habitagdo do arrendatario, seria excessiva e por isso
desproporcional, em violagdo do disposto no n.° 2 do artigo 18.° da
Constituigdo. — Claudio Monteiro.
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TRIBUNAL DA COMARCA DOS AGORES

Despacho n.° 14879/2016

Despacho seccdes de turno aos sabados/feriados a segunda-feira

Ao abrigo do disposto no § 6.° do artigo 55.°, do Decreto-Lei
n.°49/2014, de 27 de margo, e no § 2.° do artigo 36.° da Lein.® 62/2013,
de 26 de agosto, fixo e mando publicar o mapa das Sec¢des de turno
do Tribunal da Comarca dos Agores, para realizagdo do servigo urgente
previsto no Codigo de Processo Penal, na lei de cooperagao judiciaria
internacional em matéria penal, na lei de saude mental, na lei de pro-
tegdo de criangas e jovens em perigo e no regime juridico de entrada,
permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territorio nacio-
nal, que deva ser executado aos sabados, nos feriados que recaiam em
segunda-feira e no 2.° dia feriado, em caso de feriados consecutivos,
para o ano de 2017.

1 — Agrupamento das Seccdes da ilha Terceira do Tribunal de Turno
da Comarca dos Agores:

Data Secgdo de turno
7dejaneiro. . ................... Angra do Heroismo.
14 dejaneiro. . .................. Praia da Vitoria.

2l dejaneiro. ................... Praia da Vitdria.
25dejaneiro. .. ... Angra do Heroismo.
4defevereiro................... Angra do Heroismo.
11 defevereiro.................. Angra do Heroismo.
18 de fevereiro.................. Praia da Vitoria.
25defevereiro. ................. Praia da Vitoria.
4demarco . ..., Angra do Heroismo.
Ildemargo .................... Angra do Heroismo.
18demargo .................... Angra do Heroismo.
25demargo . .......... . Praia da Vitoria.
lTdeabril .......... ... ... ... Praia da Vitoria.
8deabril .......... ... ... ... Angra do Heroismo.
15deabril ........... ... ... ... Angra do Heroismo.
22deabril ...... .. .. L Angra do Heroismo.
29deabril ..... ... ...l Praia da Vitoria.
ldemaio...................... Praia da Vitoria.
6demaio...................... Angra do Heroismo.
13demaio..................... Angra do Heroismo.
20demaio . ... Angra do Heroismo.
27demaio . ... Praia da Vitoria.
3dejunho............. ... ..... Praia da Vitdria.
Sdejunho...................... Angra do Heroismo.
10dejunho. ................. ... Angra do Heroismo.
17dejunho. .................... Angra do Heroismo.
24dejunho. ........... ... ... .. Praia da Vitdria.
ldejulho...................... Praia da Vitoria.
8dejulho................ ... .. Angra do Heroismo.
ISdejulho............ ... ... .. Angra do Heroismo.
22dejulho. ... ... .. ...l Angra do Heroismo.
29dejulho. ... ... ...l Praia da Vitoria.
Sdeagosto.................. ... Praia da Vitdria.
12deagosto. .........coovin.... Angra do Heroismo.
19deagosto............ooiin.. Angra do Heroismo.
26deagosto. ... Angra do Heroismo.
2desetembro................... Praia da Vitoéria.
9desetembro................... Praia da Vitoria.
16 desetembro.................. Angra do Heroismo.
23 desetembro. ................. Angra do Heroismo.
30 de setembro. ................. Angra do Heroismo.
7deoutubro.................... Praia da Vitoria.
l4deoutubro................... Praia da Vitoria.
2l deoutubro................... Angra do Heroismo.
28 deoutubro................... Angra do Heroismo.
4denovembro.................. Angra do Heroismo.
11 denovembro................. Praia da Vitoria.
18 denovembro................. Praia da Vitdria.
25denovembro................. Angra do Heroismo.
2dedezembro .................. Angra do Heroismo.
9dedezembro .................. Angra do Heroismo.
l6dedezembro ................. Praia da Vitéria.
23 dedezembro ................. Praia da Vitoria.
25dedezembro ................. Angra do Heroismo.
30dedezembro ................. Angra do Heroismo.




