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RESUMO

A entrada em vigor, em 28 de Junho de 2006, do NRAU trouxe altera¢bes profundas
ao regime portugués do arrendamento, marcando um corte com o passado nas solucdes legais
adoptadas.

Estas alteragdes sdo transversais a todo o regime de arrendamento. Neste contexto,
mostra-se essencial conhecer as novas solucdes legais introduzidas, apreciando-as
criticamente, tanto mais que as mesmas nao mereceram unanimidade na doutrina.

Propomo-nos, entdo, a dar uma panoramica geral sobre a transmissdo da posicdo de
arrendatario por morte nos contratos de arrendamento urbano para habitacdo, com especial
andlise do regime aplicavel aos contratos pré-NRAU.

ABSTRACT

The implementation, on the 28th of June of 2006 of the NRAU, has brought profound
changes to the Portuguese rental regimen, breaking with the past, concerning the legal
solutions adopted.

These modifications go across the entire rental regimen. In this context, knowing all
the new legal solutions introduced while critically assessing them, is shown to be essential,
more so that they didn’t deserve unanimity in doctrine.

We propose, therefore, to provide an overview about the transmission by death of the
tenant’s position_within the urban rental contracts for housing, particularly analyzing the

regimen applicable to the pre-NRAU contracts.



LISTA DE ABREVIATURAS

BCE- Banco Central Europeu

CC- Cadigo Civil

CDS- Centro Democrético Social

CE- Comissao Europeia

CRP- Constituicdo da Republica Portuguesa

FMI- Fundo Monetario Internacional

NRAU- Novo Regime do Arrendamento Urbano
RAU- Regime do Arrendamento Urbano

RNAU- Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos
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PSD- Partido Social Democrata



| — Introducéo

1) O contrato de Arrendamento Urbano e as suas caracteristicas

Dispoe o artigo 1022.° do CC: “Locacdo € o contrato pelo qual uma das partes se obriga
a proporcionar a outra 0 gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo”. Assim, 0s
elementos constitutivos da figura sdo os seguintes: alguém obriga-se a proporcionar a outrem,
por tempo limitado e contra remuneracéo, 0 gozo de uma coisa’.

Logo apos a respectiva definicdo, o CC acrescenta no artigo 1023.°: “a locagdo diz-se
arrendamento quando versa sobre coisa imovel, aluguer quando incide sobre coisa movel”.
Facilmente se conclui que a locacdo tem duas modalidades: o arrendamento e o aluguer,
dependendo se incidir sobre coisa imovel ou sobre coisa movel. Efectivamente, se recair
sobre prédios urbanos estaremos perante o arrendamento urbano, se, por seu lado, recair sobre
prédios ruasticos temos o arrendamento rustico. Por outro lado, o arrendamento urbano pode
ser para habitacédo (art. 1092.° do CC) ou para fins ndo habitacionais (arts. 1108.° e ss do CC).

Em face dos arts. 1022.°, 1023.° e 1092.° do CC, é possivel considerar os seguintes
elementos constitutivos do contrato de arrendamento urbano: a obrigagdo de proporcionar a
outrem o0 gozo de um prédio urbano; o caracter temporario; e a retribuicéo.

O arrendamento urbano é um contrato nominado?, ja que a prépria lei o reconhece como
figura juridica, e é também tipico, na medida em que a lei institui para ele um regime juridico.
Visto que o artigo 1022.° do CC ndo impde a entrega ao arrendatério da coisa locada como
elemento necessario a constituicdo do contrato, trata-se de um contrato consensual. A lei (art.
1069.° do CC) sujeita a forma escrita o arrendamento quando celebrado por um periodo
superior a seis meses, assim caracteriza-se por ser um contrato formal, contudo, convém
referir que, se for celebrado por periodo inferior a seis meses, esta sujeito a regra geral da
consensualidade (art. 219.° do CC).

Questdo de grande controvérsia® tem sido a qualificacdo do arrendamento como contrato

obrigacional ou contrato real quoad effectum. Quanto a nds, pendemos para a posicdo que

! Sobre a Locagdo ver JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, 1, 5.2 ed,
Coimbra, Almedina, 2009, p. 9 e ss.

2 Sobre as caracteristicas do contrato de arrendamento consultar Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO,
Arrendamento Urbano, 4.2 ed, Coimbra, Almedina, 2010, p. 45 e ss e JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO
FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, 1, cit., p. 355 e ss.

* Temos, quanto a qualificacdo da natureza juridica do direito do arrendatario, por um lado, a tese personalista
defendida por PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdédigo Civil Anotado, Il, 4.2 ed., Coimbra, Coimbra Editora,
1997, sub art. 1022.°, n.° 2, p. 342 e sub art. 1.° RAU, n.° 2, p. 480 e JANUARIO GOMES, Constituicdo da relacéo
de arrendamento urbano, Coimbra, Almedina, 1980, p. 122 e ss; por outro lado, temos a tese realista defendida
por OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil. Reais, 5.2 ed., Coimbra, Coimbra Editora, 1993, p. 536 e ss e MENEZES
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caracteriza como pessoal o direito do arrendatario, pois a lei “estrutura o arrendamento como
um direito pessoal de gozo, contraposto a uma obrigacdo positiva do senhorio (art. 1031.°
b))**. Assim, o direito do arrendatario n&o é tutelavel através da ac¢o de reivindicacéo, como
acontece com os direitos reais, mas através da accdo de cumprimento (art. 817.° do CC).

Outra caracteristica do arrendamento é tratar-se de um contrato oneroso, pois implica
sacrificios econémicos para ambas as partes. E, uma vez que as atribui¢cdes de ambas as partes
se apresentam como certas, qualifica-se o contrato de arrendamento como comutativo. A
obrigacdo do senhorio de proporcionar ao arrendatario o gozo da coisa, corresponde, ao
arrendatario, a obrigacdo de pagar a renda, por isso diz-se que o contrato de arrendamento é
um contrato sinalagmatico. Por fim, o contrato de arrendamento é de execugdo duradoura,
tendo em conta que as prestacfes das partes aparecem relacionadas com um certo periodo de

tempo que delimita o seu contetdo e extensao.

2) Evolucéo Historica da figura

A) O Vinculismo

Por vinculismo entende-se o conjunto de regras que pretendem proteger a posi¢do do
arrendatario face ao senhorio. Esta proteccdo é feita com regras que impedem a cessacao do
contrato por livre iniciativa do senhorio, limitam severamente as situacfes, por culpa do
arrendatario, nas quais poderiam ocorrer despejos, complicam e alongam o processo de
despejo, congelam as actualizag¢6es das rendas ou submetem-nas a actualizacGes humildes.

As consequéncias® do vinculismo sdo de todos conhecidas: os senhorios deixam de
receber o rendimento compensador do capital investido, deixam, inclusive, de se sentir
proprietéarios dos prédios e abdicam de fazer obras de conservacao, obras que os arrendatérios
também ndo fazem porque ndo sdo os proprietarios, sendo que a consequéncia é a existéncia
de milhares de casas devolutas ja que os seus donos preferem manté-las assim do que arrenda-
las.

O vinculismo fazia sentido quando visava impedir que questdes de conjectura fossem

repercutidas nas pequenas classes médias urbanas.

CORDEIRO, Da natureza do direito do lacatario, Lishoa, Separata da ROA, 1980, p. 138 e ss, numa primeira fase
do seu pensamento.

* Cfr. Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, cit., p. 48.

® Cfr. FRANCISCO DE CASTRO FRAGA/CRISTINA DE GOUVEIA DE CARVALHO, “O Regime Transitorio”, in O
Direito, 136, (2004), 1I-111, p. 356.



O vinculismo portugués tem origens no periodo da Monarquia; contudo, foi na Republica,
devido & 1.2 Grande Guerra, que ele ganhou forma extrema. O Estado Novo limitou-se a
recebé-lo; porém ja em 1966 Antunes Varela® alertava para as consequéncias nefastas do
vinculismo: “o beneficio concedido aos antigos inquilinos de Lisboa ¢ do Porto estdo no
fundo a ser pagos pelos novos arrendatérios, de quem os proprietarios exigem rendas que sao
excessivas. Da inalterabilidade das rendas, num mercado em permanente evolucdo, ha-de
resultar por forca a progressiva deterioracdo de uma parcela ndo despicienda do patrimonio
imobiliario nacional”.

Depois de 1974, voltaram a aplicar-se medidas radicais, estas, apesar de bem-
intencionadas socialmente, puseram termo ao mercado de arrendamento. Pois, elas
coincidiram com um periodo de grande inflacdo, onde o pais teve de absorver milhares de
pessoas vindas do Ultramar e houve, por parte do Estado, um incentivo a compra de casa
propria.

Nos anos seguintes procedeu-se a uma reestruturacdo do mercado de arrendamento, mas
foi de uma forma muito lenta e pautada por recuos, ja que as tentativas de reformas eram
envergonhadas e deficientes para revitalizar o mercado. Politicamente, elas causavam grande

desgaste, por isso o dossier arrendamento é constantemente evitado pelos actores politicos.

B) RAU, RNAU e NRAU

Foi neste contexto que surgiu 0 RAU. Este como primeira medida polémica retirou o
arrendamento do Cddigo Civil. Ele foi o resultado de um trabalho codificador dos varios
diplomas existentes, mas sempre com o objectivo de concretizar reformas de fundo, contudo
estas foram parcas’. Pode mesmo dizer-se que aquando da elaboracdo do RAU ja se
ponderava uma nova reforma mais abrangente®.

Em 2004, na altura em que apareceu o projecto que ficou conhecido com o RNAU, a
situacdo que existia era globalmente conhecida®: ndo havia mercado de arrendamento. As
jovens familias viam-se impelidas a procurar casa propria, a construgcdo civil optava por
edificacOes de baixa qualidade, nos centros urbanos e suburbanos havia uma baixa qualidade
de vida, os centros das cidades estavam completamente degradados, o que levou a uma

proliferacdo das casas devolutas, e 0 Estado apoiava a aquisicao de casa propria.

® Cfr. JoA0 ANTUNES VARELA, “Do projecto ao Codigo Civil”, in BMJ, n.° 161 (1966), p. 36.

" Cfr. MENEZES CORDEIRO, “Modernizacdo do Direito Portugués do arrendamento urbano”, in O Direito, 136
(2004), HI-111, p. 239.

® Cfr. MENEZES CORDEIRO, “Modernizagdo do Direito Portugués ...”, cit., p. 239.

% Cfr. MENEZES CORDEIRO, “Modernizagdo do Direito Portugués ...”, Cit., p. 241 e ss.



Esta situacdo, de completa paralisacdo do mercado de arrendamento, era conhecida por
todos e todos tinham consciéncia de que era preciso fazer alguma coisa para ultrapassa-la.
Assim, havia um largo consenso quanto a necessidade da reforma.

A Unica orientacdo possivel era o abandono do vinculismo, pois a existéncia de maior
oferta, do que procura, de casas para habitacdo, requeria a existéncia de um mercado.

Porém, estas reformas tém sempre de ter em conta as situagdes antigas, ou seja, ndo se
pode fazer reformas estruturantes no arrendamento sem se olhar para as pessoas com baixos
recursos gque se encontram a viver em locais de baixas rendas. O Estado tem de ter aqui um
especial cuidado na ponderacgdo dos interesses. Contudo, com a dissolucdo da Assembleia da
Republica a reforma ndo seguiu em frente.

Com a chegada do PS ao Governo surgiu uma nova Reforma, nova mas quase decalcada
da falhada reforma de 2004, que ficou conhecida como NRAU. Esta reforma visava corrigir o
diagndstico feito em 2004. No Programa do XVII Governo dizia-se: “apostara na
dinamizacdo do mercado de arrendamento, por via do aumento da oferta de imdveis para
arrendamento, da mobilidade e da promoc¢édo do acesso de familias e agentes econdémicos a
esse mercado. Essa reforma permitird a actualizacdo gradual das rendas (...). O regime
juridico a adoptar consagrara, ainda, um melhor e justo equilibrio na salvaguarda dos direitos
dos inquilinos no quadro das accOes de despejo (...) serd ampliado também a liberdade das
partes na respectiva negociacao”.

Contudo, logo no inicio, varios autores ficaram na expectativa, como se Vvé pelo
comentario de Francisco de Castro Fraga ao Jornal Publico de 11/07/2005: “a proposta de lei
visa 0 desenvolvimento do mercado habitacional portugués, através da previsdo de regras que,
simultaneamente promovam o0 mercado de arrendamento para habitacdo, facilitem a
mobilidade dos cidaddos, criem condi¢des atractivas para o investimento privado no sector
imobiliario, devolvendo confianca aos agentes econdémicos. No entanto, as medidas
preconizadas afiguram-se timidas”. O proprio Secretario de Estado Dr. Eduardo Cabrita
afirmou: “esta ¢, de facto, uma lei das rendas”. Esta afirmacao constitui a demonstracéo do
limitado ambito da reforma. Para Menezes Cordeiro™, referindo-se & Lei n. 6/2006,
“estaremos perante um diploma que reflecte mais os azares politico-constitucionais da Il
Repablica do que, propriamente, uma reforma estudada e amadurecida em instancias

apetrechadas e isentas”.

10 Cfr. MENEZES CORDEIRO, “A aprovagido do NRAU (Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro): primeiras notas”, in O
Direito, 138, (2006), 11, p. 230.



Apesar das criticas e das reticéncias em relagdo a Lei n.° 6/2006, a verdade é que ela deu
uma nova face ao direito de arrendamento urbano. Sempre com um objectivo social de
proteccdo de uma das partes, o legislador introduziu modifica¢bes estruturais de grande
monta!, de maneira que este novo regime sera um referencial na agitada historia legislativa
do arrendamento.

Do ponto de vista formal-sistematico, a principal inovacdo foi sem davida o retorno da
matéria do arrendamento ao Cédigo Civil, solucéo aplaudida pela maioria da doutrina*?. Com
a recodificacdo potenciam-se simplificacdes, facilitam-se conexdes mais poderosas e
integracdes sistematicas mais ambiciosas. A relegacao para legislacdo extravagante constituia,
como fez o0 RAU, uma solucdo estranha e incomoda. Parece-nos que, tendo em conta o
significado econdémico e social do arrendamento, é imperioso que o regime juridico desta
figura esteja regulado no corpo normativo central da civilistica nacional, isto &, no Cddigo
Civil.

Em suma, era unanime que em Portugal o mercado de arrendamento estava estagnado,
necessitando de um impulso juridico para reanimar esta parte da economia nacional. Tendo
isto em conta, o sentido da reforma sé podia ser o de p6r cobro ao vinculismo impregnado nas
relagBes arrendaticias, permitindo, assim, catalisar uma parcela da economia nacional que
estava paralisada. Contudo, esta reforma ndo podia esquecer os contratos do pretérito, pois
nestes o Estado ndo pode abster-se da sua tarefa social.

C) O Regime Transitério e a aplicacdo da lei no tempo

Perante este estado de coisas, o legislador poderia: estabelecer um novo regime de cariz
europeu para 0S novos contratos e esperar que 0s contratos do pretérito se fossem
extinguindo; criar regras, para 0s contratos antigos, que facultassem e impulsionassem a sua
transicdo para o regime ndo vinculista; por fim, o legislador poderia ter decidido manter os
contratos antigos sob o regime do passado, mas estabelecer algumas regras de pendor nao
vinculista.

Visto que a primeira das solugdes trazia o inconveniente de prolongar, durante muito
tempo, as solugdes do passado, esta possibilidade foi posta de lado. Assim, a falhada Reforma

do PSD/CDS optava por aplicar 0 novo regime aos contratos celebrados depois da entrada em

1 Cfr. JoAQUIM SOUSA RIBEIRO, “O novo regime do arrendamento urbano: contributos para uma analise”, in
Cadernos de Direito Privado, n.° 14, Abril/Junho, 2006, p. 3.

12 Cfr. CARNEIRO DA FRADA, “O Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos: notula”, in O Direito, 136, (2004),
11-111, p. 255 e ss; JOAQUIM SOUSA RIBEIRO, cit., p. 3 e Ss, entre outros.



vigor do RNAU; porém, em relacdo aos contratos anteriores, a opgao era de continuar a
aplicar o regime antigo. Sendo que este projecto previa um Regime Transitdrio onde se
estipulava que haveria uma transi¢cdo de um regime para o outro. Face a isto, facilmente se
conclui que o regime consagrado neste projecto violava as regras gerais de aplicacédo da lei no
tempo™®. Se ndo vejamos.

Estabelece o artigo 12.%, n.° 2, do CC que sempre que a lei dispbe sobre as condic¢des de
validade substancial ou formal de quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, na
duvida, que so visa os factos novos. Mas quando dispuser sobre o conteudo de certas relacdes
juridicas, abstraindo dos factos que Ihes deram origem, entender-se-a que a lei abrange as
relacOes ja constituidas que subsistem a data da sua entrada em vigor. Note-se, a aprovacgao do
RNAU era uma disposi¢do que dispunha sobre o contetido das relagdes juridicas, pelo que tal
diploma deveria aplicar-se aos contratos de arrendamento ja constituidos. Parece que eram
razBes de tutela de confianca das partes no vinculismo que levavam a néo aplicacdo imediata
do novo regime aos arrendamentos anteriores.

Contudo, esta solucdo consagrada teria sempre de ser interpretada com o Regime
Transitorio que iria ser consagrado. Este iria fazer com que ocorresse uma transicdo dos
contratos do pretérito para o0 novo regime.

Esta era, sem qualquer duvida, uma solugdo corajosa e que iria permitir combater o
vinculismo estabelecido, porém, pelas razdes ja apontadas, a Reforma ndo entrou em vigor.

Outra foi a solucdo consagrada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro. Apesar de a maior
parte das solucdes terem sido inspiradas na Reforma de 2004, neste ponto a mencionada Lei
optou por consagrar um regime diferente, mas agora de acordo com o estatuido no artigo 12.°
do CC.

O artigo 59.° do NRAU delimita o &mbito temporal de aplicacdo™ deste regime. No seu
n.° 1 estipula-se: “aplica-se aos contratos celebrados apos a sua entrada em vigor, bem como

as relacOes contratuais constituidas que subsistam nessa data”. Quer isto dizer que, quer as

13 para uma critica assertiva sobre a questdo ver LUis MANUEL MENEZES LEITAO, “Primeiras observagdes sobre
as disposicdes preliminares do regime dos Novos Arrendamentos Urbanos e sobre 0s novos artigos 1064.° a
1069.° do Codigo Civil”, in O Direito, 136, (2004), 11111, p. 265.

4 Sobre a questéo da aplicagdo da lei no tempo do NRAU, ver JOAQUIM DE SOUSA RIBEIRO, Cit., p. 4 e ss;
FRANCISCO DE CASTRO FRAGA/CRISTINA GOUVEIA DE CARVALHO, “As normas transitorias”, in O Direito, 137,
(2005), 11, p. 411 e ss; Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, “Novas observagdes sobre as disposi¢des
transitorias do Novo Regime do Arrendamento Urbano e sobre os artigos 1064.° a 1067.° e 1073.° a 1074.° do
Codigo Civil”, in O Direito, 137, (2005), I, p. 359 e ss e o Acorddo do Tribunal da Relagdo do Porto de 25-05-
2010 (VIEIRA E CUNHA) no proc. n.° 9630/08.1TBMAI-AP1, disponivel em www.dgsi.pt, onde se afirma: “O art.
12.°n.% 1 e 2 C. Civ. obedece ao sistema disjuntivo de Enneccerus-Nipperdey, o qual distingue duas categorias
de normas: aquelas que regulam factos e aquelas que regula direitos".
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relacfes que se vierem a constituir quer as ja constituidas, que perdurem para além da data de
entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, ficam sujeitas a0 NRAU. Mas esta equiparacdo de
regimes ndo é absoluta. Desde logo porque, de acordo com o estabelecido no artigo 12.° do
CC, deve concluir-se que a aplicacdo da lei nova s6 abrange o contetdo das relac@es juridicas
e ndo a sua constitui¢do. Para tal, tem de se diferenciar o contrato como acto do contrato como
relagdo. No primeiro, o contrato € um facto que se produziu inteiramente num certo momento
do passado, pelo que os requisitos de validade formal e substancial devem ser regulados pela
lei que estava em vigor nessa altura. No segundo, pelo contrario, € a lei nova que vai
disciplinar o conteudo das relagdes juridicas que subsistam para além da sua entrada em
vigor.

Também em relacdo aos efeitos, ha que atender as normas transitorias que fixam critérios
para certos pontos do arrendamento. Na legislacdo actual, temos normas de caracter formal
(por exemplo o artigo 26.° do NRAU) que determinam a manutencdo em vigéncia das leis
antigas para as relagdes ja constituidas, e temos normas de caracter material (por exemplo o
artigo 57.° do NRAU™, que muito nos vai interessar no presente estudo) que estipulam um
regime para as relacdes ja constituidas que ndo coincide nem com a lei nova nem com a lei
antiga.

Até agora poderé dizer-se que o regime consagrado no NRAU aplica-se quer aos contratos
celebrados ap6s a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006 quer aos contratos ja constituidos nessa
altura. Porém, em relacdo a estes Gltimos temos de ressalvar que a lei nova ndo se aplica a
constituicdo das relacBes juridicas, mas apenas ao contetdo. E preciso, ainda, referir que
também estdo fora do &mbito do NRAU as matérias reguladas nas normas transitorias, quer as
de caracter formal, que determinam a vigéncia do regime anterior, quer as de caracter
material, que consagram um regime diverso quer do antigo quer do presente.

Acresce ainda outra excepcao consagrada no artigo 59.°, n.° 3 do NRAU. Na verdade,
tratando-se de normas supletivas, elas sé se aplicam quando ndo sejam em sentido contrério
ao da norma supletiva vigente aquando da celebracdo do contrato, caso em que é essa horma
aplicavel. Estando em causa uma relagdo de arrendamento celebrada antes da entrada em
vigor do NRAU, a aplicacdo das normas supletivas deste estd dependente do seu contetido
prescritivo, isto é, s se aplicam as que ndo estipularem em sentido diverso das normas

vigentes aquando da celebracdo do contrato. Isto porque, tratando-se de normas supletivas, as

15 Cfr. Acérdéo da Relagdo do Porto de 27-05-2010 (TEIXEIRA RIBEIRO), proc. n.° 314/09.4TBESP.P, disponivel
em www.dgsi.pt.
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que vigoravam ao tempo da celebracdo poderiam ter sido afastadas por estipulacdo das partes.
Por isso, entende-se que, se estes ndo tomaram essa iniciativa, manifestaram tacitamente o seu
acordo com elas. Neste caso, 0 respeito pela autonomia privada impde que o regime entdo
vigente se mantenha. E tal solucdo esta de acordo com o artigo 12.°, n.° 2, 2.2 parte do CC, ja
que sempre que a lei nova dispuser sobre o conteldo de certas relagBes juridicas s6 tem
aplicacdo as ja constituidas quando o fizer abstraindo-se dos factos que Ihes deram origem.
Facilmente se vé que os efeitos ndo podem ser dissociados do acto gerador e da vontade das
partes no momento da celebracéo.

Posto isto, verificamos que o regime estabelecido no NRAU esta de acordo com o0s
principios gerais que norteiam a aplicagdo da lei no tempo estabelecidos no art.° 12.° do CC.

Il — A transmissé@o da posicéo de arrendatario de acordo com o art.° 57.° do
NRAU

1) Referéncias histéricas da questao®

A matéria da transmissdo da posicdo de arrendatario, no arrendamento urbano para
habitacdo, tem sido marcada por constantes e dispersas intervencfes legislativas. Este
percurso muito sinuoso fica demonstrado pela afirmacio de Gomes Januario’’ ao referir-se ao
regime da transmissdo do direito ao arrendamento por morte do arrendatario: “por regular
matéria especialmente controversa e sensivel, a nivel social em geral e dos senhorios e
inquilinos em particular, bem pode ser considerado um dos mostruarios das oscilacdes a que
tem estado sujeita a legislacdo do arrendamento habitacional a partir de 25 de Abril de 1974”.
Temos para nés que as constantes intervencdes sdo feitas com a intencdo de minorar as
repercussoes que alteracbes profundas podem causar.

A fonte mais antiga da transmissdo do arrendamento urbano para habitacdo por morte do
arrendatario esté presente no art. 1,81, n.° 3 da Lei n.° 1662, de 4 de Setembro de 1924. Antes
deste periodo, a solucdo era a estabelecida nas regras gerais da sucessdo mortis causa.

A referéncia mais directa da solucdo que foi consagrada no RAU é o art. 46.° da Lei n.°
2030, de 22 de Junho de 1948 que dispunha no seu n.° 1: “O arrendamento para habita¢do

ndo caduca por morte do primitivo arrendatario, se lhe sobreviver cdnjuge ndo separado de

16 Cfr. JoAo SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, em ANTONIO MENEZES CORDEIRO/LUIS MENEZES
LEITAO/JANUARIO DA COSTA GOMES, “Morte do Arrendatario habitacional e sorte do contrato”, in Estudos em
Homenagem ao Professor Doutor Inocéncio Galvdo Teles, IlI, Direito de Arrendamento Urbano, Coimbra,
Almedina, 2002, p. 288 e ss e Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, cit., p. 15 e ss.
7 Cfr. JANUARIO GOMES, Arrendamentos para habitacdo, 2.2 ed., Coimbra, Almedina, 1996, p. 169.
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pessoas e bens ou de facto, ou descendente ou ascendente que com ele vivesse pelo menos ha
um ano.” O Caédigo Civil, originariamente, veio a regular a questdo no art. 1111.°. Aqui o
legislador equiparava ao primitivo arrendatario o cessionario em cessao da posicdo contratual
e alargava o ambito dos beneficiarios da transmissao.

Este mesmo art. 1111.° sofreu varias redacgdes. A primeira resultou do DL n.° 293/77, de
20 de Julho que eliminou a expressdo “primitivo arrendatario”, consequentemente
consagrando a transmissibilidade sem qualquer limite. O DL n.° 328/81, de 4 de Dezembro
voltou a introduzir a expressao “primitivo arrendatario” com a justificacdo de que “O DL
293/77, ao regular a sucessdo no arrendamento, alargou-a em termos de permitir
transmissdes sucessivas e praticamente ilimitadas, impondo, desse modo, injustificados
sacrificios aos senhorios, se tivermos sobretudo em conta o congelamento das rendas, que
continua a vigorar para 0S contratos antigos. Preferiu-se, assim, voltar ao regime
inicialmente adoptado pelo legislador do CC e que tem uma certa tradicdo no nosso
direito™”. A Gltima alteracdo do art. 1111.° foi feita pela Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro.
Esta veio a aumentar o leque de beneficiarios da transmisséo, pois passou a abranger também
guem vivia com o arrendatario hd mais de 5 anos em condi¢des anadlogas as dos cénjuges.
Veio, também, estabelecer um dever de comunicacdo e comprovagdo dos factos constitutivos
da transmissdo. Isto foi acompanhado pelo estabelecimento, através do DL n.° 13/86, de 23 de
Janeiro, de regras formais.

Em 1990 surge o RAU através do DL n.° 321-B/90, de 15 de Outubro. A matéria em
questdo estava tratada nos arts. 83.° e ss do RAU, principalmente no artigo 85.°, regime que
sera analisado aquando da enumeracdo dos beneficiarios que o artigo 57.° do NRAU
consagra.

Muito importantes foram também, no inicio do século XXI, as altera¢des que as Leis n.%s
6/2001 e 7/2001, de 11 de Maio, introduziram no regime da transmissdo da posicdo de
arrendatario por morte deste. Com estas, quer as pessoas que vivessem em economia comum
quer as pessoas que vivessem em unido de facto com o arrendatario a data da sua morte,
preenchendo os requisitos materiais estabelecidos, passaram a ser beneficiarios do direito de
arrendamento por morte do arrendatario.

Por fim, tivemos a fracassada reforma de 2004 que tratava da questdo da transmisséo da

posicao de arrendatario habitacional por morte deste no artigo 56.° do RNAU.

18 Cfr. Preambulo do DL 328/81, de 4 de Dezembro.
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Chegados aqui, importa referir que a Lei n.° 6/2006 estabeleceu dois regimes para 0
assunto. Temos que o artigo 1106.° do CC regula a transmissao da posi¢do de arrendatario por
morte deste para os contratos celebrados ap0s a sua entrada em vigor. Por seu turno, o artigo
57.° do NRAU estipula o regime a que obedecem os contratos habitacionais celebrados antes
da entrada em vigor do NRAU.

Daqui para a frente, o objecto de estudo incidira sobretudo sobre o artigo 57.° do NRAU,
contudo a sua explicitacdo sera feita com base na comparagdo com o regime antigo (art. 85.°
do RAU) e com o regime do artigo 1106.° do CC.

2) Questdo prévia: o principio da comunicabilidade (art. 1068.° do CC)

Uma das maiores inovagdes, mas muito controversa, foi a consagracao no artigo 1068.° do
CC do principio da comunicabilidade do direito de arrendamento para o cénjuge: “O direito
do arrendatario comunica-se ao seu conjuge, nos termos gerais e de acordo com o regime de
bens vigente”, estipula o0 mencionado preceito.

Esta pequena revolucdo que estava ja prevista na frustrada Reforma de 2004, no artigo
1108.° do RNAU, consagra um regime oposto ao que vigorava no RAU, pois ai a regra
imperativa era o da incomunicabilidade do direito ao arrendamento.

Todavia, a orientagdo prevista no RAU vinha ja a ser alvo de criticas, principalmente por
Pereira Coelho®, que, de iure condendo, defendia a consagracdo da comunicabilidade do
arrendamento para habitacéo.

Para este autor ndo tem qualquer fundamento o medo de que a regra da comunicabilidade
impedisse a proteccdo dos interesses dos conjuges em caso de divorcio, separacdo ou
falecimento. Pelo contréario, a comunicabilidade continuaria a exigir a consagracdo de regras
especiais de transmissao para esses casos, apenas significando que o conjuge do arrendatario
passasse a ser arrendatario para todos os efeitos dai decorrentes. Para 0 mesmo conceituado
autor, segundo a regra da comunhdo de adquiridos e comunhdo geral de bens, o direito ao
arrendamento deverd ser comum quando adquirido a titulo oneroso na constancia do
matrimonio. Fazendo com que as dividas relativas as rendas devam ser consideradas como um
“encargo normal da vida familiar”, e, assim, com que O Seu pagamento seja da
responsabilidade de ambos os conjuges. Continuando a defender a comunicabilidade do

direito de arrendamento, Pereira Coelho diz que a incomunicabilidade gera situagbes de

19 Cfr. RITA LOBO XAVIER, “O Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos e a perspectiva do Direito da
Familia, in O Direito, 136, (2004), 11-111, p. 322 e ss onde invoca 0s argumentos apontados pelo autor.
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flagrante injustica, uma vez que quando a lei se refere ao arrendatario ndo engloba o seu
cobnjuge e, assim, quando o senhorio paga a indeminizagdo pela desocupacdo do prédio esta
quantia seria considera bem proprio.

Argumenta-se, ainda, a favor do principio da comunicabilidade, que este dificultava o
despejo quando o arrendatario abandonasse a residéncia da familia, mas ai permanecessem o
outro cbnjuge e os filhos; também a idade superior de 65 anos do cbnjuge impediria a
dendncia do arrendamento vinculistico; o direito de preferéncia do arrendatario em dacéo ou
venda deixaria de pertencer exclusivamente ao arrendatario, cabendo também ao conjuge; por
ultimo, o cdnjuge passaria a poder recorrer a0s meios possessorios.

Esta solucdo de Pereira Coelho visa proteger a morada da familia, proteccdo que deve,
segundo Pereira Coelho®, “ter um carécter global no sentido de que os instrumentos legais
em que se traduz devem aplicar-se qualquer que seja 0 regime de bens do casamento e
qualquer que seja o direito através do qual a casa de morada da familia ¢ assegurada” ¢ um
caracter “integrado, no sentido de que tais instrumentos legais devem harmonizar-se e
completar-se por forma a que o sistema ndo apresente duplicagdes ¢ lacunas”. Assim, parece-
nos que, para Pereira Coelho, justificar-se-ia que o arrendamento para habitacdo se
considerasse comum no regime de separagdo, como acontece no direito francés.

Tera sido o legislador sensivel a tais argumentos e consagrou a comunicabilidade do
direito de arrendamento. Contudo, logo no projecto de 2004, onde era intengdo consagrar o
mencionado principio, Rita Lobo Xavier? criticou tal solugdo. Também Pinto Furtado® tem
formado criticas ao actual regime.

Pois bem, para uma protec¢do da casa de morada da familia eficaz, a comunicagdo do
arrendamento né&o pode ficar dependente do regime de bens do casamento.

Para Rita Lobo Xavier, a solucdo consagrada no art. 1068.° do CC ndo é a mais adequada.
Com a remissdo para o regime de bens podera duvidar-se se o direito ao arrendamento néao
sera de considerar estritamente pessoal. Entdo, se se trata de um direito pessoal nunca cabe no
patriménio comum no caso de o arrendatario ser casado num regime de comunhao, segundo o
gual se devem considerar incomunicaveis os direitos intuito personae a favor de um dos
conjuges. Se se pretende proteger a casa de morada da familia, ndo faz sentido fazer

distingdes em funcdo do regime de bens. Com a aplicacdo do artigo 1068.° do CC havera

20 Cfr. PEREIRA COELHO, “Anotacio”, in Revista de Legislac&o e de Jurisprudéncia, ano 122.°, p. 136, em nota.
2L Cfr. RITA LOBO XAVIER, cit., p. 325 e ss.

22 Cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Il, 5.2 ed, Coimbra,
Almedina, 2011, p. 631 e ss.
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diversas situagdes: se o contrato de arrendamento € anterior ao casamento e este € celebrado
no regime de comunhdo de adquiridos ou de separacdo de bens, o cdnjuge do arrendatéario ndo
adquire a posicao de arrendatario, mas se for o regime de comunhéo geral de bens ja adquire.
Né&o faz sentido haver razGes para tal distin¢do, nem devido aos interesses da casa de morada
da familia, nem devido as expectativas do senhorio. Tendo em conta que a protec¢do da casa
de morada da familia faz parte do regime primario de bens (conjunto de regras que se aplicam
imediatamente por efeito do casamento e ndo variam em funcéo do regime de bens), deve
falar-se de contitularidade do direito de arrendamento, quando o locado é a casa da familia.
Por fim, critica a autora, o direito ao arrendamento ndo se comunicard quando o regime de
bens for o da separagdo ou comunh@o de adquiridos, sendo o arrendamento celebrado antes do
casamento e tendo apenas um dos conjuges outorgado no contrato. Por isso, o facto de se
consagrar a comunicabilidade em funcdo do regime de bens, ndo dispensa a consagracédo de
uma disposicao que estipule os casos em que o direito ao arrendamento se transmite em vida
ou por morte para o cdnjuge do arrendatério.

Portanto, a autora ndo encontra vantagens em estabelecer a regra da comunicabilidade em
funcdo do regime de bens, quando o objectivo é proteger a casa de morada da familia, pois
essa tutela deve ser sempre efectiva, independente do regime de bens.

Também Pinto Furtado? discorda das vantagens apresentadas pela comunicabilidade do
direito de arrendamento, afirmando que: “A concentragdo, descoberta pela Reforma de 2006,
é, pois, bem vistas as coisas, uma ideia falhada e sem sentido”. Para o autor as vantagens
mencionadas ou ndo sdo dignas de tutela ou, entdo, ja sdo reconhecidas pela lei ou derivam
mais da protec¢do dedicada a casa de morada de familia do que da comunicabilidade ao outro
conjuge do direito de arrendamento.

Para ele a responsabilidade pelas rendas da casa de morada da familia tem justificacédo
pelo facto de ser um encargo da vida normal familiar, independentemente do regime de bens.
Ja antes, quando permanecem no locado o cbnjuge, parentes em linha recta ou outros
familiares do arrendatario que com ele tivessem vivido durante mais de um ano ndo era
aplicavel a causa da resolucdo. Em relagdo a atribuicdo cumulativa ao cdnjuge da
indemnizacdo por denuncia do arrendamento vinculistico, ela teria de resultar do concreto
regime de bens.

Apesar das criticas a que tem sido sujeita esta inovacédo, a verdade é que € a solucéo legal

gue temos consagrada na nossa lei.

23 Cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, cit., I1, p. 638.
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Assim, o artigo 1068.° do CC consagra o principio da comunicabilidade do direito do
arrendamento para todos os contratos de arrendamento urbano, quer habitacionais quer nao
habitacionais®, ao contrério da solucéo proposta no RNAU que apenas abrangia os contratos
habitacionais.

Menezes Cordeiro chega a fazer uma interpretacéo que retira todo o efeito Gtil ao preceito.
Para ele, mesmo tratando-se do regime de comunh&o geral de bens, os bens estritamente
pessoais ndo entram na comunhdo (art.1733.%, n.°1, alinea c¢) do CC). Entéo, sendo o direito de
arrendatario um bem deste tipo, nunca se podera comunicar®.

Analisando o art. 1068.° do CC, verificamos que, dada a sua colocagdo entre as
disposicdes gerais, a comunicabilidade estende-se a todos 0s contratos de arrendamento
urbano, de fim habitacional ou ndo. Estamos perante uma norma gque nao regula directamente
a comunicabilidade do direito de arrendamento, limita-se a remeter a sua disciplina para o
conjunto das normas que integram o seu regime de bens. Assim, o art. 1068.° do CC devolve
para o regime de bens, declara directamente aplicaveis as normas que integram o regime de
bens do arrendatario. Trata-se uma norma remissiva ou de devolucdo®.

Contrapondo o art. 1068.° do CC com o art. 83.° RAU, poderia pensar-se que 0 principio
agora consagrado era o da comunicabilidade. Porém, ndo é bem assim. O art. 83.° do RAU
estabelecia de forma imperativa o regime da incomunicabilidade, mas agora a regra da
comunicabilidade aparece estabelecida de acordo com o regime de bens. Portanto, a
comunicabilidade esta dependente do regime de bens, significando que o respectivo principio
ndo se encontra consagrado de forma imperativa.

Agora, prevendo-se como regra geral que a comunicabilidade é admitida segundo o
regime de bens importa distinguir: no regime de separacdo de bens, o direito do arrendatario
ndo se comunica ao seu cénjuge, ja que neste ndo ha patrimonio comum do casal (art. 1735.°
do CC); no regime de comunhdo de adquiridos, o direito de arrendatario comunica-se,
ingressando no patriménio comum, se o contrato for celebrado na constancia do casamento

(arts. 1724.° al. b); 1725.° ¢ 1730.° do CC); por fim, no regime de comunhéo geral, o direito

2 Solugao fortemente criticada por MENEZES CORDEIRO, “O novo regime do arrendamento urbano”, in O
Direito, 137, (2005), Il, p. 332, onde o autor afirma que sé por lapso a comunicabilidade surge para todo o
arrendamento urbano. Chegando mesmo a afirmar em “O Novo Regime do Arrendamento Urbano: dezasseis
meses depois, a ineficiéncia econémica no Direito”, in O Direito, 139, (2007), V, p. 970 que se tratava de
“absurdo legal”.

% Cfr. MENEZES CORDEIRO, “O Novo Regime do Arrendamento Urbano: dezasseis meses ...”, cit., p. 970.

% Cfr. ALBERTO BALTAZAR COELHO, “O artigo 1068.° do CC segundo o NRAU?, in Scientia luridica, Tomo
LVIIl, 2009, n.° 317, p. 71.
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do arrendatdrio comunica-se ao seu cOnjuge mesmo que o contrato de arrendatario seja
anterior ao casamento (art. 1732.° do CC)?".

Questdo importante é determinar o ambito temporal de aplicacdo do preceito. Ndo ha
duvidas que o art. 1068.° do CC se aplica aos contratos celebrados depois de 28/06/2006.
Quer isto significar que, a todos os contratos celebrados depois da entrada em vigor do
NRAU, aplica-se o regime da comunicabilidade. Assim, parece claro que a questdo da
transmissibilidade, prevista no art. 1106.° do CC para estes contratos, sO se coloca se 0
contrato de arrendamento néo se tiver comunicado ao conjuge®.

Questdo diversa, mas de muito relevo para o objecto do estudo em causa, € saber se este
principio da comunicabilidade se aplica também aos contratos de arrendamento habitacionais
celebrados antes da entrada em vigor do NRAU. Pois, se se aplicar, a questdo da transmisséo
por morte sO se colocara se, pelo regime de bens, o direito do arrendamento ndo se concentrou
no cénjuge do falecido arrendatério.

Para a questdo podem ser apontadas duas solugdes. Temos a posi¢do defendida por José
Diogo Falcd0®® que entende que, pelo art. 59.° do NRAU, o regime vertido no NRAU se
aplica a todos os contratos celebrados apds a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, bem como as
relacbes contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas
normas transitorias. Assim, e tendo em conta que as normas transitorias nada referem quanto
a esta problematica, teriamos que, também nos contratos de arrendamento habitacionais do
pretérito, sé haveria lugar a transmissdo por morte (art. 57.° do NRAU) se ndo tivesse havido
comunicacdo do direito de arrendatario para o seu conjuge.

Contudo ndo parece ser esta a melhor solugdo. Por isso, Laurinda Gemas, Albertina
Pedroso, Jodo Caldeira Jorge® entendem que o art. 1068.° do CC nio tem aplicacdo aos
contratos celebrados antes de 28/06/2006.

Para estes autores, o art.° 1068.° do CC dispGe sobre o conteudo das relacGes juridicas,
mas ndo o faz “abstraindo dos factos que lhes deram origem” (art. 12.°, n.° 2, do CC), antes
pelo contrério, tem em consideracao tais factos. Conjugando o art. 59.° do NRAU com o0 12.°

27 Cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Arrendamento Urbano Novo Regime
Anotado e Legislacdo Complementar, 3.2 ed, Lisboa, Quid Juris, 2009, p. 300.

%8 Cfr. Jost DI0GO FALCAO, “A transmissdo do arrendamento para habitagdo por morte do arrendatario no
NRAU”, in Revista da Ordem dos Advogados, ano 67, Vol. Ill, Dezembro de 2007, p. 1168, onde afirma que
concorda com Rita Lobo Xavier quando esta diz: “s6 havera transmissdo por morte nas situagdes em que o
direito ao arrendamento ndo se comunicou entre os conjuges, em virtude do regime de bens.”; e LUIS MANUEL
TELES DE MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, cit., p. 118, nota 106.

2% Cfr. Jose DI0GO FALCAO, cit., p. 1185.

%0 Cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Cit., p. 300 e ss.
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do CC concluem os autores, e parece-nos bem, que o 1068.° do CC regula todos 0s novos
contratos de arrendamento, aplicando-se, ainda, aos do passado que tenham sido celebrados
por arrendatario que venha entretanto a casar em regime de comunhao geral de bens. Quando
se trate de arrendamentos para habitacdo anteriores ao NRAU, nos quais, por forca do 83.° do
RAU e 0 1110.% n.° 1, do CC na versdo anterior, a posicao do arrendatario ndo se comunicava
ao codnjuge, ndo se pode aplicar a lei nova, porque assim implicaria eficicia retroactiva da lei.
Na realidade, a comunicabilidade da-se por efeito da celebracdo do arrendamento e do
matrimonio. Entdo se ambos foram celebrados numa altura em que a lei estabelecia a
imperatividade da incomunicabilidade, o direito do arrendamento ndo se comunicou ao
cbnjuge e ndo se pode comunicar posteriormente porque a comunicabilidade se da por forca
dos factos previstos nas disposicdes legais aplicaveis e vigentes a data dos mesmos. Em suma,
para 0s citados autores, nos arrendamentos do passado, independentemente do regime de
bens, a posicao do arrendatario ndo se comunica ao seu cnjuge, excepto se, depois da entrada
em vigor do NRAU, ele contrair casamento em regime de comunhao geral de bens, pois ai ja
havera comunicacdo ao seu conjuge.

Posto isto, convém esclarecer que o ambito de aplicacdo do artigo 57.° do NRAU néo esta
limitado pelo principio da comunicabilidade, visto que este sO ir4 afectar os contratos de
arrendamento habitacional posteriores a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006. Com a ressalva
de o arrendatério ter celebrado contrato de arrendamento antes da entrada em vigor do NRAU
e, ja depois da entrada em vigor do mesmo, contrair matriménio no regime de comunhao

geral. Aqui, neste caso, ja ha comunicacdo ao conjuge e, assim, ndo ocorrera a transmissao.

3) Analise geral do art. 57.° do NRAU*

A) Caducidade

De acordo com o estabelecido no artigo 1051.°, al. d), do CC, o contrato de locacgdo, tendo
uma natureza intuitus personae, caduca com a morte do locatario ou, tratando-se de pessoa
colectiva, pela sua extincdo, salvo convencdo escrita em contrario (art. 1059.°, n.°1 do CC).
Contudo, em relacdo aos contratos de arrendamento para habitacdo, a mencionada regra da

caducidade do arrendamento por morte do arrendatario tem um importante regime de

3! Entendemos que o regime consagrado neste preceito se aplica a todos os contratos do pretérito, isto é, aplica-
se quer aos contratos de duragdo limitada quer aos contratos de duracdo ilimitada, pois a lei, para efeitos da
aplicacdo deste regime, ndo faz qualquer distingdo entre as duas modalidades de contratos. Em sentido diverso,
defendendo que 0 57.° NRAU ndo deve abranger os contratos de arrendamento para fim habitacional de duracdo
limitada, devendo estes serem regidos pela disciplina do art. 1106.° do CC, cfr. GRAVATO MORAIS,
Arrendamento para Habitagdo, Regime Transitorio, Coimbra, Almedina, 2007, p. 163 e ss.
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excepgdo, constante dos arts. 1106.° e 1107.° do CC, para os contratos celebrados apos a
entrada em vigor do NRAU, e o art. 57.° do NRAU, respeitante aos arrendamentos do
pretérito.

Assim, tendo em conta que a regra geral é a da caducidade do arrendamento por morte do
arrendatario ou extin¢do da pessoa colectiva, quando falamos na possibilidade de transmisséo
da posicdo de arrendatéario por morte deste, falamos de regimes de excepcdo®. S&o eles o
antigo art. 85.°do RAU, o art. 1106.° do CC e o art. 57.° do NRAU.

Portanto, com a verificacdo da morte do arrendatéario habitacional vai ocorrer ipso iure a
extingdo automatica do contrato®, em regra. A razio de tal regra geral assenta sobretudo na
atribuicdo do carécter intuitu personae ao vinculo locaticio. Como escreve Galvéo Telles®: o
principio da sua intransmissibilidade, determinado pela natureza do vinculo locativo, que é
em geral estabelecido intuitus personae da parte do locador, para quem ndo é indiferente a
pessoa do outro contraente.”

O direito a transmissao, previsto nos regimes de excepc¢do a caducidade, deve ser visto
como um instrumento de garantia da estabilidade da relacdo locaticia, pois esta € uma relagdo
que perdura no tempo, garantindo a manutencdo do gozo do locado a quem, ndo sendo
arrendatério, ja o desenvolvia®. A ratio justificativa dos arts. 1106.° do CC e 57.° do NRAU
estd no facto de nesta solucdo se visar primacialmente a proteccdo da estabilidade ou
continuidade da habitacdo que é efectuada a favor de certas pessoas que tém uma particular
relagcdo com o arrendatario e com a casa em que residia. Como escrevia Alberto dos Reis*, o
fundamento da transmissdo ¢ “a necessidade de assegurar a conservacdo da habitacdo a
familia do arrendatério, a quem vivia com ele na mesma economia doméstica”. Também
Cunha de S&* escreveu: “o verdadeiro alcance da lei, cujo objectivo ¢ o de manter a
estabilidade do lar e a sua continuidade, sem sobressaltos nem preocupagdes.” Posto isto, cabe

dizer que os preceitos, 1106.° do CC e 57.° do NRAU, além de se dirigirem a tutela das

%2 Cfr. URBANO DIAs, “Transmissdo do arrendamento por morte e em vida”, in O Direito, 140, (2008), 11, p.
333.

% GALVAO TELLES “Contratos civis. Projecto completo de um Titulo do futuro Codigo Civil portugués e
respectiva exposi¢do de motivos”, in BMJ, n.° 83 (1959), p. 151, define a caducidade como “a extingdo
automatica do contrato, como mera consequéncia de algum evento a que a lei atribui esse efeito. Aqui o contrato
resolve-se ipso iure, sem necessidade de qualquer manifestagdo de vontade, jurisdicional ou privada, tendente a
extingui-lo.”

% Cfr. GALVAO TELLES “Contratos civis .7, cit., p. 154.

% Neste sentido JOAQUIM DE SOUSA RIBEIRO, cit., p. 12.

% Cfr. ALBERTO DOS REIS, “Transmissdo do arrendamento (Sobre o n.° 3 do § 1 do art. 1.° da lei n.° 1:662)”, in
Revista de Legislacéo e de Jurisprudéncia, 79.° ano (1946-47), p. 403.

%7 Cfr. CUNHA DE SA, Caducidade do contrato de arrendamento, I, Lisboa, Centro de Estudos Fiscais, 1968, p.
268.
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relagOes familiares, para funcionarem exigem uma certa relagdo efectiva e duradoura com o
bem locado. Pretende-se proteger os conviventes que com o arrendatério residam em comum.
Os mencionados preceitos pretendem, assim, tutelar uma sociedade familiar alargada e ainda
agregados parafamiliares, isto a custa da posicao privada e interesses do senhorio.

Estes preceitos concretizam o art. 65.%, n.° 1 da CRP, que se refere ao direito a habitacéo,
e, mais concretamente, ao direito a seguranga na habitacdo. Mas a proteccdo da familia
também ndo é descuidada, como se afirma no Acordao do Tribunal Constitucional n.° 130/92,
de 1 de Abril de 1992 (Fernando Alves Correia): “As excepgdes ao principio da ndo
caducidade do arrendamento por morte do arrendatdrio encontram a sua credencial
constitucional ndo s6 no principio do direito a habitacdo do artigo 65.°, mas também nos
artigos 67.° e 69.°, que versam sobre o direito que a familia e as criancas tém a proteccdo da
sociedade e do Estado”®,

Questdo relevante e discutida na doutrina é saber se a regra da caducidade do
arrendamento para habitacdo por morte do arrendatario é supletiva ou imperativa, isto é, no
presente estudo importa determinar se a regra constante do art. 57.° do NRAU ¢€ injuntiva.

E indubitavelmente imperativa a regra da caducidade no sentido que ndo pode, por
estipulacdo das partes, contrariar os termos da transmissibilidade prevista no art. 57.° do
NRAU. Cabe reconhecer que ndo é possivel estipular a transmissdo em favor de outros
beneficiarios havendo sujeitos nas condi¢des do art. 57.° que pretendam a transmissdo, nem €
praticavel afectar a ordem e a preferéncia prevista dos beneficiarios. Ndo se pode dispor a
transmissibilidade do contrato de arrendamento em termos que contrariem o disposto no art.
57.°. A Unica possibilidade de intervencéo da autonomia privada na transmissibilidade mortis
causa do arrendamento urbano habitacional s6 se pode equacionar se ndo houver beneficiarios
a que se refere 0 57.° do NRAU. Quanto a esta questdo ha doutrina divergente.

Jodo Leitdo entende que ndo se pode aceitar a tese da supletividade da solucdo da
caducidade®. Para ele néo se trata apenas de invocar a regra tipica de que a norma especial
afasta e norma especial, isto é, 0 57.° afasta 0 1051.°, al. d) e 1059.° do CC. Mas, sim, que a
caducidade por morte do arrendatario tem de ser o efeito que ndo se pode afastar pela vontade
das partes. Assim, para o autor, na falta ou rentncia de beneficiarios segue-se a extingdo da
relacdo locaticia por caducidade, ndo sendo possivel convencionar a sucessao na posicao

juridica de arrendatario habitacional. Permitir o direccionar da transmissédo mortis causa logo

%8 Cfr. In Boletim do Ministério da Justica, n.° 416, (Maio 1992), p. 164.
% Cfr. JoAo SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, Cit., p. 302 e ss.
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em sede de contrato de arrendamento significaria admitir um pacto sucessorio, sendo que
estes sdo, em regra, proibidos (arts. 2028.%, ns.° 1 e 2, € 946.°, n.° 1, do CC). Por fim, teriamos,
como consequéncia, por nula qualquer clausula que estabeleca a transmissdo mortis causa do
arrendamento urbano para habitacéo.

Diferentemente é a posicéo de Pereira Coelho* e José Diogo Falcdo®. Nada impede, caso
ndo existam beneficiarios, que o senhorio e o arrendatario acordem que o contrato ndo
caduque por morte do arrendatario e se transmita a outras pessoas. Como afirma Aragao
Seia*: “o artigo 85.° [afirmacdo feita no ambito do RAU] ndo é imperativo, no sentido de
que, ndo existindo qualquer dos familiares referidos nas alineas a) a €) do n.° 1 do preceito,
pode estipular-se que o arrendamento ndo caducard por morte do arrendatario mas se
transmitira a outras pessoas, por exemplo a irma ou a sobrinha do falecido.”

Para Pereira Coelho a estipulacdo pode constar do préprio contrato ou de convengédo
escrita ulterior. O intuitu personae que caracteriza o arrendamento ndo pode ser invocado
quando o préprio senhorio concordou em que por morte do arrendatario a sua posicdo se
transmitiria a certa pessoa.

Por nossa parte, entendemos que o art. 57.° NRAU tem um imperatividade relativa. Ja que
os limites que derivam da imperatividade para a autonomia privada ndo podem exceder a
ratio do preceito, que é, sem davida, a tutela da casa de morada de quem nédo é parte no
contrato de arrendamento, mas possui uma relacdo particular com o arrendatéario. Desta
imperatividade relativa, decorre que as partes ndo podem afastar a transmissibilidade do
direito do arrendatario por morte deste, sendo que, se tal for estabelecido quer no momento da
celebragdo do contrato quer posteriormente sera nula tal convengdo. A prépria rendncia
antecipada deve ser considerada invalida, pois s6 assim se consegue uma protecc¢do eficaz do
arrendatario e o do proprio beneficiario da transmissao.

Contudo, na falta de beneficiarios, nada obsta a que entre o senhorio e o inquilino seja
estipulado que a morte do arrendatario ndo provoque a caducidade do contrato, pois nesta
situacdo o proprio locador manifestou a sua vontade e, assim, 0s seus interesses nunca vao

ficar prejudicados.

0 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ao regime de Arrendamento Urbano”, in Revista de Legislacdo e de
Jurisprudéncia, ano 131.%, n.° 3893, p. 227.

1 Cfr. Jose DI0GO FALCAO, cit., p. 1165.

2 Cfr. ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano, 7.2 ed., Rev. e Act., Coimbra, Almedina, 2003, p. 579.
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B) Breve comparacao entre regimes

Da comparacdo do art. 57.° do NRAU com o 85.° do RAU nota-se que houve uma
redugdo”® do ambito da transmissibilidade e uma alteragdo na sua ordem. Por um lado, os
afins em linha recta ascendente e os conviventes em economia comum deixaram de ser
beneficiarios, tal como os descendentes que ndo sejam filhos. Por outro lado, os membros da
unido de facto surgem colocados em primeiro lugar na ordem de transmissao, sendo que 0s
ascendentes passaram a preferir aos filhos. Por Gltimo, entre os filhos e enteados fixou-se um
limite etario que constitui um dos requisitos do direito a transmissao, para além da referéncia
a “deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%”.

O art. 57.° do NRAU, tal como acontecia no art.° 85 do RAU, refere-se a “morte do
primitivo arrendatario”, ao contrario do estabelecido no art. 1106.° do CC. Significa que, de
acordo com o art. 1106.°, deixa de haver limitacbes ao nimero de transmissfes por morte.
Esta transmissdo quase dinastica ndo prejudica os interesses do senhorio, porque esta horma
S0 se aplica a contratos celebrados depois da entrada em vigor do NRAU, sendo de supor que,
correspondendo a renda ao valor de mercado do imdvel, o senhorio tera todo o interesse na
manutengdo do contrato. Se o senhorio ndo tiver interesse na manutencdo do arrendamento
podera sempre, se for contrato de duracéo ilimitada, denunciar, com o pré-aviso de 5 anos, o
contrato (arts. 1101.° al. c) e 1104.° do CC), e se for de duracdo limitada, podera o locador
opor-se & renovacdo de mesmo (art. 1097.° do CC). Assim, varios autores™ sio a favor desta
opcdo legislativa, chegando a afirmar Menezes Cordeiro® que: “esconjurado o vinculismo,
nenhuma razdo ha para limitar a transmissao as hipdteses de morte do primitivo arrendatério.
Estando as partes satisfeitas, podera perfeitamente haver dinastias de inquilinos”.

Por seu lado, no regime transitdrio, apenas, em principio, podera suceder um transmissario
ao primitivo arrendatario. Isto €, a transmissdo do arrendamento para habitacdo por morte do
arrendatario s6 se processa, em regra, por uma vez. Nas restantes hipdteses ndo subsumiveis
na previsao legal, o interesse do senhorio é que prevalece. Tal opcdo € reveladora da vontade
do legislador em acabar com os contratos do pretérito; porém, neste preceito, nomeadamente
0s n.% 3 e 4, tomou op¢des que ndo vao de encontro a esta intencgéo.

Tendo em conta o estipulado no artigo 57.°, n.° 2, do NRAU, a opgéo do legislador foi a

de evitar qualquer fendmeno de contitularidade no ambito da transmissdo mortis causa da

* Cfr. Acorddo da Relagdo do Porto de 25-05-2010 (VIEIRA E CUNHA), proc. n.° 9630/08.1TBMAI-A.P1,
disponivel em www.dgsi.pt.

* Cfr. Jose DI0GO FALCAO, cit., p. 1167; JOAQUIM DE SOUSA RIBEIRO, Cit., p. 12 € ss.

** Cfr. MENEZES CORDEIRO, “Modernizagio do Direito Portugués ...”, cit., p. 253.
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posicdo de arrendatério. O legislador repudia a logica da transmissdo conjunta, pois sera
sempre um unico transmissario que ira suceder na posi¢do de arrendatario, ja que em ultimo
recurso recorre-se ao critério do mais velho. Considerou-se mais forte o argumento, proferido
por Alberto dos Reis*®, de que “a comunhdo do direito ao arrendamento pode ser fonte de
atritos, dificuldades e desinteligéncias quer entre o senhorio e os inquilinos, quer entre estes
nas suas relacdes reciprocas”, “a fruicdo do prédio arrendado ¢ tanto mais pacifica,
conveniente e comoda, quanto maior for a concentracdo do direito ao arrendamento: o ideal
sera a unidade de titular”, desprezando-se por isso “interesses atendiveis e legitimos de
descendentes ou ascendentes do arrendatério falecido, expondo essas pessoas a contingéncia
de ficarem sem habitacdo, apesar de carecerem dela e de viverem, ha muito tempo, com o
arrendatéario a data da morte deste.”*’

Merece ainda referéncia a posicao defendida por Gravato Morais no sentido de se admitir
uma equiparagdo da mulher, que apenas ndo assinou o contrato de arrendamento, ao
arrendatario primitivo, nos contratos do pretérito de duracdo limitada*®. Ndo somos a
concordar com tal solucdo, pois tal seria a violagdo completa do principio da
incomunicabilidade que o art. 83.° do RAU consagrava imperativamente, visto que, para o0s
contratos anteriores & entrada em vigor do NRAU, ndo ser de aplicar o art. 1068.° do CC.

Desapareceu deste preceito legal, art. 57.° NRAU, a referéncia expressa que ao
cessionario da posicdo contratual de arrendatario pode suceder pessoa que se consagra no n.°
1 do dispositivo legal. Pois bem, parece que o legislador seguiu a orientacdo que, ja na altura
do RAU, defendia a desnecessidade de consagracdo na lei de tal solucdo. Tal referéncia era
inatil, porquanto isso ja resultava das regras gerais da cessdo da posicdo contratual. Por isso
escreveu Pinto Furtado®: “ndo precisava, sequer, de ser prevista, pois é 6bvio que qualquer
pessoa a quem, com autorizacdo do senhorio (arts. 421.°, n.° 1, e 1059.°, n.° 2, do CC), tivesse
sido cedida a posicdo contratual de arrendatario, em, primeira, segunda, terceira ou mais

méos, ficaria sempre com os direitos e obrigacfes que semelhante posicdo contratual

“® Cfr. ALBERTO DOS REIS, “Transmissio do arrendamento ...”, Cit., p. 4.

*T JANUARIO GOMES, Arrendamento para habitago, cit., p. 172, configurou uma eventual situacdo em que a
transmissao da posicdo de arrendatario pode dar-se em favor de varios beneficiarios: no caso de filhos gémeos.
Esta solucdo ndo € imperativa, ja que, naturalmente, um dos irmdos terd nascido primeiro e serd, assim, mais
velho. O préprio art. 102.%, n.° 1, al. ¢) do Codigo de Registo Civil determina que no assento de nascimento deve
constar a data de nascimento, incluindo, se possivel, a hora exacta de nascimento cfr. JOAO SERGIO TELES DE
MENEZES CORREIA LEITAOQ, cit., p. 318 e ss nota 87.

*8 Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 60 e ss.

49 Cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, 11, cit., p. 621.
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comportasse.” Também, para Pinto Loureiro™, quando a lei fala em morte do arrendatério,
tanto pode referir-se ao ‘“arrendatario originado ou derivado, isto ¢, tanto aquele que
inicialmente adquiriu o direito como a qualquer outro que viesse a substitui-lo legalmente,
pois que arrendatario é todo o que tiver direito ao uso e fruicao da coisa locada.”

Foi também j& discutido na doutrina e na jurisprudéncia se a expressdo primitivo
arrendatario se reportava apenas ao arrendatario que assinou o contrato ou também ao
arrendatario a quem tenha sido transmitida em vida esta posicdo por cessdo da posicao
contratual (art. 424.° do CC). Parece-nos a acertada a segunda orientacdo, ja que lei ndo impde
limites a0 nimero de cessdes da posicdo contratual do arrendatario e, acresce, ainda, o facto
de cada cessdo ter de ser consentida pelo senhorio™.

De seguida seréa feita uma analise dos varios beneficiarios constantes das alineas do artigo
57.°do NRAU.

4) Os beneficiarios e 0s seus requisitos

A) Conjuge

Estipula o art. 57.°, n.° 1, al. a) que o arrendamento ndo caduca por morte do primitivo
arrendatario quando lhe sobreviva “conjuge com residéncia no locado”.

Em relacdo a este a lei ndo estabelece, como requisito da transmissdo, qualquer tempo
minimo de coabitacdo ou de duracdo de casamento, apenas o obriga a ter residéncia no
locado.

Uma alteracdo significativa foi ndo impor ao cdnjuge sobrevivo que ndo esteja separado
judicialmente de pessoas e bens ou de facto para que opere a transmissdo mortis causa.
Assim, apesar da ruptura do casamento, se continuou a habitar o locado, o cénjuge sobrevivo
separado de facto é beneficiario da transmissdo®%. Contudo, no caso de separacdo de pessoas e

bens (art. 1794.° do CC), o conjuge sobrevivo ja ndo pode ser beneficiario da transmissdo

°0 Cfr. PINTO LOUREIRO, Tratado da Locag&o, vol. |1, Coimbra, Coimbra Editora, 1947, p. 172.

5! Neste sentido JOSE DIOGO FALCAO, cit., p. 1185 e ss.

52 Mesmo para as situagdes em que seja o proprio arrendatario a abandonar o locado e o cénjuge sobrevivo
continuar a habitar o local, este dltimo beneficia da transmissdo da posi¢do de arrendatario. Cfr. Acérdao
Tribunal da Relacéo de Lisboa de 24/01/2000, in Colectanea de Jurisprudéncia, ano XXV, 2000, tomo I, p. 126:
“a alinea a) do n.° 1 do art. 85.° do RAU deve ser interpretada restritivamente, naqueles casos em que 0 conjuge
arrendatario abandona o arrendado, continuando a viver neste o conjuge sobrevivo, apos a separacédo de facto.” O
que se acabou de dizer vale por inteiro para o caso de o arrendatrio se encontrar ausente: cfr. JOSE DIOGO
FALCAO, cit., p. 1169.
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porque, tendo a separacdo os mesmos efeitos do divorcio (art. 1795.-A do CC), implica o
termo das relaces patrimoniais especiais entre os conjuges (arts. 1788.° e 1688.° do CC)**.

De acordo com o regime do pretérito, nomeadamente o art. 85.° do RAU, o casamento
urgente possibilitava a transmissdo da posi¢do do arrendatario em beneficio do cénjuge do
falecido®. Mas com a nova lei, mais concretamente o art. 57.°, 0 conjuge sobrevivo apenas
podera ser beneficiario da posicdo do arrendatério se tiver logrado residir efectivamente no
arrendado antes do falecimento do primitivo arrendatario.

Para se perceber o alcance do requisito imposto pela alinea a) do n.° 1 do art.° 57.° temos
de saber o que se entende por “residéncia no locado”. Cremos que significa que o arrendado
tem de ser o centro estavel da economia doméstica do cdnjuge. Serd no locado que o cdnjuge
dorme, toma as suas refeicdes, recebe a correspondéncia®. Por tal, concordamos com o
pensamento expresso pelo Acérddo do Tribunal da Relacdo de Coimbra de 05/06/2001
(Quintela Proenca)®®: “ndo se compreenderia que, estabelecendo a lei como causa de
resolucdo do arrendamento a falta de residéncia permanente no locado, a mesma lei deferisse
a transmissdo do arrendamento a quem, no momento em que o direito nasce na sua esfera
juridica, ndo tem no locado a sua residéncia permanente.” Pelo contrério, o mero afastamento
por razbes de doenca, académicas ou profissionais ndo implica o afastamento do cdnjuge da
sucessdo da posicéo do arrendatério®.

B) Uni&o de facto

O cbnjuge e a pessoa que vive em unido de facto com o arrendatario passam a estar numa
posicdo de quase equiparacao (mas sem concorréncia entre as duas situacdes, ja que é factor
impeditivo da tutela da unido de facto o casamento anterior ndo dissolvido (art. 2.°, al. c), da
Lei n.° 7/2001), pois esta ultima passa a suceder no arrendamento com prioridade sobre 0s

filhos®® do falecido arrendatario. S6 néo se trata de uma equiparacio total devido ao facto de,

5% Cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Cit., p. 491. Em sentido contrério,
entendendo que se tem de admitir o cOnjuge separado de pessoas e bens como beneficiario da transmissdo mortis
causa da posicdo do arrendatério, cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento
Urbano, II, cit., p. 629.

> Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, cit., p. 229.

% Neste sentido JOSE DIOGO FALCAO, cit., p. 1169.

% In Colectanea de Jurisprudéncia, ano XXVI (2001), tomo I1I, p. 20.

57 Cfr. GRAVATO MORAIS, Cit., p. 64.

%8 Posicao que vai de encontro ao defendido por JOAQUIM DE SOUSA RIBEIRO, cit., p. 14, onde, para o autor, nada
justifica que o descendente comum suplante a pessoa que vive em unido de facto. Contrariamente, PEREIRA
COELHO, “Breves notas ...”, cit., p. 234, defende que a relagéo entre o progenitor e os filhos nascidos fora do
casamento € uma relacdo familiar, tal como os filhos nascidos da unido de facto. Mas, a unido de facto ndo é uma
relagdo de familia para a generalidade dos efeitos, e embora deva ser qualificada para efeitos de locacéo, a lei
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em relacdo ao cdnjuge, ndo se exigir um periodo minimo que garanta a estabilidade do
matrimanio.

A noc¢do de unido de facto a ter em conta para estes efeitos é a que consta da Lei n.°
7/2001, de 11 de Maio: “a situacdo juridica de duas pessoas, independentemente do sexo, que
vivam em uni&o de facto ha mais de dois anos”°.

No art.° 57.%,n.° 1, al. b), ndo é feita qualquer referéncia a um periodo minimo de vivéncia
em comum, como acontece no art. 1106, n.° 1, al. a), do CC®. Ent#o, no regime transitério,
isto é, para os contratos de arrendamento urbano para habitacdo celebrados antes da entrada
em vigor do NRAU, o legislador ndo impde como requisito da transmissibilidade da posicao
de arrendatario em caso de morte a convivéncia em comum por um periodo minimo de um
ano, como faz no art. 1106, n.°1, al. a), do CC em relacdo aos arrendamentos habitacionais
celebrados posteriormente a entrada em vigor do NRAU. Portanto, ndo havendo a indicacéo
de periodo minimo de convivéncia, entendemos que terd de aplicar-se o prazo de dois anos

previsto na Lei n.° 7/2001%". De acordo com o regime estatuido, temos de concluir que o

concede-lhe uma relevancia muito limitada, de modo algum a equiparando, para estes efeitos, a relagdo
matrimonial.

*° N&o sendo a unido de facto sujeita a registo, ela ndo chega facilmente ao conhecimento de terceiros, pelo que
se justifica uma convivéncia minima de dois anos, enquanto requisito de publicidade.

80 Existem muitas ddvidas quanto ao sentido interpretativo deste preceito, pois discute-se se a referéncia
temporal respeita & duracdo da unido de facto e/ou a permanéncia no locado. Podem apontar-se quatro
orientacOes: a unido de facto e a residéncia no locado devem perdurar em simultaneo ha mais de um ano (CUNHA
DE SA/LEONOR COUTINHO, Arrendamento Urbano 2006, 2.2 ed., Coimbra, Almedina, 2006, p. 73); 0 membro
sobrevivo deve viver em unido de facto hd mais de um ano, independentemente do local (Sousa RIBEIRO, cit., p.
15 e Jost DI0GO FALCAOQ, cit., p. 1172); a unido de facto deve durar ha mais de dois anos e os seus membros
devem viver enquanto tal no locado ha mais de um ano (SOARES MACHADO/REGINA SANTOS PEREIRA,
Arrendamento Urbano, 2.2 ed., Lisboa, Livraria Petrony, 2007, p. 162); por fim, a unido deve durar ha mais de
dois anos e, na altura da morte do arrendatéario, os membros da unido de facto devem viver no locado ha mais de
um ano, podendo este prazo ser contado desde o inicio da unido de facto (PINTO FURTADO, Manual de
Arrendamento Urbano, Il, cit., p. 622). Da nossa parte entendemos que o requisito estabelecido no preceito
sempre se referiu a duracdo da vivéncia em comum, ndo importando o local onde a mesmo ocorreu. Era o que se
entendia em relagdo ao art. 85.%, n.° 1, al. ¢) do RAU. Também o fim tido em conta pela lei exige uma
equiparacao do unido de facto com o cdnjuge, protegendo-se quem teve com o arrendatério falecido uma relacéo
estavel. Por tal, exigir um periodo de tempo de vivéncia no locado significa impor uma exigéncia irrazoavel
tendo em conta o fim social que o art. 1106.° do CC visa. Por fim, exige-se que se trate de forma igual o0 membro
sobrevivo da unido de facto e a pessoa que vive em economia comum, por isso, ja que o prazo referido no
1106.%, n.° 1, al. b) do CC se refere nitidamente & duragdo da situacdo de economia comum, também, quanto a
unido de facto, o prazo da alinea a) do mesmo preceito deve ser entendido como referente a duracéo da unido de
facto que a lei faz depender a transmissao do direito de arrendatério.

81 Cfr. MARIA OLINDA GARCIA, A Nova Disciplina do Arrendamento Urbano, Coimbra Editora, 2006, p. 73, a0
afirmar que: “a lei ndo faz referéncia ao tempo minimo de vivéncia em unido de facto para se adquirir o direito
ao arrendamento. Sendo assim, tera de ter aplicagdo o prazo minimo relevante para a producdo dos efeitos da
unido de facto em geral, fixado no art. 1.° da Lei 7/2001, ou seja, dois anos.” Posigdo diferente é defendida por
JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, 11, cit., p. 630, que entende que,
apesar da omissdo ao periodo minimo de residéncia, ndo parece que deixe de se exigir tal. Pois, se para 0s
arrendamentos novos se estabeleceu um minimo de um ano de residéncia no local arrendado, a solucéo para o
regime transitorio deve ser idéntica.
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legislador trata de forma diferente situacBes muito idénticas, mudando s6 a altura da
celebragdo do contrato de arrendamento®.

Quanto aos restantes pressupostos da unido de facto, importa frisar que tem aplicacdo na
integra o estipulado na Lei n.° 7/2001. Ou seja, nenhuma proteccdo beneficiard aquele que
viva de facto em unido, mas esteja em violagdo dos impedimentos dos efeitos juridicos da
unido de constantes do art. 2.° da lei supra referida.

Questdo que se impde resolver é a de saber como contar os dois anos exigidos pela Lei n.°
7/2001 quando ocorrem impedimentos. Isto €, importa saber se a contagem do prazo de dois
anos so deve comecar ap6s o desaparecimento do impedimento legal, ou se basta que tal
obstaculo ja ndo exista a data da morte do arrendatério, desde que a unido de facto ja tivesse
durado mais de dois anos a essa data.

Pensamos que antes do desaparecimento do impedimento legal, ou seja, enquanto se
mantiver o impedimento legal, a unido ndo tem relevo juridico para efeitos da transmisséo do
direito ao arrendamento. Assim, s6 depois do desaparecimento do obstaculo é que existe
juridicamente unido de facto, por isso, é a partir desse momento que deve iniciar-se a
contagem dos dois anos relevantes para efeitos da transmissao®.

Uma importante alteragdo que o NRAU trouxe foi a eliminagdo da expressao “quando o
arrendatario ndo seja casado ou esteja separado judicialmente de pessoas e bens” que
constava do art. 85.° do RAU. Na verdade, esta formulacdo era completamente inutil, na
medida que tal imposicdo ja resulta da Lei n.° 7/2001, no seu art. 2.°.

Cabe acrescentar que sera a pessoa que pretende beneficiar da protec¢do subjacente ao
arrendamento urbano que cabera provar que vive em unido de facto ha mais de dois anos. Por
seu lado, a prova de que a unido de facto infringe um dos impedimentos legais da Lei n.°

7/2001 cabera a entidade que pretende que ndo se opere a transmissao.

62 Tal justifica-se porque o regime estipulado no art. 1106.° do CC diz respeito a contratos de arrendamento para
habitacdo que, ao contrario dos do pretérito, ndo estdo sujeitos a prorrogacdo automética do contrato, assim
justificando-se a diminuicdo do periodo temporal da unido de facto, cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA
PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Cit., p. 494.

% Cfr. MARIA OLINDA GARCIA, “Transmissio do Direito ao Arrendamento habitacional por morte do
arrendatario”, in Boletim da Faculdade de Direito, 78, 2002, p. 634 e ss. Em sentido contrario, PEREIRA
COELHO, “Breves notas ...”, Cit., p. 233, nota 87: “Nao exige a lei que a unido ndo tivesse sido adulterina ao
longo dos cinco anos de convivéncia; basta que o falecido arrendatario, a data da morte, ndo fosse casado ou
estive separado de pessoas e bens (...) O que a lei ndo quer (...) € que os efeitos que atribui a unido de facto se
produzam na constincia do casamento do sujeito”. Também ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano, 6.2 ed.,
Almedina, 2002, p. 560 e ss sustenta: “entende-Se, pois, que, por via da unido de facto, s6 ap6s 0s dezasseis anos
de idade é possivel a transmissdo do direito ao arrendamento, embora o lapso de tempo em unido de facto,
anterior a essa idade, deva ser levado no codmputo dos dois anos necessarios para que possa haver a transmisséo.
Hipdtese em tudo semelhante sucede no casamento.”
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N&o se pode terminar a referéncia a unido de facto sem mencionarmos uma posi¢do
doutrinaria® que pode ter implicag6es no objecto do estudo.

Entende Jorge Duarte Pinto que o direito de arrendamento, adquirido por via originaria ou
derivada pelo membro da unido de facto, esta limitado a um periodo de cinco anos, mesmo
que se trate de transmissdo de um direito de arrendamento de duracdo indeterminada. Para o
autor, este limite impde-se por um principio de coeréncia sistematica, ja que no art. 5., n.° 1
da Lei n.° 7/2001, em caso de morte do membro da unido de facto que era proprietario da casa
de morada comum, atribui-se um direito real de habitacdo ao membro sobrevivo pelo prazo de
cinco anos. Se tal é assim, onde ndo hé interesses de terceiros em jogo, seria contraditdrio, no
caso da transmissdo, ndo haver este limite temporal.

Apesar de percebermos a argumentacdo, ndao podemos concordar com ela. A admitir tal
limite temporal, o regime da transmissdo do direito de arrendatario mortis causa seria
desvirtuado em relacdo a pessoa que vivia em unido de facto. Assim, visto que o regime dos
arts. 57.° do NRAU e 1106.° do CC visam assegurar a estabilidade daqueles que vivam com o
arrendatario no locado, ndo se pode aceitar este limite. Mais, este limite seria direccionado
exclusivamente para a pessoa que vivia em unido de facto, e ndo ha razdo nenhuma para esse
beneficiario ser limitado no periodo de tempo que pode estar na habitacdo que recebeu por
transmissdo. Acresce o facto de o art. 5.°, n.° 10 da mencionada lei, estipular expressamente
que no caso de morte do unido de facto arrendatario ser de aplicar o regime constante do art.
1106.° do CC.

C) Ascendentes

De acordo com a al. ¢) do n.° 1 do art. 57.° do NRAU, e a semelhanga do art. 1106.° do
CC, os ascendentes que convivam h& mais de um com o primitivo arrendatario tém primazia
sobre os descendentes. Esta posicao privilegiada dos ascendentes corresponde a uma inovacao

8% sem qualquer similitude com o estabelecido no RAU.

de “altima hora

Esta foi uma opcédo legislativa muito discutivel. Terd o legislador entendido que néo
deveria o arrendamento ser transmitido aos filhos se houvesse ascendentes, pois 0s
descendentes poderiam proceder ao despejo dos av0s, porventura mais carenciados da

proteccdo do Estado no que toca a habitacéo estavel.

% Sobre a questdo ver JORGE DUARTE PINHEIRO, “O Arrendamento urbano e a Unido de Facto”, in Estudos
Juridicos e Econémicos em Homenagem ao prof. Doutor Antonio de Sousa Franco, vol. I, Coimbra, Coimbra
Editora, p. 458.

% Cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Cit., p. 131.
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Assim, passaram 0s ascendentes a preceder aos filhos ou enteados na transmissao por
morte da posicao de arrendatério.

A exigéncia que a lei faz ¢ que ‘“convivesse ha mais de um ano” com o primitivo
arrendatario. Trata-se de um periodo minimo de convivéncia efectiva com o primitivo
arrendatario para que se processe a transmissdo, sendo que a convivéncia pode ou ndo ter
ocorrido integralmente no locado. Entendemos que a “convivéncia” pressupde uma ideia de
que o locado seja a residéncia habitual, a sede do agregado familiar, o lar onde se organiza e
desenvolve a vida em comum, juntamente com o arrendatario falecido, com caracter de
estabilidade e permanéncia e de acordo com as circunstancias concretas em que as pessoas
vivem e se relacionam®®.

A exigéncia minima de um ano é a adequada para o ascendente poder beneficiar da
transmissdo. Contudo, ndo significa que o ascendente ndo possa ausentar-se do locado de
forma transitéria, como por exemplo numa situacio de necessidade de hospitalizagdo®’. Mas
é imprescindivel o convivio h4d mais de um ano a data da morte do inquilino. O ascendente
ndo pode retirar vantagem do facto de ja ter convivido durante muito tempo com o
arrendatario no passado, tendo depois ido viver para outro sitio, e entretanto regressado ao
locado, e a data da morte do primitivo arrendatério ndo perfazer o prazo de um ano de
convivéncia de uma forma continua. Isto porque a exigéncia é que a data da morte do
arrendatario o ascendente esteja em convivéncia ha mais de um ano.

Segundo Gravato Morais®® pode haver outras pessoas que preencham 0s requisitos e que
merecem ser beneficiarias. Segundo o autor, a vantagem estabelecida na al. ¢) do n.° 1 do art.
57.° do NRAU estende-se aos ascendentes dos ascendentes® que habitem com o arrendatario
falecido nas circunstancias exigidas. Esta interpretacdo sera imposta, segundo o autor, pela
idade avancada do ascendente do ascendente do primitivo arrendatario. Pois, o vinculismo
apenas vigorard por um periodo de tempo, a partida, reduzido. Assim, se 0s ascendentes
directos do arrendatéario ndo conviverem com ele, a regra aplica-se aos ascendentes daqueles

que se encontrem nas condicOes legais exigidas pela disposicao legal.

% O conceito de “convivéncia” sera desenvolvido aquando da referéncia aos filhos e enteados.
87 Cfr. Jose DI0GO FALCAO, cit., p.1187.

%8 Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 67.

% Serdo os avés do primitivo arrendatério.
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D) Filho ou enteado (art. 57.°,n.° 1, als. d) e e))

Estas duas alineas limitam a transmissdo do arrendamento aos filhos ou enteados do
primitivo arrendatario, ndo englobando os netos’.

O arrendamento transmite-se para os filhos ou enteados do primitivo arrendatério caso
tenham menos de um ano de idade ou caso convivam com o primitivo ha mais de um ano e
sejam menores. Quanto ao filho ou enteado maiores, o arrendamento transmite-se para estes
desde que tenham idade inferior a vinte e seis anos, frequentem o 11.° ou 12.° ano de
escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior’*.

Relativamente ao recém-nascido com menos de um ano de idade a data da morte do
inquilino, a tutela é feita sem exigéncia de mais nenhum requisito adicional. E percebe-se tal
devido & sua tenra idade. Como afirma Aragdo Seia’: “poder-se-4 dar o caso de o
descendente ter ficado em tratamento no hospital ou ter sido entregue a uma ama por ter
corrido mal o parto da mée ou para amamentar nos primeiros tempos, nunca tendo convivido
com o ascendente”.

A al. d) ndo refere os nascituros. A questdo é saber se a data da morte do arrendatério,
aquele que ja se encontra concebido, pode beneficiar da transmissdo da posicdo de
arrendatario. Para certa doutrina’®, a proteccdo dos nascituros estava abrangida na letra e no
espirito da lei, invocando-se os arts. 1855.° e 2033.°, n.° 1, do CC e a sua personalidade
limitada ou fraccionada que o nosso sistema lhes reconhece para os efeitos que Ihes forem
favoraveis. Mas tudo dependente do nascimento completo e com vida’. Entendemos que esta
orientacdo ndo pode ser seguida. Na verdade, na letra da lei ndo h& qualquer referéncia aos
nascituros concebidos. Depois, ao abranger o0s nascituros concebidos na classe dos
beneficiarios, vai colocar os interesses do senhorio em segundo grau. Pois até que o0 nascituro
concebido nas¢a o locado vem ficar numa posicdo de pendéncia, ndo se compadecendo tal
com os interesses do senhorio. Tal entendimento sera uma das maiores manifestacdes do

vinculismo, fendmeno que se tenta expurgar da legislacdo do arrendamento. Assim, quer o

0 Cfr. Acérddo da Relagdo de Lisboa (MARIA DO ROSARIO MORGADO), proc. n.° 319/09.5TBFUN.L1-7,
disponivel em www.dgsi.pt.

™ Jost DI0Go FALCAO, cit., p. 1187 e ss. Entende que quando o filho ou enteado, a quem o arrendamento se
transmitiu, completar vinte e seis anos o contrato de arrendamento caduca. O mesmo em relagcdo ao menor que
completar dezoito anos e ndo se encontrar a frequentar no minimo o 11.° ano de escolaridade. Ndo podemos
concordar com esta orientacdo, pois entendemos que estes requisitos servem para aferir da possibilidade, no
momento da morte do primitivo arrendatario, da transmissdo. Se ndo se entender assim estes beneficiarios terdo
um direito de habitacdo a prazo.

"2 Cfr. ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano, 7.2 ed., cit., p. 583.

"3 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, cit., p. 231, nota 78.

™ Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 68.
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espirito quer a letra da lei vdo no sentido de ndo abarcar os nascituros concebidos como
beneficiarios da transmissdo. Coisa diferente é o que acontece no fendmeno sucessorio, onde
estd expressamente previsto que 0s nascituros concebidos tém capacidade sucessoria. E ndo se
pode invocar a semelhanca das situacdes ja que no caso do art. 57,° do NRAU estdo em jogo
interesses de um terceiro e no art. 2033.° do CC néo.

Em relacdo aos menores de idade, com mais de um ano de idade, exige a lei que
convivessem ha mais de um ano com o arrendatario. Assim, além da imposicéo de ndo serem
maiores a data da morte do arrendatario, acolhe-se a regra do convivio ha mais de um ano, tal
como os ascendentes. A convivéncia ndo deve ser entendida em termos materiais ou fisicos de
vivéncia sem interrup¢do com o arrendatario. O importante é que o prédio constitua a base ou
sede do agregado familiar, que seja a residéncia permanente’. Segundo Jodo Leitdo’®: “os
parentes ou afins tém o seu lar, a sua residéncia habitual, com caracter de estabilidade e
permanéncia, a sua vida familiar e doméstica, constituidas no prédio habitado pelo
arrendatario ha, pelo menos, um ano, mas ndo exclui que possam, acidental ou
transitoriamente, dele estarem ausentes”.

Importa realcar que ndo se exige a permanente presenca no locado. Como escreve
Januario Gomes’”: “a lei ndo exige que a convivéncia ha mais de um ano se tenha passado
fisicamente no locado arrendado — parecendo-nos que o conceito de convivéncia tem de ser
interpretado habilmente: ndo deixa de ser beneficiario da transmissdo o filho ausente do
locado, internado num colégio, quando falece o pai”. Conclui-se que nao é indispensavel que
a convivéncia se dé de forma continuada e ininterruptamente, ndo sendo relevantes auséncias
temporarias, com causa justificativa prdpria da vida normal. Inclusive, o facto de o filho ter
outra residéncia habitual ndo chegaré para exclui-lo se convivesse com 0 pai na casa que este
tomara de arrendamento, caso se entenda que também ai ele tinha residéncia habitual. Isto é,
pode ter duas residéncias habituais e de forma alternada que ndo se exclui como
beneficiario’.

Questdo importante é a de saber 0 que acontece no caso de menor, com mais de dezasseis
anos de idade, emancipado pelo casamento que reside no imével com o arrendatério. Se for

um casamento autorizado, para haver transmissao, tera de preencher os requisitos materiais do

7> PAIs DE SousA, Extincdo do arrendamento urbano, 2.2 ed., Coimbra, Almedina, 1985, p. 372, caracteriza a
convivéncia como: “conjunta ocupacdo de uma casa em termos de agregado familiar estabilizado, de acordo com
as circunstancias concretas em que as pessoas vivem e se relacionam.”
’® JoA0 SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 325 e ss.
7 Cfr. JANUARIO GOMES, Arrendamentos para habitacao, cit., p. 175.
’® Neste sentido PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, Cit., p. 232 e ss.
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art. 57.°,n.° 1, al. d), na parte final ou, eventualmente, os da al. €). Se for um casamento nao
autorizado, a questdo dificilmente se colocara, pois, a partida, o emancipado ndo vivera no
locado”™.

Relativamente ao ultimo grupo de beneficiarios, a lei ndo impde expressamente o requisito
de convivéncia ha mais de um ano. Porém ndo se pode deixar de exigir tal periodo minimo de
convivéncia ja que essa imposicdo constitui um requisito geral de aplicacdo da norma
constante do art. 57.°, n.° 1, al. d)®. Por isso, para ser beneficiario, tem de ter idade inferior a
vinte e seis anos de idade, frequentar estabelecimento de ensino, ndo descurando o grau, e ter
convivido com o arrendatario hd mais de um ano a data da morte deste.

Preceitua a al. e)** da mesma norma que o arrendamento se transmite a filho ou enteado
maior de idade, desde que convivesse com o primitivo arrendatario hd mais de um ano e seja
portador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%°%°,

A lei ndo estabelece expressamente uma hierarquia entre o filho e o enteado. Cremos,
contudo, que, devido a sequéncia usada pelo preceito e ao grau de proximidade que existe
entre pai e filho, este Gltimo surge em primeiro lugar em caso de concorréncia. Assim, a
ligacdo biolégica prevalece®. E esta prevaléncia atribuida aos filhos deve ser entendida para
as trés condicBes que constam da al. d). Isto é, s6 se ndo houver um filho nas trés condicoes
previstas na mencionada alinea é que se pode colocar a eventual transmissdo a favor do
enteado®.

Em ambas as alineas néo € feita referéncia aos adoptados. Para efeitos de valoragédo do art.
57.° do NRAU devemos ter em conta que lei civil distingue duas modalidades de adopc¢éo: a
plena e a restrita. Na primeira, o adoptado adquire a situacdo de filho do adoptante,
integrando-se com os seus descendentes na familia do adoptante (art. 1986.°, n.° 1, 1.2 parte

CC). Perante esta equiparacdo absoluta, ndo se pode questionar a inclusdo do adoptado pleno

¥ Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 68 € ss.

8 Jose DI0GO FALCAOQ, cit., p. 1187 e GRAVATO MORAIS, Cit., p. 69.

81 Sobre o Ambito de aplicagdo desta alinea ver Acérdéo da Relagdo de Lisboa (FERREIRA DE ALMEIDA), proc. n.°
343/08.5TBBRR.L1-8, disponivel em www.dgsi.pt, onde se pode ler que “Independentemente de se questionar a
justeza da opcdo legislativa, perante o aludido preceito, ndo é possivel deixar de entender que a sua
aplicabilidade se acha restrita as situagdes em que o grau de incapacidade do descendente maior exceda 60% -
estando, pois, dela excluidas todas as demais, incluindo aquelas em que o respectivo grau seja igual a essa
percentagem”.

82 A comprovaco desta incapacidade esté sujeita ao regime instituido pelo DL n.° 352/2007, de 23 de Outubro, o
qual aprovou a nova Tabela Nacional de Incapacidade por Acidentes de Trabalho e Doengas Profissionais e a
Tabela Nacional para Avaliagdo de Incapacidades Permanentes em Direito Civil.

8 Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 70.

8 Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 72.
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nas als. d) e e) do art. 57.°. Na segunda, o adoptado n&o é herdeiro legitimario, mas é chamado
a sucessdo, nos termos do art. 1999.° do CC.

A solucéo foi muito discutida na doutrina. Uns equiparavam, por interpretacdo extensiva,
os adoptados restritos aos descendentes em primeiro grau®®, ao passo que outros
manifestavam reservas quanto a essa soluc&o®.

Entendemos que a inclusdo do adoptado restritamente no campo dos beneficiarios da
transmissdo € adequada, dando relevancia a ideia de manutencdo da habitacdo que esta
subjacente ao preceito®’. Consideramos decisivo o facto de se atribuir ao adoptante as
responsabilidades parentais, e tal implicar a necessidade do adoptado restrito ndo abandonar a
casa. Tendo em vista os reflexos facticos desta solucdo em termos de permanéncia na
habitacdo, seria injusto e até absurdo que, por morte do arrendatario, o adoptado restritamente
se visse obrigado a deixar aquela residéncia.

Porém, ndo podemos deixar de concordar com Januario Gomes®® ao afirmar que: “a
especificidade do vinculo de adopcao restrita devera determinar que, em caso de concurso de
descendente natural ou adoptado plenamente com o adoptado restritamente, aquele deve ser
considera como parente mais proximo”.

Caberd, por fim, dizer, que os requisitos da transmissibilidade do arrendamento devem ser
provados por quem deles quer beneficiar.

Dispde o n.° 2 do art. 57.°: “Nos casos do nimero anterior, a posicdo do arrendatario
transmite-se, pela ordem das respectivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em
igualdade de condigdes, sucessivamente, 0 ascendente, filho ou enteado mais velho”.
Significa que este artigo estabelece 0 modo como se da a transmissao: esta opera pela ordem
estabelecida nas alineas (cénjuge ou unido de facto, ascendente, filho ou enteado). Mas tendo

em conta 0s inconvenientes de uma transmissdo para uma pluralidade de pessoas, dispde que

% ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano, 7.2 ed., cit., p. 584, afirmava que os lacos afectivos, os vinculos
juridicos e o dever de alimentos que incluia as necessidades relativas a habitacdo serviam para justificar a
mencionada interpretacdo. Também o Acérddo do Tribunal da Relacdo do Porto de 20/09/1988 (MARTINS
CosTA), in Colecténea de Jurisprudéncia, 1988, tomo 4, p. 175, entendeu que o anterior art. 1111.° CC “deve ser
objecto de interpretacdo extensiva, no sentido de abranger a pessoa adoptada pelo arrendatario, mesmo no caso
de adopgdo restrita”. O que se justificou por a transmissdo do arrendamento visar a protec¢do do interesse de
certos familiares na perduracéo da habitacéo e na estabilidade do lar e do domicilio.

8 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, Cit., p. 232.

87 Solugdo original, mas assertiva, é a defendida por GRAVATO MORAIS, cit., p. 63, em que entende que o
adoptado restrito ndo pode ser equiparado ao filho, mas tem juridicamente mais peso que o enteado, ja que pode
ser herdeiro legitimo. Assim, para o autor, 0 adoptado restrito situa-se num ponto intermédio entre o filho e o
enteado.

88 Cfr. JANUARIO GOMES, Arrendamentos para habitacao, cit., p. 176.
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sendo varios ascendentes, filhos ou enteados concorrentes, preferira aquele que for mais

velho.

D.1) Tribunal Constitucional: Acérddo 196/2010%°

Teremos de referir uma questdo sobre a qual o Tribunal Constitucional ja teve
oportunidade de se pronunciar. A questdo consiste em saber se o estipulado no art. 57.°, n.° 1,
als. d) e e) do NRAU viola, por um lado, o principio da igualdade, face ao regime do art.
1106.° do CC, e por outro, o principio da confianca, tendo em conta as expectativas criadas
pelo regime anterior no art. 85.° do RAU.

O Tribunal Constitucional tomou posicdo sobre o problema no Acérddo 196/2010.
Entendeu este tribunal, e bem pensamos nos, que a diferenca de regimes estabelecidos no art.
57.° e 1106.° tem o seu fundamento na circunstdncia de nos novos arrendamentos
habitacionais ja ndo vigorar a prorrogacdo forcada para o senhorio do vinculo contratual, pois,
nos novos contratos, o senhorio pode opor-se a renovacdo do contrato no termo do prazo
acordado ou pode denuncia-lo com uma antecedéncia de 5 anos, se ndo for estipulado
qualquer prazo. Escreve-se no Acordao, citando Sousa Ribeiro, que “Quando o senhorio deixa
de estar sujeito a perduracdo indefinida do contrato, perdem sentido todos os resguardos e
limitacdes que rodeavam o direito a transmissdo com vista a atenuar o impacto negativo que
ela ocasionava nos interesses do senhorio”®. Por isso é que existe uma diferenca decisiva no
regime dos contratos pré-NRAU que justifica as diferencas de tratamento juridico da
admissibilidade da transmissdo por morte da posicdo do arrendatario. E como ensinam J. J.
Gomes Canotilho/Vital Moreira®™, no apuramento das violagdes do principio da igualdade,
importa ter presente que “a vinculagdo juridico-material do legislador ao principio da
igualdade nédo elimina a liberdade de conformacéo legislativa, pois a ele pertence, dentro dos
limites constitucionais, definir ou qualificar as situacdes de facto ou as relagcdes da vida que
hao-de funcionar como elementos de referéncia a tratar igual ou desigualmente. S6 quando os
limites externos da discricionariedade legislativa sdo violados, isto €, quando, a medida

legislativa ndo tem adequado suporte material, € que existe uma infracgdo do principio do

% Disponivel em www.tribunalconstitucional.pt, proc. n.° 1030/09 (JOAO CURA MARIANO).

% Cfr. Acordao 196/2010 do Tribunal Constitucional, p. 10.

%L Cfr. J. J. GOMES CANOTILHO/VITAL MOREIRA, Constituigio da Replblica Portuguesa Anotada, vol. I, 4.2 ed.
Revista, Coimbra Editora, p. 399
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arbitrio”. Conclui, o acordao, e bem, que ha um suporte material para o tratamento desigual
das situacdes™.

Em relacdo ao principio da confianca, escreveu-se no Acoérddo que “a afectagdo de
expectativas legitimas resultantes duma alteracdo legislativa s6 € inadmissivel quando
constitua uma mutacdo da ordem juridica com que, razoavelmente, os destinatarios das
normas delas constantes ndo possam contar, ndo sendo a mesma ditada pela necessidade de
salvaguardar direitos ou interesses constitucionalmente protegidos que devam considerar-se
prevalecentes”. No caso da transmissdo da posigdo de arrendatario mortis causa, a incerteza
do falecimento ndo permite que se reconhegca como legitima qualquer expectativa de
transmissdao do arrendamento alicercada num juizo de prognose que tem por base a
manutencdo hipotética de todos os dados de facto e de direito até a data da morte do
arrendatario. Na verdade, s6 nesse preciso momento é possivel verificar se estdo preenchidos
0s requisitos da transmissibilidade, pelo que carece de fundamento a constituicdo anterior de
uma posicao de confianca merecedora de tutela. Assim, conclui o Acérdao, que ndo se mostra
violado o principio da confianca.

Entendemos que as razdes e justificacbes apontadas pelo Acordéo sdo solidas para afastar

a inconstitucionalidade de tais normas.

5) Transmissdes em mais de um grau

Dispondo o art. 57.° do NRAU que o direito de arrendamento para habitacdo se transmite
por morte do primitivo arrendatario, a lei apenas admite, em principio, a transmissdo em um
grau do direito ao arrendamento.

Contudo, esta regra encontra logo uma excepcdo®™ no n.° 3 do preceito. Assim, segundo
este artigo, é possivel uma transmissdo em dois graus quando ao arrendatario primitivo

sobreviva mais de um ascendente®. Entdo se ao primitivo arrendatario sobreviverem os seus

% Cfr. Acérddo da Relagdo do Porto de 29-05-2008 (ATAIDE DAS NEVES), proc. n.° 0832054, disponivel em
www.dgsi.pt.

% A razdo que justifica a consagracdo de uma transmisséo em duplo grau é histérica. Na verdade era o marido
que outorgava, sozinho, os contratos de arrendamento. Como era um bem incomunicavel (para 0s contratos
celebrados ap6s a entrada em vigor do NRAU a regra passou a ser outra), a mulher nunca era arrendatéria.
Assim, se a mulher morresse depois do marido determinava que ndo se verificasse, depois da morte desta, a
transmissdo a favor dos outros beneficiarios. Para evitar tal, consagrou-se a transmissdo em dois graus,
impedindo-se, assim, que o facto de apenas um conjuge surgir como arrendatario conduzisse a existéncia ou
inexisténcia de transmissdo a favor de outros beneficiarios: cfr. JOAO SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA
LEITAOQ, cit., p. 336 e ss, nota 132.

% Entende GRAVATO MORAIS, cit., p. 73 e ss que, apesar de ndo se referir expressamente, deve entender-se que
podem sobreviver ndo sé 0s pais mas também os avés. Assim, estes Ultimos sdo beneficidrios da transmisséo, e
serdo os requisitos do convivio hd mais de um ano e a idade que vai determinar quem tem prioridade.
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pais, transmitindo-se ao progenitor mais velho o arrendamento (art. 57., n.° 1, al. ¢c) e n.° 2 do
NRAU), pode o arrendamento transmitir-se, ainda, por morte do ascendente transmissario, ao
progenitor mais novo que resida no locado.

Também o0 n.° 4 do art.® 57.° NRAU permite uma transmissdo em dois graus. Esta
disposicdo legal possibilita a transmissdo do arrendamento do coOnjuge do primitivo
arrendatario, da pessoa que com o primitivo arrendatario vivesse em unido de facto® ou do
ascendente do primitivo arrendatério para um filho ou enteado do arrendatério originario®™.
Para que estes gozem da transmissdo em segundo grau é necessario que, a data do falecimento
do cdnjuge, do membro da unido de facto ou do ascendente do primitivo arrendatéario, os
filhos ou enteados relnam os requisitos estabelecidos no art. 57.°, n.° 1, als. d) e e) do
NRAUY'.

A (ltima excepcdo esta consagrada no art. 57.2, n.° 4, in fine®®. Trata-se de uma solugéo
inovadora em relacdo ao regime anterior, pois permite uma transmissao em triplo grau. Se o
arrendamento se transmitiu para o ascendente mais velho, de seguida para 0 mais novo, a
morte deste, permite o preceito, que se transmita para o filho ou enteado que preencha os
requisitos das als. d) e e). Ou seja, se 0 arrendamento se transmitiu ao pai do primitivo
arrendatério e, ap6s o falecimento deste, a mae, o arrendamento transmite-se agora, com a
morte da mae, ao filho ou enteado do primitivo arrendatario que se encontrem nas condigdes
das als. d) e e).

Importa esclarecer relativamente a quem € que se tem de verificar os requisitos das als. d)

e e), nomeadamente o periodo de convivéncia de um ano. Temos trés hipoteses: em relacdo ao

% J4 foi discutido na doutrina se o unido de facto possibilitava a transmissdo em duplo grau, era a favor JOAoO
SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 337 e contra PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, Cit., p.
258 e ss. Porém, agora deixou se ter relevo, pois esta consagrado expressamente na lei essa possibilidade.

% Nao hé davida que os filhos ou enteados beneficiarios sdo os do primitivo arrendatério. Assim, o legislador foi
no sentido do que escrevia CUNHA DE SA, Caducidade do contrato de arrendamento, I, cit., p. 273: “Se o que
pretende o regime criado é proteger a continuidade do lar do primitivo arrendatério, ndo faria sentido, de todo em
todo, que, na segunda transmissdo restritamente admitida, se viesse a proteger também a familia criada, em
segundas nupcias, pela mulher do primitivo arrendatario; seria sujeitar, indefinidamente, ao locador a uma
situagdo que foi evidente propdsito da lei s6 muito excepcionalmente.”

% A ratio do preceito impde que, a proteccdo da conservacdo ou estabilidade da habitacdo, se exija aos
transmissarios em segundo grau os requisitos materiais das als. d) e €).

% Nao concordamos com a interpretacéo feita por GRAVATO MORAIS, cit., p. 73 e ss, do art. 57.2, n.% 4, in fine.
Segundo o autor, a remissdo feita para o n.° 3 ¢ para determinar o modo da “transferéncia horizontal” entre cada
grupo. Assim, a aplicacdo do n.° 3 a situagcdo implicava que, por morte do filho ou enteado, a sua posigdo
arrendaticia se transmitisse aos outros filhos ou enteados que preenchem os requisitos estabelecidos no art. 57.°
no momento da morte do primitivo arrendatario. Entendemos que a referéncia ai feita é, sim, para consagrar uma
situacdo de triplo grau de transmissdo, ou seja, além das situagdes de duplo grau previstas, o legislador
estabeleceu a possibilidade de uma situacdo de triplo grau de transmissdo quando o arrendamento se transmitiu
para o ascendente mais velho e, por morte deste, se transmitiu para o outro ascendente.
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primitivo arrendatario; ao conjuge, unido de facto ou ascendente do primitivo arrendatério; ou
a ambos simultaneamente.
Entendemos que este requisito se deve reportar ao segundo transmissario®. Como

100, «30s parentes ou afins que, por morte do conjuge do primitivo

escreveu Pereira Coelho
arrendatario, sucedam no direito ao arrendamento deve exigir-se o mesmo periodo de
convivéncia por mais de um ano que eles devem cumprir quando sucedam directamente ao
primitivo arrendatario, uma convivéncia, naturalmente, com o cénjuge do primitivo
arrendatario a quem o arrendamento se transmitiu, pois ndo pode a lei ter exigido que 0s
parentes ou afins convivessem h& mais de um ano com o primitivo arrendatario, porventura
falecido ha longos anos.” De modo diferente entendia Abilio Neto'™: “se por morte do
primitivo inquilino, a posicdo de arrendatario tiver sido transmitida para o conjuge sobrevivo,
quando este, por seu turno, falecer, o direito ao arrendamento volta a transmitir-se, agora pela
ultima vez, para os parentes ou afins na linha recta do primitivo arrendatério, que, a data da
morte deste, reunissem as condi¢des para beneficiar dessa mesma transmissdo.””'%

Se 0 que importa é assegurar a estabilidade da habitacdo, entdo releva que, a data da morte
do arrendatario derivado, os eventuais beneficiarios vivam no locado.

Somos obrigados a reconhecer que esta solucdo leva a que filhos ou enteados do primitivo
arrendatario mudem a sua residéncia para o arrendado s6 para perpetuarem o arrendamento.

Devido a isto é que havia uma terceira corrente'®®

que defendia que o requisito da convivéncia
se deveria verificar tanto no periodo antecedente a morte do primitivo arrendatario como do
conjuge, unido de facto ou ascendente a quem se transmitira em primeiro grau o
arrendamento.

Para evitar estas situacdes, que de todo ndo merecem qualquer tutela juridica, somos a

104

concordar com o Jodo Leitdo™" que defende a aplicacdo do art. 334.° do CC para evitar tais

injusticas.

% Cfr. JoA0 SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 339; LAURINDA GEMAS/ALBERTINA
PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, cit., p. 133.

190 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, cit., p. 258.

101 cfr, ABiLIO NETO, Leis do Inquilinato, 6.2 ed., Lishoa, Petrony, 1988, p. 249.

192 Segue esta orientacdo GRAVATO MORAIS, cit., p. 74, afirmando que tais condicBes ndo poderéo ser outras que
ndo as especificadas no art. 57.° atendendo ao momento da morte do arrendatario primitivo, apesar de reconhecer
que tal solucéo se afigura como muito pouco razoavel.

193 Cfr. CuNHA DE SA, Caducidade do contrato de arrendamento, I, cit., p. 273: “relativamente a segunda
transmissdo do arrendamento para habitacdo o requisito de vida em comum, pelo menos durante um ano, tem de
verificar-se ndo s6 em relagdo ao primitivo arrendatario, como também relativamente ao seu cOnjuge sobrevivo.
Caso contrario, aconteceria que quem ha muito j& se tornara independente do agregado familiar do primitivo
arrendatario, s6 mais tarde se introduzisse na casa com o mero intuito de suceder no arrendamento.”

104 Cfr. JoAo SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 340.
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6) Comunicagao e sangdes

O art. 57.° ndo estabelece os deveres de comunicagdo e comprovacdo'® ao senhorio da
transmisséo do arrendamento. Estes mesmos deveres estavam previstos no regime anterior no
art. 89.° do RAU e encontram-se estabelecidos hoje no art. 1107.° do CC para os contratos
pos-NRAU.

Apesar de ndo estar estabelecido no regime transitdrio, entendemos que o beneficiario da
transmissdo esta obrigado a comunicar ao senhorio a morte do primitivo arrendatéario, tal
como nas hipdteses de dupla e tripla transmisséo. Esta imposicao legal advém dos arts. 59.°,
26.° e 28.° da Lei n.° 6/2006, uma vez que estas disposi¢cdes estabelecem, com excepgédo do
regime transitorio, a aplicacdo do NRAU a todos os contratos vigentes a data da sua entrada
em vigor. Por isso, cremos que o art. 1107.° se aplica aos contratos de arrendamento
habitacional celebrados antes da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006.

Portanto, o beneficiario ndo est4 dispensado da obrigacdo de comunicar ao senhorio a
transmissdo, ou a concentragdo no conjuge sobrevivo, do arrendamento nos trés meses'®’ a
contar da ocorréncia da morte do arrendatario: é o que resulta do art. 1107.°.

Esta comunicacdo é verdadeiramente um dever juridico, e ndo um simples Onus
juridico®, que quem beneficiou da transmissdo tem de cumprir. Apesar de tudo, ndo se trata
de manifestar, através da comunicacdo, uma vontade de aceitacdo da transmissdo, pois esta ja
se operou; quanto muito ela apenas funcionara como uma consolidacdo de uma aquisicéo ja
operada. Como escrevem Pires de Lima/Antunes Varela'®: “a lei ndo exige a declaragio de
aceitacdo do parente, afim ou companheiro, a quem aproveita a transmissdo do
arrendamento”; a ‘“simples comunicacdo da morte do arrendatario ¢ implicitamente
considerada por lei como aceitagdo”.

A lei ndo indica a forma como deve ser realizada a comunicacdo, sendo que, atendendo a
letra do art. 9.° do NRAU, esta disposicdo sé se aplica as comunicacdes legalmente exigiveis
entre as partes, relativas a cessacdo do contrato de arrendamento, actualizacdo de rendas e
obras. Todavia, devido a razbes de clareza e seguranca, entendemos que se deve aplicar este

0110

artigo & comunicagdo prevista no art. 1107.°. Além disso, a comunica¢do ndo conduz a

105 Esta imposicéo justifica-se inteiramente, pois s6 com ela o senhorio conhece o novo arrendatario. O préprio
beneficiario tem interesse em comunicar 0 mais rapido possivel para poder invocar, quando lhe for necessario, a
qualidade de arrendatario.

106 Cfr. Jose DI0GO FALCAO, cit., p. 1190.

197 No regime anterior o prazo previsto no art. 89.° do RAU era de 180 dias.

198 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, Cit., p. 360.

199 Cfr. PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Codigo Civil anotado, cit., p. 660 e ss.

10 Cfr, Jose DI0GO FALCAO, cit., p. 1179 e ss e GRAVATO MORAIS, cit., p. 76.
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extingdo do contrato, mas impede-a'*!, portanto as razdes que estdo na sua base levam a que
as exigéncias sejam as mesmas, por isso se deve aplicar o art. 9.°. Entdo, a comunicagdo deve
ser feita através de escrito assinado pelo declarante e remetido por carta registada com aviso
de recepcdo, ou de entrega em mao, devendo o destinatario apor em coOpia a sua assinatura,
com nota de recepgao.

O antigo regime exigia que a comunicagdo fosse acompanhada dos documentos auténticos
ou autenticados que comprovassem o direito do transmissario. Agora apenas se exige que
sejam remitidas copias de tais documentos**?. Assim, devem ser remetidos ao senhorio a
certiddo de obito do arrendatario, certiddo de casamento e atestado de residéncia passado pela
Junta de Freguesia no caso de o transmissario ser o conjuge; se for descendente ou
ascendente, devera ser enviado certiddo de 6Obito de arrendatario, certiddo de nascimento e
atestado de residéncia; e atestado da Junta de Freguesia que comprove a convivéncia em
unido de facto, caso o beneficiario seja o unido de facto.

Estipula o art. 1107.%, n.° 2, que face ao incumprimento tardio ou cumprimento defeituoso
do dever de comunicacdo da transmissdo ou concentracdo, o beneficiario pode ser chamado a
ressarcir os danos causados pela omissdo**. Contudo a solucdo nem sempre foi esta. O DL n.
278/93, de 10 de Agosto, introduziu uma norma que implicava que 0 ndo cumprimento deste
dever levava a caducidade do direito a transmissdo. Porém, o Aco6rddo do Tribunal
Constitucional n.° 410/97, de 23 de Maio***, declarou tal preceito inconstitucional.

A solucdo que temos consagrada hoje é que a falta de comunicacdo ou o cumprimento
defeituoso leva a indemnizacéo dos danos. Parece-nos a melhor orientacéo. Pois, o sistema de
aquisicdo ipso iure do direito de arrendamento é o que melhor defende os interesses dos
beneficiarios do arrendatario a quem a lei, excepcionalmente, permitiu que se transmitisse o
arrendamento habitacional. Esse interesse seria muito afectado se a aquisicdo desse direito
ficasse dependente da comunicacdo do falecimento do arrendatério, caducando esse mesmo
direito se tal comunicacdo nédo fosse feita no prazo e pela forma legal. A desproporcgéo entre a
falta cometida e a san¢é@o que lhe seria aplicada leva a p6r de lado a solugéo da caducidade do

direito™.

11 Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 76.

12 JosE FALCAO, cit., p. 1179, critica esta opgAo.

113 parece que se trata aqui de uma responsabilidade por factos ilicitos (art. 483.° CC), cfr. JORGE HENRIQUE DA
CrRuz PINTO FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Il, cit., p. 642.

14 Disponivel em www.tribunalconstitucional.pt, proc. n.° 153/97 (TAVARES DA COSTA).

15 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, cit., p. 358 e ss.
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6.1) Renuncia

Nas normas transitorias também ndo se refere a possibilidade de renuncia ao direito a
transmissdo que o art. 88.° do RAU estabelecia. SO que neste caso, hem no regime constante
do Cddigo Civil ha essa referéncia.

Estipulava o art. 88.° RAU que o direito a transmissdo era renunciavel mediante
comunicacdo feita ao senhorio nos trinta dias subsequentes a morte do arrendatario.
Significava que se o beneficiario ndo renunciasse a transmisséo do direito de arrendamento no
prazo de trinta dias ap6s a morte do arrendatério, o direito de renuncia caducava e, assim,
consolidava-se a sua posicdo de arrendatario. Caso renunciasse, o direito ao arrendamento
podia transferir-se sucessivamente para as pessoas constantes do art. 85.° RAU.

Entende certa doutrina**® que esta eliminagéo foi intencional. Para justificar isto apela ao
argumento sistemético, pois o art.1113.° do CC mantém, quanto aos contratos nao
habitacionais, a faculdade de os beneficiarios renunciarem a transmissdo do direito ao
arrendamento. Assim, para esta posi¢do, falecendo o arrendatario habitacional, o beneficiario
adquire automaticamente a posicdo de arrendatario, podendo, se ndo quiser continuar com a
relagdo arrendaticia, denunciar livremente o contrato de arrendamento (arts. 1098.° e 1100.°
CC). E esta denuncia impede que o beneficiario seguinte seja chamado a adquirir a posi¢cdo de
arrendatério.

Apesar de tudo, este entendimento reconhece que esta ndo é a melhor solucdo de iure
condendo; a melhor opcdo seria admitir a rendncia & transmissdo do arrendamento,
permitindo-se a transmissdo sucessiva aos beneficiarios seguintes constantes do art. 57.°
NRAU.

N&o podemos concordar com a interpretagdo feita da lei. O art. 1107.° do CC apenas
expressamente impde a comunicagdo da transmissdo do arrendamento ou a sua concentragao
no cénjuge sobrevivo, ao invés de impor a necessidade de participar a morte do arrendatario
ou a rendncia a transmissdo. Apesar da omissao, a rendncia ao direito a transmissdo continua
ser possivel, na medida em que o nosso ordenamento juridico é contrario as aquisiches
forcadas de direitos'’. Como afirma Menezes Cordeiro™'®: “Ninguém pode ser beneficiado
sem dar o seu assentimento, trata-se uma regra geral do nosso Direito”, nem que esse

assentimento seja negativo, isto é, de passividade.

16 Cfr. Jose DI0GO FALCAO, cit., p. 1178 e ss.

17 Cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Cit., p. 502.

18 Cfr. MENEZES CORDEIRO, “O dever de comunicar a morte do arrendatério: o artigo 1111.°, n.° 5 do Cédigo
Civil”, in TJ, p. 31.
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Entendemos, que apesar de ndo estar expressamente prevista, o beneficiario tem a
possibilidade de renunciar ao direito de arrendamento. Cremos que a omisséo intencional do
legislador tem como fundamento conceder ao beneficiario a possibilidade de renunciar ao
direito muito depois de o adquirir, e ndo, como no regime anterior, de ter essa faculdade sé
apenas durante os trinta dias posteriores a morte do arrendatério.

Portanto, havendo renlncia, é chamado o transmissério subsequente estabelecido no art.
57.°, 0 qual dispde, igualmente, do direito de renlncia. Isto é assim porque a rendncia tem
efeitos retroactivos, entdo entende-se que quem renunciou nunca foi arrendatario e assim sera
chamado o beneficiario seguinte.

Questiona-se se alguém beneficiar da transmissdo ao abrigo do art. 57.°, havendo outros
beneficiarios que preenchiam os requisitos materiais mas que foram preteridos por causa do
art. 57.°, n. 2, e mais tarde o transmissario renunciar, esse conjunto de beneficiarios que a data
da morte do primitivo arrendatario preenchiam os requisitos exigidos podem agora beneficiar
da rentincia. Entende-se que sim'*®, e bem em nosso entender. Pois, como explica Gravato
Morais, prevé-se a transmissdo por morte, sendo que um eventual decesso apenas se verifica
muito mais tarde. Ora, a reniincia € um minus em relacdo a morte. Acresce gque a transmissao
mortis causa é estabelecida de modo quase ilimitado. Portanto, cremos que em caso de
rentincia sucessiva os beneficiarios preteridos podem beneficiar da renincia.

A renuncia do primeiro transmissario ou a rendncia sucessiva deve ser comunicada ao
senhorio nos termos do art. 9.° do NRAU. Como ndo poderia deixar de ser, a renlncia tera de
ser notificada aos potenciais beneficiarios, caso existam, de forma atempada, para poderem
actuar dentro do prazo de trés meses. Também a comunicacgdo aos beneficiarios tem de seguir
o ritual do art. 9.° NRAU, pois pode pressupor a cessacdo do contrato.

Por fim, em caso de incerteza quanto aos eventuais beneficiarios, a notificacdo da

rendincia deve ser efectuada para todos aqueles que se pensam ser os beneficiarios'%.

7) Natureza juridica do fendbmeno
Distingue-se a aquisicdo mortis causa iure sucessionis da iure proprio. A primeira ocorre
quando, por morte, uma situacéo juridica pertencente a um falecido é objecto de transmissao

para os sujeitos dela beneficiarios; a segunda verifica-se sempre que, com a morte do titular

119 Cfr. LAURINDA GEMAS/ALBERTINA PEDROSO/JOAO CALDEIRA JORGE, Cit., p. 134 @ GRAVATO MORAIS, Cit., p.
T4 ess.
120 Cfr. GRAVATO MORAIS, cit., p. 77.
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da situacdo juridica, esta se considera extinta e ocorre a sua aquisi¢do autonoma pelo
beneficiario de uma nova situacéo juridica.

Pensamos que no art. 57.° do NRAU estamos perante uma verdadeira transmissdo da
posicdo de arrendatario por causa do falecimento do inquilino em favor do beneficiario e ndo
de uma aquisicdo auténoma de um direito novo'?!, portanto, trata-se de uma aquisicdo mortis
causa iure sucessionis.

Assim, estamos perante uma sucessdo na posicdo de arrendatario que ndo segue o
esquema tradicional consagrado no Livro das Sucessdes, mas implica a aplicacdo de solucbes
especificas, por isso trata-se de uma “sucessdo andmala™'%.

Véria doutrina e jurisprudéncia tem entendido que a transmissao mortis causa da posi¢do
de arrendatario ndo se caracteriza como uma verdadeira sucessdo. Oliveira Ascensdo’®
entende que a transmissdo do direito de arrendamento habitacional mortis causa constitui um
fenémeno fora das sucessGes, porque, entende o autor, “da-se por morte, mas segundo um
regime que nada tem que ver com o regime das sucessdes”, pois “aparecem-noS COMO
beneficiarios os afins na linha recta que ndo surgem comummente entre 0S sucessiveis
legais”; “exigem-Se requisitos especiais, como a coabitacdo com o de cuius”; “o beneficiario
ndo sera afastado, mesmo que incorra em indignidade sucessoria, nem o direito podera ser

124

dado a execugdo pelos credores do autor da sucessdo”. Também Pereira Coelho™" qualificou

o fendmeno como “transmissao a margem do fendomeno sucessorio, em condi¢des e segundo
regras inteiramente diversas™'?®.

Para nds, seguindo quase na integra a posicao de Jodo Teles Leitdo, ndo ha razdo para
conceptualizar a realidade em causa como um fenémeno diverso em relagdo a sucessao por

morte'?®.

Na verdade, trata-se de um fendmeno mortis causa que apenas tem regras
especificas. Considera Carvalho Fernandes'?’ que estamos perante um caso de transmissao

mortis causa de direito integrado no patriménio do de cuius que ndo segue 0 regime comum

121 Cfr. JoAO SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 354.

122 Cfr. JoAO SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 354 e ss.

12 Cfr. OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Sucessdes, 5.2 ed., Coimbra, Coimbra editora, 2000, p. 250 e ss,
notas 306 e 310.

124 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, cit., p. 260.

125 Neste sentido o Acérddo do Tribunal da Relacéo de Lisboa de 11/05/2000, in CJ, ano XXV, (2000), tomo 111,
p. 84 (ARLINDO ROCHA) que escreve: “A destinagdo do direito ao arrendamento ndo determina a abertura do
fendmeno sucessdério. Em matéria de arrendamento, antes falava-se em sucessores e, agora, a lei alude a
transmissarios, sendo certo que a transmissdo do arrendamento sO poderd ser feita para 0s concretos
transmissarios da posigao contratual definidos na lei e ndo para os sucessores do arrendatério falecido”.

126 Cfr. JoAO SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 356 € ss.

127 Cfr. CARVALHO FERNANDES, LicBes de Direito das Sucessées, 2.2 ed., Lishoa, Quid Juris, 2001, p. 14, 119,
120 e 369.
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do Direito das Sucessdes. Mas 0 autor acrescenta que no CC apenas estd estabelecido o
regime geral do fendmeno sucessorio, por isso podem-se identificar regimes particulares de
sucessao. Dai o autor concluir que “de modo algum se verifica um regime unitrio na
aquisicao sucessoria, quando a consideramos por referéncia a todos os direitos e vinculacdes,
mesmo patrimoniais que se transmitem mortis causa”. Igualmente Capelo de Sousa?® fala em
“normas especiais de sucessdo mortis causa”.

O préprio principio da unidade do regime sucessorio*®®, que se traduz na oposicéo a
regulacdo diferenciada da sucessdo mortis causa em funcdo da origem e natureza dos bens,
bem como da qualidade dos beneficiarios, comecou a sofrer derrogacées. Assim, o legislador
comecou a introduzir regimes especiais com normas distintas das que regem a sucessao
ordinéria, j& que se entendeu que o patrimonio hereditario constituia um complexo de
situagdes juridicas. Assim, surgiu o regime das “sucessdes anémalas”. Estas ocorrem sempre
que se afasta o principio da unidade da sucesséo, pelo qual o patrimoénio do de cuius deve ser
atribuido aos herdeiros mediante um fraccionamento abstracto do todo.

Tendo em conta que esta figura se reporta a uma situacdo juridica certa, tem um regime
inderrogavel e obedece a regras proprias quanto a lista legal dos sucessores, entendemos que a
transmissdo mortis causa da posicdo de arrendatario é uma “sucessdo anémala”. Pois, s6
assim se pode atender a todos os interesses envolvidos na posicao de arrendatéario.

Acresce que esta recondugdo a figura da “sucessdo andmala”, tem a vantagem de ndo
levar desde o inicio ao afastamento das regras gerais da sucessdo. Apenas se deve afastar as
regras gerais da sucessdao que forem completamente incompativeis com o fendémeno da
“sucessao andmala”. Por isso, entendemos que que as regras da indignidade sucessorias (art.
2034.° CC) devem ser aplicaveis, ja que ndo se pode aceitar que beneficie da transmissdo
alguém, por exemplo, que seja autor do homicidio do primitivo arrendatario™.

E corrente autonomizar-se dois sistemas basicos de aquisicdo sucessoria: o sistema de
aquisicdo ipso iure, em que a aquisicdo da heranca se produz de modo automatico desde o

momento da morte do autor da sucesséo, pelo que o sucessor ndo precisa de manifestar a sua

128 Cfr. CAPELO DE SOUSA, LicBes de Direito das Sucessdes, vol. I, 4.2 ed., Coimbra, Coimbra Editora, 2000, p.
28, nota 32.

129 Cfr. GALVAO TELLES, Apontamentos para a Histria do Direito das Sucessdes portugués, Lishoa, 1963, (sep.
da RFDUL, vol. XV), passim.

130 parece ser este o entendimento de MENEZES CORDEIRO, “O dever de comunicar ...”, Cit., p. 29 e ss., que fala a
este respeito de uma “sucessdo especial” dada em funcdo de trés aspectos: “tem um objecto especifico: o direito
do arrendatario habitacional”; “tem beneficidrios rigidamente fixados na lei”; “tem um esquema de renuncia
proprio”.

131 Cfr. JoAo SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 360.
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vontade; e o sistema de aquisicdo através de aceitacdo, em que se exige que o chamado
manifeste a sua vontade de suceder mediante a aceitagéo.

Entendemos que a transmissdo por morte da posicdo de arrendatario habitacional € uma
aquisicdo ipso iure, independente da aceitacdo’. Parece ser este também o entendimento de
Pereira Coelho ao afirmar que “a aquisicdo do direito de arrendamento verificar-se ipso
iure”'®, Portanto, ser4 completamente irrelevante uma eventual vontade do senhorio.

Temos uma aquisicdo automatica da posicdo de arrendatario, pelo que uma eventual
aceitacdo funciona como mero acto confirmativo da transmissao. A comunicacao estabelecida
no art. 1107.° CC tem, como diz Galvéo Telles™**, “o papel do facto confirmativo, visto que os
efeitos juridicos, ja desencadeados plenamente, apenas acrescentaria, na sua projec¢do in
futurum, o vigor resultante de ndo mais poderem ser destruidos pelo repudio”. Assim, apesar
de o transmissario ndo estar obrigado a aceitar expressamente a sucessdo no arrendamento,
ndo esta dispensado de obrigacdo de comunicacdo ao senhorio nos termos do art. 1107.° do

CC.

I11) Concluséao

Chegados aqui importa fazer uma pequena conclusdo da solucdo legal da questdo e, néo
menos importante, tentar descortinar algumas referéncias genéricas para melhorar o regime do
arrendamento urbano para habitacdo, nomeadamente no que concerne a questdo objecto do
estudo.

O NRAU trouxe algumas vantagens para o arrendamento; porém ainda ndo se conseguiu
aquilo que se pretende ha muito tempo: acabar com o vinculismo, estabelecer um regime que
proteja 0s interesses das partes envolvidas nos contratos de arrendamento, o senhorio e 0
inquilino™®.

Pensamos que um dos maiores inconvenientes do NRAU é a multiplicacdo de regimes. Se

é verdade que em relacdo aos contratos celebrados depois da entrada em vigor do NRAU ja se

132 Cfr. JoAo SERGIO TELES DE MENEZES CORREIA LEITAO, cit., p. 362 e ss e JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO
FURTADO, Manual de Arrendamento Urbano, Il, cit., p. 642.

133 Cfr. PEREIRA COELHO, “Breves notas ...”, Cit., p. 261.

134 Cfr. GALVAO TELLES, Teoria geral do fenémeno juridico sucessério. Noges fundamentais, Lisboa, 1944, p.
101.

135 MENEZES CORDEIRO, ”O novo regime ...”, Cit., p. 328 e ss, chega a caracterizar o regime consagrado no
NRAU como “vinculismo imperfeito”.
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estabelece um regime mais de tipo europeu, 0 regime transitorio pouco, ou nada, trouxe de
inovador em relac&o ao regime antigo*®.

Na verdade, no regime estabelecido no CC, isto é, o regime aplicado aos contratos pés-
NRAU, esta ja vertida a ideia de um arrendamento sem vinculismo, com solugdes legais que
vao de encontro as exigéncias das partes envolvidas nos contratos. Todavia, ainda ha certas
normas que impdem sacrificios elevados aos senhorios, concretamente a solugdo constante do
art. 1101.° al. c), do CC. Entendemos que a exigéncia feita de cinco anos onera demasiado a
posicao do senhorio, pois esta obrigado a fazer um juizo de prognose de longo prazo.

Questdo diferente € a do regime transitério. Antes de tudo, diga-se que este regime tem de
transitorio apenas a designacdo, ja que as solucdes nele consagradas vao perdurar por muitos
anos, inclusive por geraces. Assim, no ordenamento juridico, ap6s a Reforma de 20086,
existem trés regimes em vigor: um regime para depois de 2006, um regime transitorio para 0s
contratos do pretérito e, para esses mesmos contratos, mantem-se em vigor algumas regras do
regime do RAU. Com isto, as opc¢des que se tomaram nao foram as melhores, ja que esta
multiplicidade de regimes s6 pode levar a diminuicdo da confianca das partes envolvidas no
mercado de arrendamento.

Sendo a matéria do arrendamento uma questéo socialmente sensivel, o legislador devia ter
feito uma reforma firme, corajosa, clara e progressista. Ao consagrar novas regras materiais
para os contratos do pretérito e, até, mantendo em vigor alguns preceitos do RAU, além da
estipulacdo de um regime para depois de 2006, o legislador fomentou a confusdo que ja estava
instalada no mercado do arrendamento.

Relativamente a matéria da transmissdo do posi¢cdo de arrendatério (art. 57.° NRAU), o
legislador optou pela limitacdo da mesma, e bem em nosso entender, pois s6 esse caminho era
possivel. Na verdade, o sistema proposto de actualizacdo das rendas para os contratos pré-
NRAU estava destinado ao fracasso. Assim, a Unica possibilidade de salvaguardar a posicéo
do senhorio, no @mbito dos contratos antigos, onde a renda esta longe de corresponder ao
valor de mercado do locado, era limitar a possibilidade de transmissdo da posicdo de
arrendatario. Temos, entdo, no art. 57.° do NRAU um regime mais restritivo do que o
consagrado no art. 1106.° do CC. Consequentemente, no art. 57.° ndo ha a referéncia a
economia comum e até os netos do primitivo arrendatario deixaram de ser beneficiarios.

Contudo, abriu-se a possibilidade de vérias transmissdes sucessivas.

136 Cfr. Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, cit., p. 173.
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O ano de 2011 ir4, certamente, ficar para a histéria do nosso pais. Foi neste ano que a
grave crise econdmica e financeira internacional, que tem atormentado os paises europeus, e
ndo so, atingiu o seu apogeu. Foi, também, no primeiro semestre deste ano que Portugal se viu
obrigado a recorrer a ajuda externa para controlar o seu defice externo. Na sequéncia deste
pedido de ajuda, foi celebrado entre o nosso pais e o BCE, FMI e CE o Memorando de
Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica Econdmica. Neste documento conclui-
se que o mercado de arrendamento em Portugal ndo funciona. Por conseguinte, estabelece-se
um conjunto de medidas necessarias para reabilitar este sector, entre as quais se destaca a
imposicéo de alteragdo do NRAU. Assim, o regime que hoje temos vai sofrer alteragdes num
futuro muito préximo. Entendemos que deve aproveitar-se esta oportunidade para, finalmente,
se fazerem as alteracBes necessarias e assim colocar o patriménio imobiliario ao servico da
economia.

Prevé-se expressamente no Memorando que, na futura alteracdo do NRAU, se deve
diminuir a possibilidade de transmissao da posi¢cdo de arrendatario para familiares de primeiro
grau. Também no programa do XIX Governo se faz referéncia expressa a necessidade de
limitar a transmissdo da posic¢do de arrendatario.

Podemos entdo concluir que, tanto os decisores politicos nacionais, como as trés entidades
internacionais, apesar de ndo o referirem expressamente, apontam como uma das causas do
ndo funcionamento do mercado de arrendamento, a possibilidade de transmisséo da posicéo
de arrendatario a pessoas que com este vivessem no locado.

N&do podemos concordar com tal entendimento. O problema do arrendamento no nosso
pais & crénico. Todos os decisores politicos sabem que ele existe, contudo tem faltado
coragem para fazer as reformas indispensaveis.

Em nosso entender existem trés grandes razdes que levaram a paralisacdo do mercado de
arrendamento.

Em primeiro lugar, o problema do mercado do arrendamento vem j& desde a 1.2 Guerra
Mundial. Sempre foram tomadas medidas para proteger os inquilinos, obrigando os senhorios
a desempenhar a funcdo social que é pela Constituicdo atribuida ao Estado. Assim, a primeira
razdo € historica, na medida em que certas circunstancias temporarias levaram a que se
tomassem medidas vinculistas, sempre com intencdes sociais validas, mas depois do
desaparecimento dessas razfes, faltou a coragem de voltar a retira-las do ordenamento

juridico.
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A segunda razdo € cultural. Na verdade, 0 nosso povo sempre teve um sentimento de
posse, isto é, prefere a propriedade ao arrendamento. Se juntarmos a isto a facilidade de
aceder ao crédito a habitacdo, diga-se, fomentado pelo proprio Estado, temos os ingredientes
ideais para que se abandone completamente o arrendamento e se procure a compra de casa
propria.

Por fim, a terceira justificacdo reside nas rendas. Quase todos os problemas do
arrendamento radicam nestas. Resolver os problemas das rendas significa resolver quase
todos os problemas do arrendamento. O sistema de actualizacdo das rendas previsto no regime
transitorio ndo funciona na prética.

Postos os problemas, faltam as solu¢Ges. Devemos, de uma vez por todas, retirar do nosso
ordenamento juridico todas as solucdes legais antigas que ainda sejam vinculistas.

Umas das principais causas da forte crise que assola o0 nosso pais € o endividamento.
Devem tomadas medidas que dificultem o acesso ao crédito, medidas que levem as pessoas a
preferir arrendar um imoével do que a comprar.

N&o podemos ter regimes transitorios que mantém em vigor solucdes legais do regime
antigo. Devemos ter s6 um regime, criando apenas um regime de transicdo para a actualizacdo
das rendas. Nao se percebe a razdo pela qual o regime transitério do NRAU s6 previu a
actualizacdo de rendas para uma parte dos contratos do pretérito. O caminho tera de ser o da
actualizacdo imediata das rendas. Neste processo tera de ter-se um cuidado especial, pois ndo
pode esquecer-se a vertente social. Significa que todos os contratos do pretérito deverdo ver as
rendas actualizadas por uma entidade independente. Os critérios que devem ser seguidos sdo:
0 estado de conservacdo do locado, a renda de mercado daquele locado e o rendimento do
arrendatario e das pessoas que estdo na posicao de beneficiar, na data, da transmissdo da
posicdo de arrendatario. Tera de ser um processo rapido e simples, mas dando sempre
prioridade a liberdade negocial das partes.

Defendemos que deve ser tido em conta o rendimento das pessoas que podem beneficiar
da transmissdo da posicdo de arrendatério, porque, assim, evita-se que alguém beneficie da
transmissdo e disponha de grandes rendimentos continuando a pagar uma renda simbodlica.
Tal € inadmissivel. Tudo isto terd sempre como limite o valor de mercado daquele locado.
Para evitar mais distor¢Oes, aquando da transmissdo da posicdo de arrendatario, devera ser
feita novamente outra actualizacdo da renda se esta ainda ndo corresponder ao valor de

mercado do locado.
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Assim, com esta solucdo nédo é preciso eliminar a possibilidade de transmissao da posicéo
de arrendatario. Essa possibilidade podera manter-se, pois se a renda corresponder ao valor de
mercado do arrendado, o senhorio ndo tem razéo para ndo querer a manutencdo do contrato.
Pelo contréario, devido ao elevado nimero de imoveis sem utilizagdo, o senhorio tera todo o
interesse na manutencao do inquilino.

Entendemos, por isso, que a questdo da transmissdo da posicdo do arrendatario é uma
falsa questdo. Servira, porventura, para se desviar dos verdadeiros problemas do
arrendamento. Pensamos que, ao resolver o grave problema das rendas, ndo havera
necessidade de limitar as transmissdes para aqueles que realmente tem uma ligagcdo com o
arrendatério e com o locado.

Esta solucdo sé seré eficaz se se prever também uma solucdo que traga celeridade para o
problema do despejo. Ao delongar-se nos tribunais a deciséo relativa as ac¢oes de despejo, faz
com que os senhorios tenham prejuizos volumosos e optem por ndo entrar com 0 seu
patrimonio imobiliario no mercado do arrendamento. Aqui também devem ser feitas reformas
profundas.

Estas reformas juridicas devem ter sempre em atencdo que, desde 2008, estamos a
atravessar momentos econémico-financeiros complicados. Assim, chamamos a atencéo para o
facto da dinamizacdo do mercado de arrendamento depender essencialmente, além de um
regime juridico apelativo, de factores econdmicos. Com isto pretendemos dizer que uma
reforma profunda no regime do arrendamento ndo deve ser julgada num contexto de fracasso
da economia.

Por conseguinte, precisa-se de uma reforma profunda do regime, mas ndo se pode exigir

137

mais do que aquilo que ela pode dar™" devido a situacao precéria do pais.

137 Cfr. JoAQUIM DE SOUSA RIBEIRO, Cit., p. 24.
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