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O PACTO DE PREFERENCIA NO DIREITO CIVIL PORTUGUES

Patricia de Almeida Torres Oliveira®

CONCEITUACAO e CONSIDERACOES PREVIAS

O pacto de preferéncia é tratado nos artigos 414.° a 423.°, sendo também
designado por pacto de prelacao®.

Consiste num acordo pelo qual alguém se obriga a dar preferéncia a outrem, na
eventual conclusdo futura de um determinado contrato, caso o promitente venha de
facto a celebra-lo e o beneficidrio queira contratar em condi¢es iguais as que um
terceiro aceita.’

A lei fez mencdo expressa aos casos de preferéncia na venda, porém deve ficar
claro que o pacto de preferéncia é figura mais geral, uma vez que o art. 423.° admite a
assuncdo de obrigacdo de preferéncia em relacdo a outros contratos com ela
compativel.*

Ressalta a doutrina que o instituto manifesta especial importancia préatica a respeito da

compra e venda, e neste ponto se justifica a denominacdo pacto de preempc¢do. Mas, 0

! Mestre em Direito das RelagBes Sociais

- Em nota de n 1, pag 381, esclarece Almeida Costa que por vezes, os direitos de preferéncia séo ainda
designados de direitos de opgdo. Mas ndo se pode confundir os dois institutos visto que pacto de
preferéncia é celebrado na previsdo de um eventual contrato futuro, com proposta irrevogavel derivada de
um pacto de opcao, em que s6 falta a aceitacdo do destinatério para que o novo contrato seja concluido.

O referido autor, ao tratar do contrato de promessa, faz men¢ao ao pacto de opc¢éo, diferenciando
os dois institutos. Segundo ele distingue-se contrao-promessa unilateral do pacto de opg¢do, que consiste
num acordo em que uma das partes se vincula a respectiva declaracdo de vontade negocial,
correspondente ao neg6cio visado, e a outra tem a faculdade de aceitd-la ou ndo, considerando-se essa
declaracdo da primeira proposta irrevogavel. Esclarece por Gltimo que o entendimento acerca da matéria
ndo ¢ pacifico. Pag. 327-8 In Direito das obrigacdes.

3. Cfme Almeida Costa, Mario Jalio, in Direito das Obrigacdes 72 edicdo, Almedina, Coimbra 1998 pag.
381. De uma forma mais singela, Menezes Leitdo define pacto de preferéncia como sendo ‘a convengao,
pela qual alguém assume a obrigagdo de dar preferéncia a outrem na venda de determinada coisa.” In
Direito das Obrigacdes vol. | pag 248.

* - Segundo Menezes Leitdo, Direito das obrigacdes, op. cit. pag. 248. Esclarece-se que apenas estarao
nessa situacdo os contratos onerosos, e que nao sejam intuito personae.
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referido instituto ndo é exclusivo da compra e venda podendo se verificar em qualquer

um dos contratos onerosos em que se tenha estipulado uma preferéncia. °

O pacto de preferéncia € classificado como um contrato preliminar, da mesma
forma encontra-se o contrato-promessa. Porém, apesar de ambos 0s contratos estarem
inseridos na mesma categoria juridica, contém tracos distintivos.

Observa a doutrina, neste ponto, que no contrato-promessa, 0 promitiente
assume uma verdadeira obrigacao de realizar o negocio prometido. De forma diversa se
apresenta o pacto de preferéncia, no qual o promitente ndo assume uma obrigagdo ou
vinculagdo pura e simples, mas sim condicionada. Ou seja, o promitente fica adstrito a
dar preferéncia a outrem na realizacdo de determinado contrato, mas compromete-se
apenas em preferi-lo, tanto por tanto, se vier a existir um proposta contratual aceita pelo
promitente. Tal facto deve ser comunicado ao promissario, para que este se manifeste se
deseja ou ndo exercer a preferéncia em igualdade de condi¢cGes em relacdo a um
terceiro.

O pacto de preferéncia determina que o obrigado a preferéncia nao se obriga a
contratar, mas sim a escolher alguém como contratante caso decida contratar, e ainda se
este Ihe oferecer as mesmas condi¢fes que foram oferecidas em negdcio proposto por
um terceiro. °

O pacto de preferéncia pode ser entendido como sendo uma limitacdo da
liberdade de contratar. As partes tém liberdade de querer contratar ou ndo, mas, podera
decidir celebrar um contrato, ficando sujeita a op¢do do beneficiario em igualdade de

condicdes, resultando assim restringida a possibilidade de escolha de outro contratante.

> - Observa a doutrina ao tratar do tema que o legislador portugués tratou da espécie como género, ao
considerar inicialmente o pacto de preferéncia de forma especial ao contrato de compra e venda,
estendendo posteriormente a possibilidade de inclusdo em outras espécies contratuais, quando cabivel.
Por exemplo a locacdo , sociedade, direito de superficie, todos contratos onerosos em que se torna
possivel pactuar uma preferéncia. Segundo Almeida Costa, op. cit. pag 382.

® - Conclui Menezes Leitdo que ‘o pacto de preferéncia é assim a convencéo pela qual alguém assume a
obrigacgdo de escolher outrem como contraente, nas mesmas condi¢des negociadas com terceiro, no caso
de decidir contratar’. Em continuag@o conclui que © o pacto de preferéncia ¢ um contrato unilateral, uma
vez que apenas uma das partes assume uma obrigacdo, ficando a outra parte (o titular da preferéncia)
livre de exercer ou ndo o seu direito.” In Direito das Obirgagdes, op. cit ., pag. 249.
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O mesmo se verifica nos casos de direito legal de preferéncia — arts. 1380°, 1409°,
1535°, 1555°, e 2130°.’

E ainda, o facto de as partes terem estipulado um pacto de preferéncia, tera por

reflexo um certo desvio ao principio da relatividade dos efeitos dos contratos.

A regra geral é que os contratos apenas produzirdo efeitos entre as partes
contratantes, ndo atingindo terceiros. Porém o Codigo Civil Portugués prevé as
excepcOes admitidas ao facultar as partes contratantes a possibilidade de atribuir
eficacia real a certos contratos, dentre os quais se incluem o contrato-promessa e 0 pacto
de preferéncia.

O pacto de preferéncia € unilateral, vinculando apenas uma das partes
contratantes — o beneficiario fica livre para exercer ou ndo o direito que lhe foi
atribuido.?

REQUISITOS DE FORMA E DE SUBSTANCIA E TRANSMISSIBILIDADE DO
DIREITO E DA OBRIGACAO DE PREFERENCIA.

Determina o artigo 415 do Cddigo Civil Portugués que aplica-se ao pacto de
preferéncia 0 mesmo regime do contrato-promessa, disposto no artigo 410. °
O pacto de preferéncia deve ser submetido pura e simplesmente ao regime geral

dos contratos, ressalvando-se apenas o requisito da forma.

" - Cfme Almeida Costa, Mério Julio, in Direito das Obrigacées 72 edicdo, Almedina, Coimbra 1998
pag.201, nota 1. O autor relata casos em que se terd& uma obrigacdo de preferéncia estabelecida nos
estatutos de uma sociedade comercial, nos seguintes termos: Art. 5° “No caso de estranhos pretenderem a
totalidade de quotas existentes, ndo é licito a qualquer socio obstar & cessdo total, se ndo tiver usado o
direito de preferéncia, pelo que tera de ceder a sua quota ou as suas quotas nas condi¢cdes e preco
oferecidos” (in Diario do Governo, I1I Série, n° 41, de 18 de Fevereiro de 1975, pag. 944).

- A doutrina considera possivel a existéncia de um pacto de preferéncia reciproco, citando como
exemplo a convencédo de preferéncia entre os condiviventes numa partilha, mediante a possibilidade de
algum deles alienar a sua parte. Cfme ALMEIDA COSTA, op. cit. pag. 382.

% ALMEIDA COSTA posiciona-se no sentido de ndo caber, por equiparagdo ao contrato-promessa, as
disposicdes aplicaveis ao contrato em que esta inserido o pacto de preferéncia. Afirma que inexiste
preceito expresso que determine a subordinagdo do pacto de preferéncia as disposi¢des aplicaveis ao
contrato a que se refira No entanto, este entendimento ndo € unanime, defendendo em sentido contrario,
que aplica-se o principio da equiparacdo o Prof. MENEZES CORDEIRO. In Direito das Obrigaces vol |
pag 488 e seguintes. apud ALMEIDA COSTA, op. cit. pag 382-3 nota 1.
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Isto significa que a regra geral para a sua validade ndo depende de forma especial,

apenas se exigindo que o pacto de preferéncia conste de documento particular, se para a
celebragdo do contrato preferivel for exigido documento auténtico ou particular.™®

E, segundo o n.° 2 do artigo 410, devido ao facto no pacto de preferéncia s
existir apenas um promitente, faz-se necessaria apenas a assinatura deste — daquele que
se obriga a preferéncia.'*

Quanto ao n.° 3 do artigo 410, estabeleceu exigéncias especificas de forma para
as promessas relativas a celebracdo de contratos onerosos de transmissdao ou
constituicdo de direitos reais sobre edificios, construidos, em qualquer fase de
construcdo ou apenas projectados. No entanto, nada declara sobre a extensdo deste
regime ao pacto de preferéncia com o mesmo objecto. A doutrina, ao estudar a matéria,
questiou se aplicava-se ao pacto de preferéncia, quanto a forma, as precisas regras do
contrato-promessa. Posicionou-se no sentido de ndo caber aplicagdo analdgica ao
contrato-promessa, ou interpretagdo extensiva.*?

Quanto a transmissibilidade do direito e correlata obrigacdo de preferéncia,
segundo o que dispbe o artigo 420° sdo intransmissiveis, entre vivos e por morte,

ressalvada estipulacéo expressa em contrario.*?

10 _ Neste sentido posiciou-se MENEZES LEITAO In Direito.., op. cit. pag. 249. Ressalva-se porém que
ndo h& unanimidade na doutrina quanto a equiparacdo supra mencionada.

11 As partes podem contratar preferéncias reciprocas, recaindo estas sobre objectos diferentes. Com isso,
guanto ao contelido, existirdo dois pactos de preferéncia distintos, e, se constarem de um Unico
documento, e em sendo exigida forma especial para o contrato preferivel, ambos devem assinar o
documento. Mas, por se tratarem de pactos distintos, a falta de assinatura de um dos contraentes ndo
afetar4 a constituicio da obrigagdo do outro. Segundo MENEZES LEITAO, op. cit. pag 249 nota 513.

12 _ Neste sentido MENEZES LEITAO, op. cit. pag. 249 e ALMEIDA COSTA, op. cit., pag. 383 nota 2.
Acrescenta ALMEIDA COSTA que: ‘Nada se declara sobre a extensdo deste regime ao pacto de
preferéncia com o mesmo objecto. Ora, visto que, por expressa remissao do art. 415.°, se aplicavam ao
pacto de preferéncia, quanto a forma, as precisas regras do contra-promessa, surge uma duivida natural:
serd que o legislador “dixit minus quam voluit”, devendo-se alargar ao pacto de preferéncia a disciplina
do n.° 3 do art. 410? Propende-se para a solucdo negativa, embora no sistema da nossa I& ocorra manifesta
aproximacdo entre o pacto de preferéncia e o contrato-promessa. As raz8es que explicam tais particulares
cautelas do n.° 3 do art. 410.° a respeito deste exemplo, a posi¢do de um promitente-comprador diante de
um promitente-vendedor, ou, inclusive, e Ada contraparte de uma promessa unilateral de venda,
apresenta-se algo diversa e mais carecida de proteccao cuidadosa do que a do simples beneficiario de um
dirieto de preferéncia em face da pessoa que se obrigou a conceder-lha. N&o se verificam os pressupostos
do recurso a uma aplicacéo analogica ou interpretagdo extensiva.” Idem, nota 2.

13 _ Afirma ainda ALMEIDA COSTA que a transmissibilidade do direito de preferéncia poderé resultar
da natureza do contrato, tacitamente, independente de qualquer mencdo expressa neste sentido. In Direito
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OS DIREITOS DE PREFERENCIA COM EFICACIA REAL

De maneira geral, o pacto de preferéncia apenas ird produzir efeitos meramente
obrigacionais, conferindo ao seu titular um direito de crédito exigivel do preferivel. Esse
direito, devido a sua natureza creditoria, sera relativo e oponivel apenas a parte
contrante que se obrigou a preferéncia, inexistindo oponibilidade contra terceiros.

No entanto, admite a lei civil no art. 421 que, podera por convencao entre as
partes, ganhar o direito de preferéncia eficacia real, desde que respeitados requisitos
impostos em lei, a saber:

- em se tratando de bens imdveis, ou moveis sujeito a registro, deve ser respeitado o
requisito de forma e publicidade. Com isso, em se tratando e direito de preferéncia
relativo a bens sujeito a registro, deve o pacto ser celebrado por escritura pablica;

- quando ndo for exigida em lei a forma publica para o contrato prometido, sendo este
feito por contrato particular com a assinatura do obrigado, € necessario o
reconhecimento da assinatura da parte que se vincula, ou de ambas as partes, quando se
tratar de contrato bilateral.**

Além das hipoteses supra mencionadas, existem outras hipéteses de preferéncia
estipuladas na lei, denominadas na doutrina de preferéncias legais. Sao situacGes em
que a lei excepcionalmente concede a determinados titulares de direitos reais ou
pessoais de gozo, sobre determinada coisa, a preferéncia na hipdteses de venda ou
entrega da coisa, objecto deste direito, para 0 cumprimento de uma obrigacdo. Como
hipbteses dessas preferéncias legais temos a preferéncia na aquisicdo da fracao ideal da
propriedade em comum, e a preferéncia do arrendatario na hipétese de venda do bem
arrendado.

As preferéncias legais se caracterizam por terem sempre eficacia real,

permitindo que o titular deste direito imponha a sua preferéncia contra terceiros.

das Obrigac@es, op.cit. pag 383. Neste sentido também posicionou-se PIRES de LIMA e ANTUNES
VARELA, In Cédigo Civil Anotado, vol 1 pag. 396, anotagdo 1 ao art. 420.

14 _ Segundo o disposto no artigo 413.2n° 2, com redaccéo determinada pelo Dec. Lei. N.° 379/86 de 11-
11.
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Neste ponto a doutrina coloca um questionamento sobre eventual conflito entre

os direitos legais de preferéncia e a atribuicdo de eficacia real ao pacto de preferéncia.

A questdo é solucionada pela lei, ao determinar que o direito de preferéncia
convencionado entre as partes por meio de pacto de preferéncia ndo podera prevalecer
sobre os direitos reais de preferéncia. *°

OBRIGACAO DE PREFERENCIA

O regime da obrigacdo de preferéncia é estipulado em lei, nos artigos 416° a
41801

Iniciaremos analisando o artigo 416.° DispBGe que, ao pretender vender a coisa
objecto da preferéncia, deve o preferivel comunicar o preferente do projecto de venda e
das clausulas e condic¢des contratuais.

Recebida a comunicacéo, deve o titular da preferéncia exercer o seu direito, sob
pena de caducidade, no prazo de 8 dias ou qualquer outro que se tenha convencionado.

A regra estabelecida em lei é questionada quanto a sua clareza pela doutrina. Sdo
levantadas algumas ddvidas interpretativas, dando azo a discussdo doutrinaria neste
ambito.

O primeiro questionamento feito pela doutrina refere-se a notificacdo da
preferéncia. Estabelece a lei que ‘o obrigado deve comunicar ao titular do direito o
projecto de venda’. Mas ndo exige que esta comunicacao seja feita de forma especifica.
O mesmo se diz em relacdo ao exercicio deste direito, o que faz surgir davidas quanto a
forma de se cumprir a referida exigéncia legal. Entendem alguns doutrinadores que,

diante da omissdo da lei, pode ser feita a comunicagdo até mesmo oralmente.’

15 _ A solucdo fixada em lei parece ser a mais légica, visto que néo faria sentido poderem as partes
estipular uma preferéncia que pudesse se sobrepor a preferéncia legalmente atribuida.

16 _ A doutrina ressalta o facto de o regime legal previsto para a obrigacéo de preferéncia estipulada ente
as partes, é aplicavel também aos direitos de preferéncia estipulados pela lei, ou seja, aqueles que
independem de convencéo das partes neste sentido.

7 _ Neste sentido MENEZES LEITAQ, In Direito das Obrigagées pag.251, citando em nota GALVAO
TELLES, no mesmo sentido.
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Em que pese ser admitida a forma oral de comunicagéo, as partes tem buscado

efetua-la na forma escrita, evitando posteriores questionamentos e dificuldades na
elaboracdo da prova.

Ademais, deve-se considerar que a compra e venda geralmente ndo se efectua
num Unico acto. E feito o convite para contratar, e dai se seguem inimeras negociagdes
até que se chega a um acordo final.

E importante esclarecer que a comunicagao para o exercicio da preferéncia ndo pode ser
considerada com a simples notificacdo de que se pretende vender o bem objecto da
preferéncia. '8

SO se terd cumprido o requisito da comunicacdo quando estiverem sido
encerradas as negociacdes com o terceiro, fechando-se o acordo final de venda. Neste
momento deve ser comunicado o preferente para que exerca a sua preferéncia em
igualdade de condigdes com o terceiro. Devem constar neste acordo final de venda as
clausulas contratuais, fixacao de preco e condi¢fes de pagamento.

Se for encaminhado para o conhecimento do titular da preferéncia, um simples
proposta contratual ou convite a contratar, a rejeicdo deste por parte do titular da
preferéncia, por si s6 ndo determina a perda deste direito.*

Outra questdo que merece ser considerada é o facto da lei ter exigido que a
comunicacdo se dé quanto ao projecto de venda e as clausulas do respectivo contrato.
Ao assim dispor fixou a obrigatoriedade de ser comunicado ndo so a intencdo de vender
mas também as clausulas do respectivo contrato.

N&o basta indicar apenas os elementos gerais do negdcio juridico, mas também devem
ser comunicadas todas as estipulacdes particulares acordadas, e que sejam relevantes

para a decisdo de exercicio do direito de preferéncia. 2°

18 _ Leciona MENEZES LEITAO que: ‘Por outro lado, ao se referir ao projecto de venda e s clausulas do
respectivo ocntrato, parece claro que a comunicacao da preferéncia tem que estabelecer por referéncia a
existéncia de um contrato preferivel, ndo podendo ser considerada como comunicacéo para preferéncia a
emisséo de propostas contratuais ou de convites a contratar’ Idem pag 251.

9 Esclarece a doutrina que ‘mesmo que o contrato preferivel tenha exactamente 0 mesmo contetido que a
proposta ou convite rejeitados’, ndo determina a perda da preferéncia em caso de ter sido comunicagéo a
ele um simples proposta ou mero convite a contratar. No entanto ressalve que se ‘vier a ser celebrado o
contrato em conseqiéncia dessa proposta ou convite, o direito de preferéncia extinguir-se-a por
inutilidade.” Segundo MENEZES LEITAO op. cit., pag. 251-2.

20 _ Esclarece-se neste ponto que apenas havera a possibilidade do exercicio da preferéncia se o preferente
oferecer a compra em igualdade de condi¢Bes com terceiro. A comunicagdo deve ser feita de forma a dar
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E necessario ser dado todo o conhecimento ao preferente acerca das condi¢des do

negocio juridico para que este possa refletir e decidir se deseja ou ndo contratar. Devem
ser comunicados todos os elementos que se mostrem significativos para a formacéo da
vontade de exercer ou néo a preferéncia.*

E ainda, levanta-se o facto de ter sido omissa a lei quanto a necessidade de
constar 0 nome do terceiro na comunicacdo, com o qual foram negociadas as condicdes
objecto da comunicacdo.

N&o ha unanimidade na doutrina ao tratar do tema.

A primeira posicdo que merece destaque é defendida por OLIVEIRA
ASCENCAO,? ao entender que a lei faz apenas referéncia a clausulas do contrato, ndo
podendo ser considerado abrangido o nome de terceiro nessa referéncia, de forma a
constar necessariamente nesta comunicacao a pessoa com quem esta sendo negociado o
bem objecto da preferéncia.

Outra posicdo é a de GALVAO TELLES e MENEZES CORDEIRO,
entendendo que deve constar 0 nome de terceiro na comunicacdo da preferéncia em
atencdo ao principio da boa-fé.

Por Gltimo, a posicéo defendida por PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA®

gue sustenta gque o nome do terceiro ndo necessariamente deve constar da comunicacéo,
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