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DIREITO DE PREFERENCIA NAS
TRANSAGOES IMOBILIARIAS

- UMA PROTEGAO OU

UMA LIMITAGAO DE DIREITOS?

“O panorama soa
um tanto ou quanto
desadequado e
desajustado as
transagoes atuais,
as quais, necessitam
de ser concluidas,
muitas vezes, com
alguma rapidez e
sempre comum
elevado grau de
certeza e seguranga
juridicas”

Sénia Costa Pascoal
Advogada

principal da Abreu
Advogados

O direito de preferéncia remonta ao
direito romano, mas tem persistido, de
uma forma particularmente intensa no
ordenamento juridico portugués. Nesta
sede, tem sido o legislador portugués
bastante generoso na previséo de tais
direitos, contrariando o que tem sido a
opcdo noutros ordenamentos, e quica,
violando, aquele que deveria ser o seu
caracter excecional.
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De facto, o legislador portugués, previu,
ndo apenas no C4digo Civil, mas tambhém
em legislacéio (alguma recente) direitos de
preferéncia (mantendo os ja previstos),
sustentando tal opcéo em razdes de inte-
resse publico, como, por exemplo, 0 acesso
a habitacdo prépria dos arrendatarios, a
protecdo de uma determinada atividade
econémica ou o aproveitamento agricola
das propriedades risticas.

Numa tentativa de elencar os direitos
de preferéncia potencialmente aplicéveis
a uma transac¢do que tenha por objeto
iméveis, é possivel encontrar cerca de
vinte destes direitos espalhados em mul-
tiplas leis, dos quais sdo titulares, tanto
entidades privadas como entidades piibli-
cas, nomeadamente, Municipio, Estado e
Regides Auténomas.

Esta proliferacdo ndo é isenta de cri-
ticas, por ser, potencialmente, limitativa
do direito de propriedade e do principio
da livre disposicdo dos bens, podendo
constituir um entrave a transmissio dos
mesmos, na medida em que os podera
desvalorizar ou dificultar a tomada de
decisdo de os vender. Por outro lado, a
existéncia do risco da pretericdo de um
direito de preferéncia influenciaré a deci-
séo do potencial adquirente de contratar,
ou podera levar a que 0 mesmo exija um
preco menor ou, inclusive, opte por nao
prosseguir com a aquisicao.

Adicionalmente, constituem tambhém
uma limitacdo a liberdade de contratar
do obrigado a preferéncia, na medida em
que, decidindo alienar determinado bem,
por forca da aplicacdo de uma norma,
podera ter de o transmitir ao titular do
direito e nio aquele com quem inicial-
mente tinha escolhido contratar.

As limitagdes supra, podemos adicio-
nar o grau de complexidade, incerteza
e demora que estes direitos podem tra-
zer a uma determinada transagdo que
envolva imoéveis. Vejamos: complexi-
dade, porque os titulares podem ser
de dificil identificacdo e localizacao,
podem néo receber as comunicacdes, ou
recebendo-a, podem colocar em causa
o teor da comunicacio. Daqui resulta
a incerteza: terdo mesmo sido identi-
ficados todos os potenciais titulares de
direito de preferéncia? E se passados
dez anos um terceiro alegar tal preteri-
¢do? Demora, porque a existéncia de um
direito de preferéncia aplicdvel implica
sempre o processo de comunicac¢do ao
titular do direito de preferéncia para
que o exerca, o qual podera ser mais
ou menos longo, consoante o direito
de preferéncia em causa. Por exemplo,
se estivermos perante a transmissio de
um quinh&o hereditério, nio existindo
renincia expressa ao direito de prefe-
réncia, o potencial adquirente tera de
aguardar dois meses até que o direito
de preferéncia caduque.

A acrescer a multiplicidade destes
direitos, & complexidade, incerteza e
demora mencionados, junta-se jurispru-
déncia dispare ou até contraditéria, tor-
nando a interpretacédo, aplicacdo e reso-
lucdio de problemas juridicos ainda mais
intrincada para todos os intervenientes
na transac¢do imobhilidria.

O panorama acima soa um tanto ou
quanto desadequado e desajustado as
transacdes atuais, as quais, necessitam de
ser concluidas, muitas vezes, com alguma
rapidez e sempre com um elevado grau de
certeza e seguranca juridicas. l




