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REFORCO DO DIREITO

DE PREFERENCIA
DOS ARRENDATARIOS

ENTROU EM VIGOR, A 30 DE OUTUBRO,
O NOVO REGIME APLICAVEL AO DIREITO
DE PREFERENCIA DOS ARRENDATARIOS

O novo regime do direito de preferéncia dos arrendatarios,
passou a prever que o arrendatario tem direito de preferén-
Cia na compra e venda ou dagao em cumprimento do local
arrendado ha mais de dois anos (anteriormente a lei previa
trés anos).

O novo regime determina ainda que se o senhorio pretender
vender, ou transmitir por dacdo em cumprimento, o local
arrendado, e para efeitos do exercicio do respectivo direito
de preferéncia, deve comunicar ao arrendatario o projeto de
venda/transmissao e as clausulas do respetivo contrato, por
carta registada com aviso de rececdo. O prazo de resposta
do arrendatario é de 30 dias, a contar da data da rececdo da
referida comunicacao.

Continuam a aplicar-se, com as necessarias adaptagoes, as
mesmas regras aplicaveis aos pactos de preferéncia, no-
meadamente em caso de prestacao acesséria, e a accdo de
preferéncia. Excepto, em caso de arrendamento para fins
habitacionais, em que passaram a aplicar-se as seguintes
especificidades.

A nova lei veio determinar que no caso de venda de locado
(arrendado para fins habitacionais), juntamente com outras
coisas, o senhorio deve indicar na referida comunicacao ao
arrendatario, o preco que é atribuido ao locado, bem como
os demais valores atribuidos aos iméveis vendidos em con-
junto.

E quando o senhorio exigir que a preferéncia abranja todas
as restantes coisas, por as mesmas ndo serem separaveis sem
prejuizo apreciavel, a respectiva comunicagao deve incluir
obrigatoriamente a demonstracao da existéncia de prejuizo
apreciavel, nao podendo ser invocada a mera contratuali-
zacao da ndo reducdo do negdcio como fundamento para
esse prejuizo.

Decorre assim desta alteragao, que, nestes casos, o senho-
rio terd de provar e quantificar o prejuizo que sofrerd, caso
0s bens nao sejam vendidos em conjunto, sob pena de nao
poder exigir a venda conjunta de todos os bens.

Adicionalmente, a nova lei determina que no caso de con-
trato de arrendamento para fins habitacionais relativo a
parte de prédio ndo constituido em propriedade horizontal,
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o arrendatario tem direito de preferéncia nos mesmos ter-
mos previstos para o arrendatdrio de uma fracdo auténoma.

Neste caso, o direito de preferéncia deve ser exercido nas
seguintes condicdes:

a) o direito é relativo a quota-parte do prédio correspon-
dente a permilagem do locado pelo valor proporcional des-
sa quota-parte face ao valor total da transmissao;

b) a comunicacdo ao arrendatério do projecto de venda e
das cldusulas do respetivo contrato deve indicar os valores
referidos na alinea a) supra;

¢) a aquisicao pelo preferente é efetuada com afetacdo do
uso exclusivo da quota-parte do prédio a que corresponde
o locado.

Por fim, o novo regime determina que caso o senhorio pre-
tenda vender um imoével que nao esteja sujeito ao regime
da propriedade horizontal, podem os arrendatarios do
mesmo, que assim o pretendam, exercer os seus direitos de
preferéncia em conjunto, adquirindo, na proporcao, a totali-
dade do imével em compropriedade.

Para além do direito de preferéncia supra referido, o regime
mantém a previsao do direito de preferéncia do arrenda-
tario na celebracao de novo contrato de arrendamento pelo
senhorio, em caso de caducidade do contrato por ter ces-
sado o direito ou terem findado os poderes legais de admi-
nistracdo com base nos quais o mesmo foi celebrado.

31 de Outubro de 2018

Maria Joéo Graca / Associada Sénior
maria.graca@amsa.pt

A presente informacao é gratuita e destina-se a Clientes da
Abreu & Marques e Associados, Sociedade de Advogados, RL,
estando proibida a sua circulagdo ou reproducdo ndo autorizadas.
A informacao disponibilizada, bem como as opinides aqui
expressas, ttm uma natureza genérica e ndo substituem, em
caso algum, o aconselhamento juridico aplicével a resolugao de
casos concretos. Caso pretenda obter esclarecimentos adicionais
sobre o tema abordado, por favor, contacte-nos.

Abreu & Marques e Associados, Sociedade de Advogados, RL
Rua Filipe Folque, 2 - 4.° andar, 1069-121 Lisboa - Portugal
Tel: +(351) 213307100 - Fax: +(351) 213147491

E-mail: amsa@amsa.pt — Website: www.amsa.pt

2/2



