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No passado dia 16 de junho de 2020, o Tribunal Constitucional declarou, com forca obrigatéria
geral, a inconstitucionalidade da norma constante do n.° 8 do artigo 1091.° do Cédigo Civil, na
redacdo dada pela Lei n.° 64/2018, de 29 de outubro, na sequéncia de um pedido de fiscalizagao
sucessiva feito por um grupo de deputados a Assembleia da Republica, ao abrigo do disposto na alinea
a) do n.°1e naalinea f) do n.° 2 do artigo 281.° da Constituicao da Republica Portuguesa.

A referida norma, com propdsito de garantir “o exercicio efetivo do direito de preferéncia pelos
arrendatdrios na alienagdo do locado”, criou um regime especial de preferéncia no contrato de
arrendamento para fins habitacionais, relativo a parte de prédio ndo constituido em propriedade
horizontal. O objetivo principal foi proteger o arrendatdrio habitacional de unidade fisica
individualizada, mas ndo constituida em propriedade horizontal, contra inconvenientes resultantes da
alienagdo da totalidade do prédio, fazendo desse modo incidir o direito de preferéncia sobre objeto
que ndo coincide com os limites fisicos do local arrendado.

Estabelece-se, assim, que no caso de contrato de arrendamento para fins habitacionais, relativo a parte
de prédio n3o constituido em propriedade horizontal, o arrendatario tem direito de preferéncia em
termos idénticos ao do arrendatério de fragdo auténoma, com as seguintes condigdes: (i) o direito é
relativo a quota-parte do prédio correspondente a permilagem do locado pelo valor proporcional dessa
quota-parte face ao valor total da transmissao; (ii) a aquisigédo pelo preferente é efetuada com afetagéo
do uso exclusivo da quota-parte do prédio a que corresponde o locado. No acérdao em analise, o
Tribunal Constitucional considerou que a opg¢do pela aquisicdo da quota-parte do prédio,
correspondente ao locado, prevista no n.° 8 do artigo 1091.° do Cédigo Civil, ndo salvaguarda o
equilibrio de interesses entre proprietario e arrendatario, na medida em que o sacrificio que é
imposto ao proprietario vai muito além da normal limitagdo da liberdade de escolha do contraente,
subjacente a uma situacao de exercicio de um direito de preferéncia.

De acordo com o Tribunal Constitucional, as limitagdes ai previstas ndo se reduzem a faculdade de
escolher livremente a pessoa com quem podera ser realizado o negdcio. “O reconhecimento do direito
de preferéncia ao arrendatadrio de parte de prédio ndo constituido em propriedade horizontal tem
outras implicagdes na esfera juridica do senhorio: (i) fica impedido de transmitir a terceiros a totalidade
do prédio; (ii) com a declaragado de preferéncia, fica obrigado a transmitir ao arrendatario a quota-parte
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ideal do prédio correspondente a permilagem do locado; (iii) ndo pode estipular livremente o prego do
local arrendado; (iv) vé extinto o contrato de arrendamento; (v) com a subsequente afetagdo ao
preferente do “uso exclusivo” da parte do prédio correspondente ao local arrendado”. Por outro lado,
entendeu o Tribunal Constitucional que a norma questionada impde limites a liberdade do proprietario
estipular as condi¢cdes em que pretende alienar o prédio parcialmente arrendado, porquanto ndo pode
escolher a medida da quota, nem o respetivo valor.

Ja o arrendatério torna-se comproprietario, sem ter a certeza sobre a possibilidade da coisa comum se
dividir em substancia e sem ter quaisquer garantias de que o local arrendado |lhe venha a ser
adjudicado na agao de divisdo de coisa comum. Por fim, na relagdo de compropriedade, os consortes
encontram-se privados da utilizagao direta ou aproveitamento “imediato” de parte da coisa comum.

Assim, o Tribunal Constitucional considerou que os entraves supra mencionados, colocados ao
proprietario-senhorio e aos demais comproprietarios, no interesse do arrendatario, sdo excessivos,
desrazoaveis e gravosos, sem evidéncia de que a preferéncia ora prevista permita alcancar os
objetivos tragados. De facto, nos moldes em que o direito de preferéncia foi configurado, o exercicio
desse direito ndo permite o acesso imediato a propriedade plena do local arrendado, nem a situagéo
de compropriedade garante estabilidade na habitagao. Pelo que, de acordo com o mesmo Tribunal as
limitagdes ou restricdes ao direito de propriedade que decorrem do direito de preferéncia previsto no
n.° 8 do artigo 1091.°, do Cddigo Civil ndo se revelam meio iddneo, exigivel e proporcional para alcangar
as finalidades constitucionalmente legitimas de promogéao da estabilidade na habitagao e impedimento
da especulagdo imobilidria (artigo 65.° da CRP).

Concluiu, assim, o Tribunal Constitucional que o regime especial de preferéncia consagrado no artigo
1091°, n° 8 do Cddigo Civil, sacrifica excessivamente o direito de propriedade privada
constitucionalmente garantido sem que seja a livre transmissibilidade do prédio, sem satisfazer
o objetivo da estabilidade habitacional, declarando, com for¢ca obrigatéria geral, a
inconstitucionalidade da norma, por violagao da garantia da propriedade privada, insita no artigo
62° n.° 1, da Constituigdo da Republica Portuguesa, em conjugagdo com o principio da
proporcionalidade, previsto no artigo 18.°, n.° 2 do mesmo diploma.
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