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ACORDAO DO TRIBUNAL DE JUSTICA (Oitava Seccio)

18 de janeiro de 2024 *

«Reenvio prejudicial — Artigo 63.° TFUE — Livre circulacdo de capitais — Restricoes —
Aquisigoes de terras agricolas num Estado-Membro — Obrigacdo de o adquirente ter a qualidade
de residente ha mais de cinco anos»

No processo C-562/22,
que tem por objeto um pedido de decisdo prejudicial apresentado, nos termos do
artigo 267.° TFUE, pelo Rayonen sad Burgas (Tribunal de Primeira Instancia de Burgas, Bulgaria),

por Decisdo de 15 de agosto de 2022, que deu entrada no Tribunal de Justica em 25 de agosto de
2022, no processo

O TRIBUNAL DE JUSTICA (Oitava Seccéo),
composto por: N. Picarra, presidente de seccdo, M. Safjan (relator) e M. Gavalec, juizes,
advogado-geral: N. Emiliou,
secretario: A. Calot Escobar,
vistos os autos,
vistas as observacoes apresentadas:

— em representacdo da Comissdo Europeia, por M. Mataija, G. von Rintelen e I. Zaloguin, na
qualidade de agentes,

vista a decisdo tomada, ouvido o advogado-geral, de julgar a causa sem apresentacdo de
conclusoes,

profere o presente

* Lingua do processo: bulgaro.

PT
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Acordao

O pedido de decisio prejudicial tem por objeto a interpretacdo dos artigos 18.°, 49.,
63.° e 345.° TFUE, bem como do artigo 45.° da Carta dos Direitos Fundamentais da Unido
Europeia.

Este pedido foi apresentado no ambito de um litigio que opde JD, nacional austriaco, a OB,
nacional bulgaro, a respeito de um pedido destinado a obter a declaracdo de nulidade de
contratos, tendo em conta o seu cardter pretensamente ficticio, relativos a aquisicdo de terras
agricolas na Bulgaria.

Quadro juridico

Direito da Unido

O artigo 1.°, n.° 1, da Diretiva 88/361/CEE do Conselho, de 24 de junho de 1988, para a execucao
do artigo [63.° TFUE] (JO 1988, L 178, p. 5), dispoe:

«Os Estados-Membros suprimirdo as restricbes aos movimentos de capitais efetuados entre pessoas
residentes nos Estados-Membros, sem prejuizo das disposi¢des seguintes. A fim de facilitar a
aplicacdo da presente diretiva, os movimentos de capitais sdo classificados de acordo com a
nomenclatura estabelecida no Anexo L.»

Como resulta do seu ponto II, A, a nomenclatura estabelecida no Anexo I da Diretiva 88/361 prevé
que os movimentos de capitais a que esta ultima diz respeito incluem os «Investimentos
imobilidrios efetuados no territério nacional por ndo residentes».

A parte desta nomenclatura sob a epigrafe «Notas explicativas» tem a seguinte redacio:

«Na acecdo da presente nomenclatura, e apenas para efeito da diretiva, entende-se por:
Investimentos imobiliarios

As aquisi¢oes de propriedades construidas e ndo construidas bem como a construcdo de edificios

por pessoas privadas com fins lucrativos ou pessoais. Esta categoria compreende igualmente os
direitos de usufruto, as servidoes prediais e os direitos de superficie.

[...]»
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Direito bulgaro

O artigo 3c da zakon za sobstvenostta i polzvaneto na zemedelskite zemi (Lei sobre a Propriedade
e a Utilizacao de Terras Agricolas), na sua versdo aplicével ao litigio no processo principal (a seguir
«ZSPZZ»), prevé:

«(1) Podem adquirir um direito de propriedade sobre terras agricolas as pessoas singulares ou
coletivas que residam ou estejam estabelecidas na Bulgaria ha mais de cinco anos.

(2) As pessoas coletivas registadas nos termos do direito bilgaro hd menos de cinco anos podem
adquirir um direito de propriedade sobre terras agricolas se os sdcios da sociedade, os membros da
associacdo ou os fundadores da sociedade anénima cumprirem as exigéncias do n.° 1.

[...]

(4) O n. 1 ndo se aplica a aquisicio de um direito de propriedade sobre terras agricolas por
sucessao legal.»

Litigio no processo principal e questdes prejudiciais

Durante os anos de 2004 e 2005, EF, de nacionalidade bulgara, pai e de cujus do demandado no
processo principal, OB, propds a JD, nacional austriaco, adquirir, juntamente com outras
pessoas, uma parte indivisa em trés parcelas de terras agricolas distintas situadas na Bulgaria (a
seguir «terras agricolas em causa»).

JD deu seguimento a esta proposta pagando a quantia de 51 000 euros pela aquisicdo das partes
indivisas nas terras agricolas em causa e a quantia de 9000 euros a titulo de despesas de
transacdo. No ambito desta operacédo, EF informou JD de que, devido a proibicédo, entao aplicavel
em direito bulgaro aos estrangeiros, de adquirirem direitos de propriedade sobre terras agricolas
situadas na Bulgdria, os atos notariais relativos a aquisicdo das terras agricolas em causa deviam
mencionar o nome de EF na qualidade de adquirente no que respeita as partes indivisas de JD, pre-
cisando-se que este ultimo seria o seu verdadeiro adquirente. EF também indicou que essas partes
indivisas seriam oficialmente cedidas a JD por ato notarial posteriormente a revogacao dessa proi-
bicdo no direito bulgaro.

A venda das terras agricolas em causa aos diferentes titulares do bem indiviso foi objeto de trés
contratos celebrados por atos notariais durante os anos de 2004 e 2005, que mencionavam o
nome de EF como adquirente das partes indivisas que deviam caber a JD.

Durante o ano de 2006, EF apresentou, para cada uma das terras agricolas em causa, trés
declaragcdes sob juramento perante notdrio, nas quais indicava que JD era o proprietirio
verdadeiro dessas partes indivisas.

Em 3 de abril de 2021, EF faleceu, deixando como tnico herdeiro o seu filho, OB.

A acdo intentada por JD no Rayonen sad Burgas (Tribunal Regional de Burgas, Bulgdria), que é o

6rgao jurisdicional de reenvio, destina-se a obter a declaracgdo, por um lado, de que é o verdadeiro
proprietario das referidas partes indivisas e, por outro, a nulidade dos trés contratos de venda das
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terras agricolas em causa. A este respeito, JD alega que esses contratos sdo ficticios, uma vez que
ele deve ser considerado o verdadeiro proprietario, nos termos das declaracdes prestadas sob
juramento por EF, que agiu apenas na qualidade de testa de ferro.

OB alega que as declaragoes invocadas por JD ndo eram de molde a demonstrar a qualidade de
testa de ferro do seu pai, uma vez que nao eram assinadas pelas duas partes, a saber, por JD e EF.

O ¢6rgao jurisdicional de reenvio indica que, em conformidade com a legislacdo bulgara
atualmente em vigor, mais precisamente o artigo 3c da ZSPZZ, apenas as pessoas singulares e
coletivas que residam ou estejam estabelecidas na Bulgaria ha mais de cinco anos podem adquirir
um direito de propriedade sobre terras agricolas situadas no territério deste Estado-Membro.

Precisa que se deve pronunciar no presente processo sobre a questdo de saber se os trés contratos
de venda celebrados por EF sdo ficticios e, em caso afirmativo, se a convencao dissimulada por
esses trés contratos deve produzir os seus efeitos. Para tal, ser-lhe-ia necessirio, em
conformidade com a regulamentacgdo nacional atualmente em vigor, verificar se as condi¢oes de
validade da convencédo dissimulada estao preenchidas, sendo uma dessas condi¢des a de que o
comprador tenha o direito de adquirir terras agricolas na Bulgdria. Ora, JD ndo cumpre esta
condicdo, uma vez que nao preenche a condicdo de residéncia imposta pelo artigo 3c da ZSPZZ.

Neste mesmo contexto, colocar-se-ia a questao de saber se o artigo 3¢ da ZSPZZ viola o direito da
Unido uma vez que constitui uma restricao, designadamente, a liberdade de estabelecimento e a
livre circulacdo de capitais consagradas, respetivamente, nos artigos 49.° e 63.° TFUE. A resposta
a esta questdo é tanto mais pertinente quanto a Comissdo Europeia instaurou um processo por
infracdo em relacdo a Republica da Bulgaria e que tem designadamente por objeto esta
disposicdo de direito bulgaro.

Nessas condicdes, o Rayonen Sad Burgas (Tribunal de Primeira Instancia de Burgas), decidiu
suspender a instancia e submeter ao Tribunal de Justica as seguintes questdes prejudiciais:

«1) Com fundamento no artigo 19.°, n.° 3, alinea b), TUE e no artigo 267.°, primeiro paragrafo,
alinea b), e terceiro paragrafo, TFUE, a legislacio da Republica da Bulgdria, como
Estado-Membro [da Unido Europeia], em causa no processo principal, segundo a qual a
aquisicdo da propriedade de terras agricolas na Bulgdria estd sujeita a uma condicdo de
residéncia durante cinco anos no territério desse Estado-Membro, constitui uma restri¢ao
contrdaria aos artigos 18.°, 49.°, 63.° e 345.° TFUE?

2. Em concreto, a referida condicdo para a aquisicdo de propriedade constitui uma medida
desproporcionada que, em substincia, viola a proibicdo de discriminagdo consagrada no
artigo 18.° TFUE e os principios da livre circulacdo de capitais e da liberdade de
estabelecimento na Unido consagrados nos artigos 49.° e 63.° TFUE e no artigo 45.° da Carta
dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia?»
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Quanto as questdes prejudiciais

Com as suas questdes, que ha que examinar em conjunto, o érgdo jurisdicional de reenvio
pergunta, em substancia, se os artigos 18.°, 49.°, 63.° e 345.° TFUE devem ser interpretados no
sentido de que se opdem a uma regulamentacdo de um Estado-Membro por forca da qual a
aquisicdo de um direito de propriedade sobre terras agricolas situadas no seu territério estd
sujeita a condicao de o adquirente ter a qualidade de residente ha mais de cinco anos.

Quanto a competéncia do Tribunal de Justica

Como resulta de jurisprudéncia constante, o Tribunal de Justica é competente para interpretar o
direito da Unido no que se refere a sua aplicagdo num novo Estado-Membro a partir da data da
adesdo deste ultimo a Unido (Acérddo de 6 de marco de 2018, SEGRO e Horvath, C-52/16
e C-113/16, EU:C:2018:157, n.° 39 e jurisprudéncia referida).

No caso em apreco, ha que salientar que os contratos de compra e venda relativos as terras
agricolas em causa foram celebrados ao longo dos anos de 2004 e 2005, ou seja, antes da adesao
da Republica da Bulgdria a Unido, que teve lugar em 1 de janeiro de 2007. Sdo igualmente
anteriores a esta adesdo as declaragdes sob juramento prestadas por EF durante o ano de 2006.

No entanto, resulta do pedido de decisdo prejudicial que, devido as exigéncias da regulamentacao
bulgara, o 6rgéo jurisdicional de reenvio poderia ser levado a apreciar a validade da convencao
dissimulada a luz da legislacdo nacional em vigor a data em que é chamado a pronunciar-se. No
caso em apreco, o 6rgao jurisdicional deveria a aplicar o artigo 3¢ da ZSPZZ, adotado durante o
ano de 2014. Em tal situacdo, os direitos de propriedade de JD poderiam, portanto, ser
reconhecidos por uma norma juridica introduzida posteriormente a adesdo da Republica da
Bulgéria a Unido.

Por outro lado, decorre da decisdo de reenvio que apenas a aplicagdo da regulamentacgao nacional
atualmente em vigor é suscetivel de conferir um direito de propriedade a JD, uma vez que a
regulamentacdo bulgara anterior a adogdo desse artigo 3c proibia qualquer pessoa singular ou
coletiva estrangeira de adquirir um direito de propriedade sobre terras agricolas bulgaras.

Decorre do exposto que a questdo submetida pelo 6rgao jurisdicional de reenvio tem por objeto a
compatibilidade com o direito da Unido de uma regulamentagdo nacional, adotada por um
Estado-Membro depois da data da sua adesdo a Unido, suscetivel de produzir efeitos juridicos
sobre contratos de compra e venda e declaracdes emitidas antes dessa data.

Nestas condig¢des, o Tribunal de Justica é competente para responder as questdes submetidas no
presente processo.

ECLI:EU:C:2024:55 5
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Quanto ao mérito

Quanto a aplicabilidade do artigo 49.° TFUE, relativo a liberdade de estabelecimento, e/ou do
artigo 63.° TFUE, relativo a livre circulagdo de capitais, ao litigio no processo principal

A titulo preliminar, importa recordar que o artigo 18.° TFUE, evocado pelo érgéo jurisdicional de
reenvio nas suas questdes prejudiciais, estd vocacionado para ser aplicado de modo auténomo
apenas em situagoes regidas pelo direito da Unido para as quais o Tratado FUE néo prevé regras
especificas de ndo discriminacgdo. Ora, este Tratado prevé tal regra especifica no artigo 49.° TFUE
no dominio da liberdade de estabelecimento e no artigo 63.° TFUE no dominio abrangido pela
livre circulacdo de capitais, pelo que ndao hd que examinar a regulamentacdo nacional em causa
no processo principal a luz do artigo 18.° TFUE (v., neste sentido, Acérdaos de 5 de fevereiro de
2014, Hervis Sport- és Divatkereskedelmi, C-385/12, EU:C:2014:47, n.* 25 e 26, e de 30 de abril de
2020, Société Générale, C-565/18, EU:C:2020:318, n.° 16).

Além disso, no que respeita ao artigo 345.° TFUE, ao qual também se refere o 6rgao jurisdicional
de reenvio nas suas questdes prejudiciais, este artigo exprime o principio da neutralidade dos
Tratados relativamente ao regime de propriedade nos Estados-Membros. Todavia, este artigo
ndo tem por efeito subtrair os regimes de propriedade existentes nos Estados-Membros as regras
fundamentais do Tratado FUE. Assim, embora o referido artigo ndo ponha em causa a faculdade
de os Estados-Membros instituirem um regime de aquisicdo da propriedade fundidria que preveja
medidas especificas aplicaveis as transagoes relativas a terrenos agricolas, esse regime nédo escapa,
nomeadamente, a regra da ndo discriminacdo nem as regras relativas a liberdade de
estabelecimento e a livre circulacdo de capitais (v., neste sentido, Acérdao de 6 de margo de 2018,
SEGRO e Horvéth, C-52/16 e C-113/16, EU:C:2018:157, n.° 51 e jurisprudéncia referida).

Feitas estas precisoes, as questdes prejudiciais referem-se tanto a liberdade de estabelecimento,
consagrada no artigo 49.° TFUE, como a livre circulacdo de capitais, garantida no
artigo 63.° TFUE. Importa, por conseguinte, determinar a liberdade em causa no litigio no
processo principal, tomando em consideracéo, para tal, o objeto da regulamentacdo nacional em
causa nesse litigio (v., neste sentido, Acérdao de 6 de margo de 2018, SEGRO e Horvath, C-52/16
e C-113/16, EU:C:2018:157, n.”* 52 e 53 e jurisprudéncia referida).

No caso em apreco, a regulamentacgdo nacional em causa no processo principal, a saber, o artigo 3¢
da ZSPZZ, tem por objeto regular, limitando-o, o direito de as pessoas singulares e coletivas ndao
residentes adquirirem terras agricolas situadas no territério bulgaro. Ora, importa recordar que,
quando o direito de adquirir, de explorar e de alienar bens imdveis no territério de outro
Estado-Membro, é exercido, enquanto complemento do direito de estabelecimento, gera
movimentos de capitais (v., neste sentido, Acérddo de 6 de marco de 2018, SEGRO e Horvath,
C-52/16 e C-113/16, EU:C:2018:157, n.° 54 e jurisprudéncia referida).

Assim, embora, no caso em apreco, o artigo 3c da ZSPZZ seja, a priori, suscetivel de ser abrangido
pelas duas liberdades fundamentais evocadas pelo 6rgao jurisdicional de reenvio, ndo é menos
verdade que, no contexto que caracteriza o processo principal, as eventuais restricdes a liberdade
de estabelecimento resultantes desta regulamentacdo nacional constituem uma consequéncia
inevitavel da restricao a livre circulacdo de capitais e ndo justificam, por conseguinte, um exame
auténomo desta a luz do artigo 49.° TFUE (v., por analogia, Acérdao de 6 de marco de 2018,
SEGRO e Horvéth, C-52/16 e C-113/16, EU:C:2018:157, n.* 55 e jurisprudéncia referida).
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Com efeito, os movimentos de capitais incluem, nomeadamente, as operagdes através das quais os
ndo residentes efetuam investimentos imobilidrios no territério de um Estado-Membro, como
resulta da nomenclatura dos movimentos de capitais que figura no anexo I da Diretiva 88/361,
conservando essa nomenclatura o valor indicativo que ja tinha para definir o conceito de
movimentos de capitais (Acérddo de 6 de marco de 2018, SEGRO e Horvath, C-52/16
e C-113/16, EU:C:2018:157, n.° 56 e jurisprudéncia referida).

Ora, estdo abrangidos por este conceito, nomeadamente, os investimentos imobilidrios que
tenham por objeto a aquisicdo de direitos de propriedade sobre terras agricolas, como comprova,
especialmente, a precisdo, contida nas notas explicativas da referida nomenclatura, segundo a qual
a categoria dos investimentos imobilidrios abrangidos por esta ultima inclui «as aquisi¢coes de
propriedades construidas e ndo construidas».

No caso em apreco, resulta do pedido de decisdo prejudicial que o litigio no processo principal
tem por objeto a questdo da aquisicdo por um ndo residente, a saber, um nacional austriaco, de
direitos de propriedade sobre terras agricolas situadas no territério da Republica da Bulgaria.

Uma vez que esta situacdo é abrangida pela livre circulacio de capitais, na acecido do
artigo 63.° TFUE, hd que examinar a regulamentacdo nacional em causa no processo principal
exclusivamente a luz desta liberdade.

Quanto a existéncia de uma restrigdo a livre circulagdo de capitais

Segundo jurisprudéncia constante, o artigo 63.°, n. 1, TFUE proibe, de um modo geral, os entraves
aos movimentos de capitais entre os Estados-Membros. As medidas proibidas por esta disposicao,
enquanto restricbes aos movimentos de capitais, incluem as que sdo suscetiveis de dissuadir os
ndo residentes de investir num Estado-Membro ou de dissuadir os residentes desse
Estado-Membro de investir noutros Estados [Acdérddo de 29 de abril de 2021, Veronsaajien
oikeudenvalvontayksikko (Rendimentos pagos por OICVM), C-480/19, EU:C:2021:334, n.* 26 e
jurisprudéncia referida].

Ora, ndo se pode deixar de observar que, pelo seu proprio objeto, a condicdo de residéncia prevista
no artigo 3¢ da ZSPZZ constitui um entrave a livre circulacdo de capitais (v., por analogia,
Acérdio de 25 de janeiro de 2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, n.° 25). Esta
regulamentacdo nacional é, por outro lado, suscetivel de dissuadir os ndo residentes de fazerem
investimentos na Bulgdria [v., por analogia, Acérdao de 21 de maio de 2019, Comissdo/Hungria
(Usufruto sobre terrenos agricolas), C-235/17, EU:C:2019:432, n.° 58 e jurisprudéncia referida].

Assim, a referida regulamentacdo nacional estabelece uma restricdo a livre circulagdo de capitais
garantida pelo artigo 63.° TFUE.

Quanto a justificagdo da restrigdo a livre circulagdo de capitais

Como decorre da jurisprudéncia do Tribunal de Justica, uma medida como a regulamentacio
nacional em causa no processo principal, que restringe a livre circulagdo de capitais, s6 pode ser
admitida na condigdo de ser justificada por razdes imperiosas de interesse geral e de respeitar o
principio da proporcionalidade, o que exige que seja adequada para garantir a realizacdo do
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objetivo legitimo que essa medida prossegue e que ndo va além do que é necessario para o alcancar
[v., neste sentido, Acérdao de 21 de maio de 2019, Comissdao/Hungria (Usufruto sobre terrenos
agricolas), C-235/17, EU:C:2019:432, n.* 59 e jurisprudéncia referida].

Importa também recordar, a este respeito, que uma regulamentacdo nacional s estd apta a
garantir a realizacdo do objetivo invocado se responder verdadeiramente ao propdsito de o
alcancar de uma maneira coerente e sistemadtica [v., neste sentido, Acérdao de 21 de maio de
2019, Comissdo/Hungria (Usufruto sobre terrenos agricolas), C-235/17, EU:C:2019:432, n.° 61 e
jurisprudéncia referida].

No caso em apreco, no que respeita aos objetivos prosseguidos pelo artigo 3c da ZSPZZ, o pedido
de decisdo prejudicial ndo contém indicagdes precisas a este respeito. Na sequéncia de um pedido
de informacodes dirigido pelo Tribunal de Justica ao 6rgéo jurisdicional de reenvio, este dltimo
indicou que esta disposicdo nacional visa, ao introduzir restri¢cdes aos investimentos imobilidrios
nas terras agricolas bulgaras, que essas terras agricolas continuem a ser exploradas em
conformidade com a sua afetacdo. O referido 6rgdo jurisdicional precisou que as operagoes
especulativas relativas a tais terras agricolas e a venda destas a investidores estrangeiros com vista
a sua exploracdo para outros fins teriam levado a uma redugdo significativa das terras ardveis, bem
como a um desaparecimento correlativo dos grandes e dos pequenos produtores agricolas
bulgaros.

A este respeito, hd que salientar que, embora esses objetivos apresentem, em si mesmos, um
carater de interesse geral e sejam suscetiveis de justificar restricdes a livre circulacdo de capitais
(v., neste sentido, Acérdiao de 25 de janeiro de 2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, n.° 28 e
jurisprudéncia referida), ndo é menos verdade que essas restricdoes devem ser adequadas e
necessarias a realizacdo dos objetivos mencionados no nimero anterior do presente acérdao.

No que respeita, em primeiro lugar, ao carater adequado da regulamentacao nacional em causa no
processo principal, hd que observar que esta comporta apenas uma obrigagdo de residéncia e ndo é
acompanhada de uma obrigacdo de explorar pessoalmente o bem imdvel. Por conseguinte, tal
medida ndo se afigura, em si mesma, suscetivel de garantir a realizacdo do objetivo alegado de
que as terras agricolas situadas no territério bulgaro continuem a ser exploradas em
conformidade com a sua afetacgdo (v., por analogia, Acérdao de 25 de janeiro de 2007, Festersen,
C-370/05, EU:C:2007:59, n.° 30).

Quanto ao objetivo destinado a prevenir a aquisicdo de terras agricolas para fins puramente
especulativos, é verdade que a regulamentacdo em causa no processo principal pode ter por
efeito reduzir o numero de potenciais adquirentes de terras agricolas, pelo que pode fazer
diminuir a pressdo fundidria sobre estas. Porém, a condicdo de residéncia que esta
regulamentacdo prevé nao garante, por si s6, que as terras agricolas sejam adquiridas com vista a
uma exploracdo para fins de agricultura ou, no minimo, para fins ndo especulativos.

Em segundo lugar e de qualquer modo, importa ainda verificar se a obrigacdo de residéncia
prevista pela regulamentacdo nacional constitui uma medida que nado vai além do que é
necessario para alcancar os objetivos prosseguidos por essa regulamentacio.

Em vista de tal apreciacdo, ha que ter em conta a circunstancia de a referida obrigacdo restringir

ndo soé a livre circulacdo de capitais mas também o direito do adquirente de escolher livremente a
sua residéncia, direito que lhe é, no entanto, garantido pelo artigo 2.°, n.° 1, do Protocolo n.° 4 da
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Convengao para a Protecdo dos Direitos do Homem e das Liberdades Fundamentais, assinada em
Roma, em 4 de novembro de 1950 (v., por analogia, Ac6rdao de 25 de janeiro de 2007, Festersen,
C-370/05, EU:C:2007:59, n.° 35).

A obrigacéao de residéncia prevista pela regulamentagdo nacional em causa no processo principal,
ao violar assim um direito fundamental garantido por esta convencdo, afigura-se, portanto,
particularmente restritiva (Acérdao de 25 de janeiro de 2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59,
n.° 37). Coloca-se consequentemente a questdo de saber se outras medidas, menos atentatérias da
livre circulacdo de capitais do que as previstas por essa regulamentacdo, poderiam ter sido
adotadas para alcancar os objetivos prosseguidos pela referida regulamentacao.

Ora, como salientou a Comissdo nas suas observacdes escritas, os objetivos prosseguidos pela
regulamentacdo em causa no processo principal, relativos, por um lado, ao facto de as terras
agricolas continuarem a ser exploradas em conformidade com a sua afetacdo e, por outro, a
prevencdo da aquisicdo dessas terras para fins especulativos sdo suscetiveis de ser alcancados
através de medidas que instituam, nomeadamente, uma tributacdo mais elevada das operacoes de
revenda de terras agricolas que se verifiquem pouco tempo depois da aquisi¢do, ou ainda a
exigéncia de uma duracdo minima significativa no que respeita aos contratos de arrendamento
de terras agricolas (v., por analogia, Acérdao de 25 de janeiro de 2007, Festersen, C-370/05,
EU:C:2007:59, n.° 39). E igualmente suscetivel de constituir uma medida menos atentatdria da
livre circulacdo de capitais a instauracio de um direito de preferéncia em proveito dos
arrendatdrios rurais que permitiria, no caso de estes tltimos ndo serem adquirentes, a pessoas
singulares ou coletivas cuja atividade ndo pertence ao setor agricola fazer a respetiva aquisicao,
com o encargo, porém, de estas manterem a afetacdo agricola do bem em questdo (v., neste
sentido, Acérdao de 23 de setembro de 2003, Ospelt e Schlossle Weissenberg, C-452/01,
EU:C:2003:493, n.° 52).

Resulta de todas estas consideracoes, tendo em conta os elementos de que dispde o Tribunal de
Justica, que a obrigacdo de residéncia estabelecida no artigo 3c da ZSPZZ vai além do que é
necessario para alcancgar os objetivos prosseguidos por esta regulamentacdo nacional.

Tendo em conta tudo o que precede, ha que responder as questdes submetidas que o
artigo 63.° TFUE deve ser interpretado no sentido de que se opde a uma legislacio de um
Estado-Membro por forca da qual a aquisicao de um direito de propriedade sobre terras agricolas
situadas no seu territdrio estd subordinada a condicdo de o adquirente ter a qualidade de residente
ha mais de cinco anos.

Quanto as despesas

Revestindo o processo, quanto as partes na causa principal, a natureza de incidente suscitado
perante o 6rgao jurisdicional de reenvio, compete a este decidir quanto as despesas. As despesas
efetuadas pelas outras partes para a apresentacdo de observacoes ao Tribunal de Justica ndo sdo
reembolsaveis.

Pelos fundamentos expostos, o Tribunal de Justica (Oitava Secc¢ao) declara:

O artigo 63.° TFUE deve ser interpretado no sentido de que se opde a uma legislacao de um
Estado-Membro por forca da qual a aquisicio de um direito de propriedade sobre terras
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agricolas situadas no seu territorio esta subordinada a condicdo de o adquirente ter a
qualidade de residente ha mais de cinco anos.

Assinaturas
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