17 de novembro 2019

Camara do Porto nao desiste dos imoveis

A Camara Municipal do Porto vai até as tltimas consequéncias para comprar os imoveis da Apollo e esté a lutar
em tribunal pelo direito de preferéncia. O SOL sabe que a decisao serd conhecida em breve. Advogados explicam

este COl]lplEXO processo.

0 caso nao é recente, mas pode estar perto de terminar: as antigas casas
da Fidelidade — que foram depois vendidas ao fundo Apollo — estao a ser
disputadas em tribunal pela CaAmara Municipal do Porto. A decisao, sabe
0 SOL, deveré ser conhecida em breve. O pedido do direito de preferéncia
por parte da autarquia foi feito ha ja um ano mas a autarquia continua na
luta pela vitéria no processo e garante que vai até as ultimas
consequéncias para conseguir ficar com os iméveis.

Ao SOL, a Camara Municipal do Porto garantiu que o municipio «tem
uma posicao irredutivel neste processo» e por isso ndo vai abdicar do
exercicio do direito de preferéncia. «Como tal, tendo inclusivamente
sido proposta uma solu¢do pela via negocial, a Camara rejeitou
liminarmente esse acordo», avanca a autarquia. O SOL sabe que a Apollo
tentou sentar-se a mesa com a autarquia por varias vezes mas os
pedidos foram rejeitados pela autarquia.

A aquisicao destes 271 imdveis — que se situam um pouco por todo o
pais, com destaque para Lisboa e Porto — ascendeu aos 425 milhoes e a
entao vendedora Fidelidade exigiu que fossem vendidos num todo. A
operacao foi anunciada em abril, mas sé concretizada em agosto e gerou
grande polémica ndo sé porque se descobriu mais tarde que as casas
eram controladas pela Apollo através das Ilhas Caimao como pelo facto
de os inquilinos ndo poderem ter exercido do direito de preferéncia eu
também porque o grupo ficou isento do pagamento do IMT, conseguindo
uma poupanca de 25 milhdes de euros. De todos os locais onde a
Fidelidade vendeu estes 271 iméveis, apenas a Camara Municipal do
Porto quis lutar pelos mesmos.

O processo esta a correr no Juizo Civel do Porto e, segundo o Publico, que
teve acesso ao mesmo, a Camara diz ter sido impedida de exercer o
direito de preferéncia. «A questao essencial (...) consiste em determinar
se as alienantes (obrigadas a preferéncia) poderdo ou nao exigir que a
preferéncia abranja a totalidade dos prédios no seu conjunto — o que tem
como pressuposto saber-se se a separacao dos ditos prédios para efeito
de venda lhes causaria ou ndo apreciavel prejuizo», avanca o jornal com
base no processo.



Ja a contestacao da Notablefrequency — uma das quatro empresas
subsidiarias da Apollo — no processo refere que a Camara Municipal do
Porto nunca explicou «as razoes de interesse publico para justificar o
exercicio do direito de preferéncia». Citada pelo Puiblico com base no
processo, a Notablefrequency refere ainda que o negdcio foi «uno,
complexo e indivisivel, para vendedores e compradores, sendo que os
precos parciais indicados para cada um dos iméveis nesta escritura e nas
demais sao atribuidos apenas para efeito do cumprimento de normas
notariais, contabilisticas ou fiscais», 1é-se.

0 SOL tentou contactar a Apollo, mas fonte oficial do fundo disse nao
comentar o assunto.

Direito de Preferéncia

0 facto de a Camara Municipal do Porto ter pedido o direito de
preferéncia é natural e permitido por lei, como explicou ao SOL Carla
Leitdo Joaquim, advogada coordenadora do escritério Castro Neto
Advogados. «As autarquias locais tém um direito, que lhes é atribuido
por lei, de preferéncia nas transmissées onerosas de prédios entre
particulares», explicou.

Mas atengdo, este direito «apenas existe no caso de compra e venda e
dacdo em pagamento de imédveis, quando esteja em causa a prossecugao
do interesse publico (designadamente, tratando-se de um imaével
classificado) e se os intervenientes forem particulares (individuos ou
pessoas coletivas)», disse Carla Leitdo Joaquim que explicou como todo
este processo se desenvolve. «Para este efeito, previamente a transacao
do imével, os proprietarios estdo obrigados a informar as autarquias dos
elementos essenciais do negdcio que pretendam realizar», nos quais se
incluem a identificacdao do imével, o tipo de negdcio, o preco e as
condicdes de pagamento, a identidade do potencial comprador e ainda a
data pretendida para a transacao. «Apos a publicacao do anuncio para
exercicio deste direito, as autarquias dispoem de 10 dias uteis para
declarar a sua inten¢ao de exercer a preferéncia na aquisicao do imével».
No caso de conseguirem o direito, «as autarquias substituem-se ao
potencial comprador, adquirindo o imével nas exatas condi¢des que
haviam sido acordadas entre os particulares».

A advogada explica ainda que «a venda dos iméveis pela Fidelidade, pela
sua dimensao, suscitou uma nova abordagem quanto ao exercicio do
direito de preferéncia, em particular quanto a venda conjunta de varios
iméveis, admitindo-se que se possa ter estado na base da alteracao
legislativa aprovada em 2018, que (muito embora ndo tenha chegado a
tempo de impedir o negdcio) veio a ampliar — em claro prejuizo dos
direitos dos senhorios — o direito de preferéncia dos arrendatarios e das
autarquias».

Ja Anténio Cayolla, consultor do departamento de contencioso da
Valadas Coriel & Associados, explica que o direito de preferéncia tem em
vista «impedir os despejos em massa que se seguirao apés uma venda
com esta dimensao».

Este é um processo que ja tem um ano mas que pode estar longe de
terminar. Ao SOL, Anténio Cayolla explica que «regra geral, um processo
poderé demorar entre quatro e cinco anos até ao transito em julgado,
pelo que, estimamos que estes processos possam ter a mesma duragao».

E os inquilinos?

Depois de uma inquilina se ter aliado a Camara Municipal do Porto, a
Apollo garantiu que o direito dos inquilinos ao arrendamento nao se
altera, «independentemente de quem seja o respetivo proprietario».
Mas a verdade é que os moradores continuam preocupados com a
situacao.



Ao SOL, Anténio Cayolla explica que um dos direitos que os moradores
tém é o pedido do direito de preferéncia, direito que ndo exerceram. Isto
porque, uma vez que a Fidelidade apenas vendeu os iméveis como um
todo, os inquilinos foram avisados que também o direito de preferéncia
deveria ser pela totalidade dos iméveis e por isso o pedido nao
prosseguiu.

Segundo Carla Leitdo Joaquim, «em regra, a transmissao da propriedade
do imével arrendado ndo obsta a manutencao em rigor do contrato de
arrendamento. Nessa medida, enquanto os contratos de arrendamento
ndo vieram a cessar, por causas proprias aos mesmos respeitantes, os
arrendatdrios permanecerdo a ocupar o imével, verificando-se apenas a
alteracao da identidade do proprietario / senhorio».

Contudo, a advogada explica que é frequente verificar-se que o novo
proprietario, «pretendendo libertar-se do 6nus que os contratos de
arrendamento (em muitos casos, com rendas desajustadas dos valores
de mercado) constituem, vira a fazer cessar tais contratos, nos termos
legais e contratualmente permitidos, apds a aquisicdo do imével».

Ja& Anténio Cayolla diz que, depois do processo falhado do direito de
preferéncia, «ndo restard outra alternativa ao arrendatario senao a de
intentar uma acao de preferéncia, nos termos do artigo 1410° do Cédigo
Civil, cabendo ao vendedor a prova do alegado prejuizo consideravel.
Com efeito, nao basta alegar o prejuizo consideravel, a lei exige a
demonstracao da existéncia de prejuizo apreciavel, nao podendo ser
invocavel a mera contratualizacdo da nao reducdo do negdcio como
fundamento para esse prejuizo».



