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ACGAO DE DESPEJO

— DIREITO DE PREFERENCIA
— MOMENTO DA COABITACAO COM LOCATARIO

(ACORDAO DA RELACAO DE COIMBRA,
DE 20 DE DEZEMBRO DE 1978) (*)

I—O direito de preferéncia concedido pelos Decs-Lei
n° 42076 e 29377 ndo estd dependente da outorga de novo
contrato de arrendamento com terceiro, II— O exercicio desse
direito depende da coabitagio com o locatdrio, hd mais de cinco
anos, e tal coabitagio tem que ocorrer quando caduca ou ¢ resol-
vido o contrato.

Acordam no Tribunal da Relagio de Coimbra:

Na presente acgio especial de despejo que Eugénia moveu contra
Sofia, com o fundamento em falta de pagamento de rendas e empréstimo
ndo autorizado do rés-do-chio arrendado — art, 1003, n,° 1, alineas a)
e f), do Céd, Civil — foi, por sentenga de 21 de Fevereiro de 1978, jul-
gada a ac¢do procedente,

Ap6s o seu trinsito em julgado, Maria de Jesus, veio, alegando ter
coabitado com aquela ré sua filha, em regime de economia comum,
por mais de cinco anos, e ter-lhe a mesma sublocado o dito andar, inci-
dentalmente, requerer que lhe seja reconhecida, substituindo-se i ré, a
qualidade de locatiria do arrendado,

Esta pretensio foi-lhe indeferida com o fundamento de que o direito
de preferéncia da requerente, além de depender de condigio suspensiva
da realizagio de novo arrendamento, nfo obedece aos demais requisitos

(*) Colectinea, Ano 1II, Tomo s, pigs, 1519,
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legais visto que, por um lado, nio fez a prova que lhe incumbia, da invo-
cada sublocagio e, por outro, demonstrado ficou que cla nio coabitava,
em cconomia comum, com a arrendatiria, i data da resolugio do con-
trato de locagio, em causa.

Daf este recurso de agravo, no qual a requerente insiste na tese de

ue o aludido direito de preferéncia ndo cstd dependente da celebragio

jc novo arrendamento do andar nio scndo cxigivel a coincidéncia tem-

oral entrc o facto determinativo da resolugio do arrendamento ¢ a coa-
ﬁitaqio, ou entre esta ¢ o decreto judicial da resolugio do contrato.

O agravado nio apresentou quaisquer alegagdes.

Cumpre-nos decidir:

No campo do dircito locativo hd muito que, dado o interesse piblico
em jogo, estd vincadamente limitada a liberdade contratual, nomeada-
mente, em beneficio do arrendatdrio, havido como parte economicamente
mais desfavorecida.

Ultimamente, mercé da caréncia, sempre crescente, de habitagdes ¢
atenta a fungio social delas, tal limitagio acentuou-sc no intuito de refor-
car a tutela dos interesses ndo s6 dos locatarios, mas, também, das pessoas
que vivendo na casa arrendada se defrontariam com insuperéveis difi-
culdades de realojamento nos casos de caducidade ou resolugio dos res-
pectivos contratos locativos. Esta legislagio, alheando-se, muitas vezes
dos conceitos basilares do dircito alicer¢a o seu fundamento e¢m meros
principios de justiga.

neste contexto que surge o Dec,-Lei n,° 420/76, de 28 de Maio
que concedeu, a determinadas pessoas ¢ verificado certo condicionalismo,
direito de preferéncia relativamente a novo arrendamento para habitagio
no caso de caducidade do anterior por morte do respectivo titular, Tal
direito foi alargado, pelo Dec,-Lei n,° 293/77, de 20 de Julho, aos casos de
resolugio do contrato de arrendamento, com basc nas alincas 4), d) a g)
e ), do art, 1093,°, j4 citado.

Porém, dada a equivoca imprecisio de tais normativos, defeito,
alids, peculiar a muita legislagio ultimamente publicada, logo se levantou
a questdo de saber se aquele admitido dircito preferencial estava depencente
da realizagio, por parte do senhorio, de um novo contrato de locagiocom
terceiro, ou se a lei pretendia, garantindo, por essa forma, o direito, reco-
nhecido até constitucionalmente i habitagio, assegurar, a tais pessoas,
a continuidade da habitagio, nfo obstante a caducidade ou resolugio do
anterior arrendamento.

O despacho recorrido, seguindo doutrina nesse sentido formulada
nos acérdios publicados na Colectdnea de Jurisprudéncia, Ano I, Tomo 2,
a pig. 480 e Tomo s, a pag. 1005, decidiu de harmonia com aquela pri-
meira posi¢io, julgado esse que nio merece o nosso acolhimento, tal
como o nio merece no acérdio publicado naquela Revista, Ano III,
Tomo I, a pig. 32.
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Suscita-se-nos, portanto, um problema de interpretagio da lei e para
o solucionar teremos de procurar apoio no imbito dos principios legais
expressos no art, 9,°, do Céd, Civil.

Assim, nio devemos cingir-nos i letra da lei mas reconstituir, a partir
dos textos, o pensamento legislativo, tendo sobretudo em conta a uni-
dade do sistema juridico, as circunstincias em que a lei foi elaborada
e as condigdes especificas do tempo em que ¢ aplicada.

Ha, pois, que fixar o sentido ¢ alcance da lei, sem abstrair de um
minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeitamente expresso
nela, presumindo que o legislador exprimiu o seu pensamento em termos
adequados.

Ora, o Céd. Civil, para além das hipéteses admitidas de transmissio
da posigio contratual, nio concedeu quaisquer direitos, em casos de cadu-
cidade, as pessoas conviventes com o titular do contrato declarado caduco,
salvo nos casos de caducidade por morte previstos no seu art. TII1.°, Casos
em que o contrato se mantém, em relagio 3s pessoas ali referenciadas,
nio caducando em relagio a elas, verificando-se nesses casos, uma trans-
missio da posigio de inquilino.

Foi para obviar a tal situagio, havida como injusta, que o aludido
Dec,-Lei n,° 420/76, no seu art. 1,°, garantiu o direito 3 habitagio das pes-
soas mencionadas no art, 1109,°, do C4d, Civil, reconhecendo-lhes o
direito de preferir a novo arrendamento, desde que essas pessoas coabitem
com o titular do arrendamento caducado, hi mais de § anos, direito esse,
depots, alargado, como j4 salientdmos, aos casos de resolugio do contrato
aludido.

Portanto, sob pena de se criarem situagdes absurdas, o que o legis-
lador exprimiu, embora por forma assaz imperfeita, no mbito do con-
dicionalismo sécio-econdémico, tinico referido, foi que tais pessoas tinham
a preferéncia de ser locatério, adquirindo, por forga da lei, sem trans-
miss3o contratual, tal titularidade em novo arrendamento, sem possibili-
dade de oposicio dos senhorios, E que a estes, fora, em regra, como me-
dida de emergéncia — art. 5.° do Dec.-Lei n.° 445/74 de 12 de Setembro —
imposta, quando devolutos, achando-se congeladas as rendas, a obriga-
toriedade do arrendamento dos fogos destinados a habitagdes.

Tal obrigatoriedade, perante a generalidade das pessoas, 56 ¢ exceptuada
nos casos previstos no n.° 4 daquele art. 5.°, entre os quais avulta a de o
fogo se destinar a habitagio prépria ou do respectivo agregado familiar,
do proprictirio do mesmo.

Ora, quando a lei prescreve que as pessoas, que coabitam com o titu-
lar do arrendamento gozam do direito de preferéncia, refere-se, precisa-
mente, 4 primazia a elas concedida na constituicio de um novo arrenda-
mento perante aquela generalidade de pessoas e, nesse caso, sem ressalva,
a0 contririo do que pretende a agravada, dos excepcionais casos daquele
n.° 4.
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Visa-se a continuidade da situagio habitacional, com as aludidas
pessoas, através daquela preferéncia, surgindo um novo arrendamento, com
actualizagio da renda, verificado que seja certo condicionalismo, sem que
tal dé lugar a qualquer transmissio da posi¢do contratual mas, antes, a
uma nova relagio contratual locativa, imposta por lei.

Doutra forma, e na éptica do despacho recorrido, resolvido o con-
trato, s¢ o senhorio fizesse novo arrendamento com terceiro, peraate o
reconhecimento da preferéncia, ocorreriam estas singulares vicissitudes:
tais pessoas, seriam, entretanto, deselojadas e s6 apés tal reconhecimento
é que poderiam reocupar o locado, enquanto que aquele terceirojque,
porventura, teria deixado outra casa que houvera arrendado, seria, poste-
riormente, igualmente desalojado do locado, ficando sem qualquer habi-
tagio!! Pode 14 scr!!

Nio, como resulta do relatério do Decreto-Lei, o legislador nio
pretendeu isso, Ele quis antes, garantir a tais pessoas o direito 4 hadita-
¢io no arrendado da qual, antes de tal providéncia legislativa, seriam
despejadas no caso de caducidade ou resolugio do contrato, Tanto assim
que o art, 2,°, do mesmo diploma, expressamente estabeleceu que as acgdes
ou execugdes pendentes, em que o despejo ainda ndo tivesse sido efectuado,
scriam suspensas a fim de ser excrcido o referido direito de preferéncia.

Resolvida csta questio no sentido propugnado pela recorrente,
mesmo assim o agravo nio mercce provimento ji que a factualidade
demonstrada nio cenquadra o scu invocado direito. E que, na verdade,
provado ficou o seguinte:

Autor e ré, outorgaram o contrato de locagio em 1 de Jaheiro de 1964,
data a partir da qual scmpre a requerente, mie da ré, com ela coabitou,
em regime de economia comum, no falado rés-do-chio até 3 concreti-
zagio do casamento da ré, ocorrido hd mais de trés anos, data a partir da
qual, enquanto a requerente sempre se tem mantido no objecto locado,
a ré passou a viver noutra casa, também nesta cidade.

Sendo assim, como alids a recorrente reconhece que €&, carece a
mesma do direito que invoca dado que a lei, como ji vimos, estabelece,
além do mais, como requisito essencial e integrador do direito de prefe-
réncia, que o titular dele, coabite, hi mais de cinco anos, com o locatirio,
tendo que entender-se esta exigéncia temporal —a utilizagio do verbo
no presente do conjuntivo o inculca — em conta como referéncia ajdata
da sentenga que declarou resolvido o contrato locativo.

Ora, a requerente, a tal data h4 muito que nfo coabitava com a ré,
sua filha,

Logo nio ¢ ela titular do direito preferencial de que se arroga.

Se admitfssemos a tese adversa, sustentada pela agravante, chega-
riamos também, a solu¢des verdadeiramente chocantes, ]:g que, o n.° 2 do
art. 1.°, do Dec.-Lei n.° 420/76, estabelece que quando so virias as pes-
soas com direito de preferir, tal direito caberd, em primeiro lugar, is
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que viviam com o arrendatirio em economia comum, e, dentro de cada
categoria, s que com ele viviam ou coabitavam h4 mais tempo.

E, entio, se, por hipdtese, em tempos recuados, uma Ppessoa, em tais
condi¢des viveu com o locatirio, por exemplo sete anos, ¢ i data da
resolucio do contrato, essa mesma pessoa voltou, hd cerca de oito dias,
a conviver com ele ¢ uma outra com o mesmo coabitava hi seis anos,
segundo a Sptica da recorrente dquela e nfo a esta é que pertencia o direito
a novo arrendamento, Nio pode ser.

O que a lei exige ¢ que as pessoas «coabiter» hd mais de cinco anos,
com o titular do arrendamento resolvido para que gozem do dircito
de preferéncia, direito este a exercer, precisamente, em virtude da reso-
lucdo do contrato, Logo, tal coabitagdo tem que verificar-se quando
é resolvido o contrato, momento em que surge o direito de preferéncia.
A protecgio a tais pessoas desponta em consequéncia de tal resolugio
verificada que seja a coabitagio com o titular do arrendamento.

De resto, o citado art. 1111.°, do Céd. Civil, no caso de transmis-
sdo contratual em virtude da morte do locatirio, também, ja fazia, tal
como a legislagio anterior, a exigéneia da vida em comum, por partc
dos parentes ou afins, pelo menos, hi um ano e tal disposicio fgi sempre
interpretada no sentido de que tal convivéncia terd que verificar-se 3
data da morte do arrendatirio {consulte-se o Céd, Civil Anotado de
Pires de Lima e Antunes Varela, vol, II, Ppig. 400, onde se alude, em idén-
tico sentido, & Rev, Tribunais, Ano 66.°, pig, 229).

Assim sendo, ¢ por todo o exposto, nega-s¢ provimento ao recurso,
com as custas a cargo da agravante, sem prejuizo no disposto na Base X,
da Lei n.° 7/70, de 9 de Junho e art. 29.°, do Dec.-Lei n,° $62/70, de 18 de
Novembro.

Coimbra, 20 de Dezembro de 1978.

Frederico Baptista (Relator), Fernando Ferreira Pinto e Lucilio Vicente
Pinto.

ANOTACAO
Pelo Dr. Eridano de Abreu
1. Segundo este ac6rddo, foi proposta uma acgio de des-

pejo, tendo o seu autor invocado, como fundamento do pedido
que nela formulou, a falta de pagamento de renda e o emprés-
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timo de um andar que havia sido dado de arrendamento a r¢
contra quem a acgdo havia sido intentada.

A acgio foi julgada procedentc na primeira instincia e,
apds o transito em julgado da sentenga que assim decidiu, veio
uma terccira pessoa requerer, incidentalmente, que lhe fosse
reconhecida a qualidade de arrendatiria do andar despejando,
em substituigio da ré, alegando ter vivido com esta, durante
mais de cinco anos, em economia comum e ser sublocatiria do
andar arrendado.

A scntenga da primeira instincia indeferiu o pedido inci-
dental formulado, por estas razdes:

a) Porque o direito de preferéncia invocado pela reque-
rentc dependia da condigio suspensiva da realizagio de novo
arrendamento, a qual nio chegou a verificar-se.

b) Porque a requerente nio provou a sublocagio e, por
outro lado, também nio provou que coabitasse com a arrenda-
tiria 2 data da resolugio do contrato de arrendamento.

O primweiro fundamento invocado pela primeira instincia
para indeferir a pretensdo da requerente do incidente foi afas-
tado pela Relagio, porque, fazendo interpretagio de forma a
reconstruir, a partir dos textos legais, o pensamento legislativo
que consta do artigo 1.° do Decrcto-Let n.° 420/76, de 28 de
Maio, chegou 2 conclusio de que, quando neste artigo se fala
em dircito de preferéneia, o legislador quis exprimir, embora o
tenha feito de forma alids imperfeita, que certas pessoas tinham a
preferéncia de ser locatdrias, adquirindo, por forga da lei, sem
transmissio contratual, tal titularidade em novo arreadamento,
sem possibilidade de oposigio dos senhorios ¢ que, quando a lei
prescreve que essas pessoas gozam de direito de preferéncia, se
refere, precisamente, a primazia a clas concedida na constitui-
¢io de um novo arrendamento perante a generalidade das pes-
soas, mesmo sem a ressalva apontada no n.° 4 do artigo 5.° do
Decreto-Lei n.° 445/74, de 12-9.

Pelo que respeita ao segundo fundamento invocado, a Rela-
¢do, tal como a primeira instincia, entendeu que nio havia sido
provada a sublocagio e que a coabitagio devia verificar-se na
altura da resolugio do arrendamento, o que também se nio
provou.
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Infundamentada assim a pretensio da requercnte, a Rela-
¢do negou provimento ao recurso, conforme se vé do acérdio
em andlise.

2. Nio hi davida que a caréncia de habitagdes tem sido
motivo de constante preocupagio por parte do legislador que,
logo apéds o 25 de Abril, publicou o Decreto-Lei n.o 21774, de
27-5 (1), congelando as rendas de pridios urbanos, ¢ a seguir
o Decreto-Lei n.° 445/74 com o fim confessade no seu relatério
de «uster o prego de alta especulativa na oferta de habitacdes» ...
¢ at¢ «eventualmente reduzir o prego no consumidom, o que sc
propunha alcangar, regulando o mercado livre de habitagio,
actuando dirccta ¢ indircctamente sobre os valores dos novos
arrendamentos ¢ provocando o langamento imediato dos fogos
ji construidos no mercado, por forma a reduzir a retengio
de habitagdes por alugar com intuitos especulativos, aumen-
tando assim a oferta de habitagdes ¢ impedindo também a demo-
ligio de edificios para simples actualizagio do valor fundiirio,
com os efeitos sociais conhecidos, julgando que «com os meca-
nismos de contengio ¢ regulagio do mercado» contribuiria para
a sua moralizacgio.

Neste Decreto-Lei estabeleceu-se a obrigatoriedade do arren-
damento urbano, dizendo o seu artigo $.° que nio pode ser
recusado, durante mais de cento e vinte dias(2), o arrenda-
mento de qualquer fogo que tivesse sido destinado a habitacio
no dltimo arrendamento ou que, nio tendo sido nunca arren-

(1) As disposigdes destc diploma foram mantidas em vigor pclos
Decretos-Leis n.°* 289/74, dc 26-6, 306/74, de 6-7, ¢ 347/74 de 30-7.

(3) Pelo Decreto-Lei n.° 198-A/75, de 14 de Abril o prazo passou
a ser de sessenta dias, tendo sido, porém revogado este Diploma Legis-
lativo pelo Decreto-Lei n.° 294/77, de 20 de Julho.

Embora se diga no n,° 2 do artigo que o prazo de cento ¢ vinte dias
se conta a partir da data da cessagio do iltimo arrendamento, ¢ impos-
sivel cumprir este prazo quando o fogo esteja ocupado, como é evidente,

Quer-nos parecer que o prazo deve ser contado a partir da data em
que o fogo se ache desocupado, isto é, se encontra devoluto, como se
infere dos arts, 12,° ¢ 19,° do Decreto-Lei.
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dado, se destine aquele fim, nos termos do respectivo projecto
ou da licenca de utilizagio a que se refere o artigo 8.° do Regu-
Jamento Geral das Edificacdes Urbanas, € o artigo 23 que ¢ livre
a escolha da pessoa do arrendatirio, dentro desse prazo (3).

Desta obrigatoriedade o Decreto-Lei excepcionou no n.° 4
do mesmo artigo os casos ai contemplados.

Posteriormente foi publicado o Decreto-Let n.° 420/76,
de 28 e Maio, que no seu artigo 1.° veio estabelecer o direito de
preferéncia a favor de certas pessoas relativamente a novos arren-
damentos, no caso de caducidade do anterior arrendamento por
morte do arrendatirio.

A redacgio deste artigo foi alterada de forma a abranger
também os casos de resolugio do arrendamento com determi-
nados fundamentos pelo Decreto-Lei n.° 293/77 de 20 de Julho.

As pessoas abrangidas pelo citado artigo 1.0 sdo, sucessi-
vamente:

a) O arrendatirio;

b) As pessoas a que se refere o artigo 1109.° do Cdédigo
Civil, desde que coabitem com o titular do arrendamento cadu-
cado hi mais de cinco anos.

Acrescenta o mesmo artigo que, em igualdade de condi-
¢Bes, o direito de preferéncia dentro de cada uma das catego-
rias referidas nas alineas @) e b) do n.° 1 do artigo 1109.° do
Cédigo Civil deferir-se-, sucessivamente, a0 parente mais pré-
ximo, a0 afim mais préximo, a pessoa mais idosa de entre os que,
por forca da lei ou de negécio juridico que nio respeita direc-
tamente 3 habitagio, convivam directamente com o arrenda-
tirio ou dele recebam alimentos e ao héspede mais idoso.

Conforme se diz no relatério daquele Decreto-Lei, a cadu-
cidade dos arrendamentos para habitagio a que dd lugar a morte
do arrendatirio — «onduz frequentemente ao despejo de pes-

(3) ¥ duvidoso que o senhorio possa escolher o fim do arrendamento,
No sentido de que sé pode arrendar para habita¢io, vidé Pereira Coelho,
Arrendamento, ligdes, 1978, pig. 79, nota, Em sentido contririo, Abilio
Neto, Inquilinato, 4,* edigio, pag, 22.
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soas que, vivendo na habitagio arrendada, por vezes hi virios
anos, se defrontam com insuperdveis dificuldades de realoja-
mento».

Ora, precisamente para obviar a tais situagSes «particular-
mente agudas para as camadas da populagio de menores recur-
sos econdmicos», ¢ que foi publicado o referido Decreto-Lei
que, tendo em vista «garantir o direito de habitacio dessas pes~
soas com obediéncia a principios de justica», como também se
diz no mesmo relatério, estabeleceu o direito de preferéncia,
a favor delas relativamente a novos arrendamentos,

Nio hi davida que o diploma legislativo de 28 de Majo
de 1976, com a nova redacgio que lhe foi dada, teve em vista a
continuidade da situagio habitacional das pessoas nele contem-
pladas através do direito de preferéncia af estabelecido, n3o
havendo lugar, em tal caso, a qualquer transmissio da posi¢io
contratual, mas antes 2 uma nova relagio locativa, imposta
por lei.

Isto resulta, alids, do artigo 2.> do mesmo diploma, onde
expressamente se estabeleceu que as acgBes e execugSes pen-
dente.. em que o despejo ainda ndo haa sido efectuado, serdo
suspensas, a fim de ser exercido o direito de preferéncia, cum-
prindo ao interessado requerer, no préprio processo, a noti-
ficagdo do autor e outras pessoas a quem scja concedido tam-
bém o direito de preferéncia.

No caso de mais de um interessado invocar o direito de
preferéncia a novo arrendamento, o Juiz decidiri o incidente
em fungio das provas produzidas.

Quer dizer: além da obrigatoriedade que a lei estabele-
ceu de os senhorios celebrarem novos arrendamentos, sob pena
de graves sangdes, no ceso de recusa, — alinea ¢) do artigo 25.°
do citado Decreto-Lei n.° 445/74 — o Decreto-Lei n.° 420/76
veio estabelecer que tém direito de preferéncia os sublocats-
rios e as pessoas a que se refere o artigo 1109.° do Cédigo Civil,
desde que coabitem com o titular do arrendamento h4 mais
de cinco anos, sem se saber a0 certo em que consiste esse direito
de preferéncia e como funciona.
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Nem sempre pode dizer-se, porém, alcangada a finalidade
do legislador, com todos os diplomas legislativos que tem publi-
cado em matéria de arrendamentos de prédio urbanos para
habitag3o.

Cada vez hi menos casas para arrendar ¢ o prego das habi-
tagdes vai-se tornando insuportivel, cobrando os scnhorios
através das rendas ou através de duvasy, a que chamam «ndemni-
zagdes», quantias incomportiveis.

E bem certo que no relatério do Decreto-Lei n.° 445/74
se confessou expressamentc que as medidas nele preconizadas
@io viriam solucionar, por si mesmas, o problema do aloja-
mento, designadamente no que respeita a imediata obtengio de
habitagdes acessiveis aos niveis de rendimentos da maioria da
populagio trabalhadorar.

Todavia pode dizer-s¢ que as medidas tomadas pelo legis-

lador agravaram a resolugio do problema da habitagio, uma
vez que outras nio foram adoptadas para o solucionar.

3. A imperfei¢io com que foram redigidos os diplomas
legislativos acabados de referir constitui um verdadeiro que-
bra cabegas para quem tenha de recorrer a cles.

Com efeito, basta ter em atengio em que consiste o direito
de preferéncia, para logo surgir a davida sobre se, na realidade,
o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76 estabeleceu um verda-
deiro direito de preferéncia, ou se pretendeu estabelecer qual-
quer outro direito, dizendo o legislador coisa diferente daquela
que quis dizer.

Na verdade, o Cédigo Civil determina, no seu artigo 1409.°,
que o comproprictirio goza de direito de preferéncia e tem o
primeiro lugar entre os preferentes legais no caso de venda, ou
dacio em cumprimento, a estranhos da quota de qualquer dos
seus consortes e acrescenta no artigo 1410.° que aqueles a quem
nio for dado conhecimento da venda ou da¢io em pagamento,
tém o direito de haver para si a quota alienada, contando que o
requeiram dentro do prazo de seis meses, a contar da data em
que tiveram conhecimento dos elementos essenciais da alienacio,
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e depositem o prego devido nos oito dias seguintes ao despacho
que ordene a citagio dos réus (4).

O mesmo direito de preferéncia foi estabelecido nos arti-
gos 1117, 1380.° 1535.° ¢ 2130.°% n.° 3, do Cédigo Civil.

Por outro lado, o mesmo Cédigo deu-nos o conceito de
pacto de preferéncia, no scu artigo 414.°, o qual, segundo este
artigo, consiste na convengio pela qual alguém assume a obriga-
¢do de dar preferéncia a outrém na venda de determinada coisa,
estabeleceu o seu regime nos artigos 415.° ¢ scgs. ¢ determinou,
no artigo 423.°, que as disposicdes anteriores relativas 3 com-
pra ¢ venda sio extensivas, na parte aplicivel, 3 obrigacio de
preferéncia que tiver por objecto outros contratos com ela
compativeis.

Os pactos de preferéncia nio gozam de eficicia real (5),
a menos que se trate de iméveis ou méveis sujeitos a registo,
e, neste caso, scrdo celebrados por escritura piblica e objecto
de registo (artigo 421.°) ¢ o dircito de preferéncia legal con-
templado no Cédigo Civil, nos casos nele previstos, constitui
um direito real de aquisigio (¢), em face do qual aquele a quem
se nio dé conhecimento da venda ou dagio em cumprimento
tem o direito de haver para si a coisa alienada, independente-
mente de registo (7).

ra, a nogio e regime do direito de preferéncia, tal como

o Cdédigo Civil previu, ndo sc adaptam ao que o Decreto-Lei
n.° 420/76 estabeleceu e, por isso, entendemos que a vontade
do legislador, que se traduz no pensamento legislativo, com
os ingredientes previstos no artigo 9.° de Cédigo Civil (8),
inculca uma figura juridica diferente daquela que este diploma
contemplou.

(%) Sobre o problema de saber quais os réus cuja citagio devers
ser ordenada e, consequentemente, sobre o problema da legitimidade
passiva nas acgBes de preferéncia, vide Bol, 284, Pag, 146 ¢ a sua anotag3o.

(5) Vaz Serra, Rev, de Leg, e de Jur,, Ano 98, pag, 26, Vide também
Ferrer Correia, mesma Revista, pig, 355, mesmo ano.

(6) Pires de Lima e Antunes Varela, Céd. Civil Anotado, Vol. III,
pig, 340.

(") Antunes Varela, Rev, de Leg, e Jur,, Ano, 103, pig, 477.

(8) Antunes Varela, do Projecto a0 Cédigo Civil, pag, 2s.
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Em nosso entender, e como muito bem se infere do ac6r-
dio em anotagio, o Decreto-Lei n.° 420/76, seguindo a mesma
politica legislativa que tem sido seguida ultimamente, em face
da crise habitacional, veio garantir o direito de habitagio aos
sublocatdrios e as pessoas abrangidas pelo artigo 1109.° do
Cédigo Civil, desde que estas coabitem hi mais de cinco anos
com o arrendatirio, estabelecendo a seu favor um direito que
apelidou de preferéncia no novo arrendamento, quando o arren-
damento anterior haja caducado ou haja sido resolvido com
determinados fundamentos, conforme a redacgio que ao
artigo 1.° daquele diploma veio dar o citado Decreto-Lei
n.° 293(77.

Ora, por forga desse direito de preferéncia, os subloca-
tirios € as pessoas referidas adquirem, sem que haja transmis-
sio contratual, a situagio de locatirios, nio podendo os senho-
rios opor-se a essa aquisigao.

Como ji vimos, foi mais um caso de protecgdo que a lei
veio dispensar aqueles que habitam casas de outrém, destinado
a minorar as dificuldades com que se debate o Pais, sobretudo
nos centros urbanos, para resolver o problema da habitagdo.

Essa protecgio traduz-se na obrigatoriedade, imposta aos
senhorios, de arrendar, ndo a qualquer pessoa livremente esco-
lhida por si ou indicada pela Cimara Municipal — artigos 22.°
e 23.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 445/74 — mas tdo somente
as pessoas contempladas no artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76,
e, quando o nio celebrem o arrendamento, além das sangdes que
lhe cabem, por virtude da recusa, nio podem obter o despejo
dessas pessoas, desde que estas pretendam aproveitar-se do direito
de preferéncia referido.

Quer dizer: 3 obrigatoriedade de arrendar, estabelecida
naquele diploma, veio juntar-se a obrigatoriedade de arrendar
aos sublocatirios e 3s pessoas a que se refere o artigo 1109.°
do Cédigo Civil, desde que estas coabitem com o titular do
arrendamento hd mais de cinco anos, sob pena de graves san-
¢des aos senhorios quando se recusem a celebrar o arrendamento
que por lei lhes ¢ imposto e, além disso, ficam impedidos de
obter o despejo, como se infere do art. 2.° do Decreto-Lei
n.° 420/76.
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Nio € necessirio, pois, que seja celebrado qualquer novo
contrato de arrendamento com outrém (9), relativamente ao
qual as pessoas referidas exercam o seu direito de preferéncia,
como salientou, e muito bem, o acérdio que anotamos.

Temos, porém, as mais sérias dvidas em aceitar a tese deste
acérdio, quando nele se afirma que se verifica o direito de
primazia (assim the chama), mesmo quando o senhorio pretenda,
para habitagio prépria ou do seu agregado familiar, ou quando
se verifique qualquer das outras excepgBes previstas no n.° 4
do j4 citado artigo s.°, a casa cujo arrendamento se resolveu ou
caducou.

Existird, realmente, uma tal obrigatoriedade, quando se
verifica qualquer destas excepgdes?

Bem pode dizer-se que, nestes casos, nio hi novo arrenda-
mento e, por outro lado, que, se se tivesse querido estabelecer
a obrigatoriedade do arrendamento, o legislador teria usado a
mesma férmula legislativa que foi adoptada no artigo 3.0 da Lei
1662, de 4-9-924, a0 estabelecer os arrendamentos coercivos,
como lhe chama Pinto Loureiro (19), onde se fala de direito de
continuar a habitar como arrendatirio e nio em direito de pre-
feréncia ou primazia. Aliss, também pode dizer-se que nio hi
razio segura para excluir qualquer das excepgdes apontadas,
quando a obrigatoriedade do arrendamento ¢ estabelecida a
favor daqueles que o Decreto-Lei n.© 420[76 contemplou no
seu artigo I.°.

Nio se compreende muito bem, realmente, que tendo a
lei protegido a habitagio prépria ou do respectivo agregado

(5) Vide ac. da Rel. do Porto de 20-4-977, Colectdnea, Ano II,
Tomo 2, pégs. 480, no qual foi decidido que o artigo 1.> do Decreto-
-Lei n,° 42076, de 28 de Maio, nio confere um direito 20 arrendamento,
mas, antes e somente, o direito de preferéncia relativamente a um futuro
arrendamento que porvenlura venha a realizar-se, o que € coisa bem dife-
rente, Ver também o Ac. da Rel. de Lisb. de 6-7-977, Colectdnea, Ano 1,
Tomo s, pig, 1005.

Contra: ac. da Rel. de Lisb. de 11-1-978, Colectdnea, Ano III, Tomo 3,
Pig, 32.

(19 Tratado de Locagio, Vol. II, pig. 69.

Ii-6
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familiar, no ji citado n.° 4, viesse dispensar essa protecgio a
favor daqueles a quem unicamente concede o direito de prefe-
réncia em novo arrendamento e que, por exemplo, obrigue a
arrendar, as pessoas a quem confere esse direito, os fogos inte-
grados em prédios em relagio aos quais j4 tenha dado entrada
na competente Cimara Municipal, 2 data da publicagio do
Decreto-Lei n.° 445/74, projecto para nova construgio, bem
como os fogos integrados em prédios cuja demoli¢io seja admis-
stvel, os fogos para habitagio por curtos periodos em praias,
campos, termas ou quaisquer lugares de vilegiatura, para uso
préprio ou arrendamento temporirio, ¢, bem assim, os desti-
nados a outros fins especiais de natureza semelhante, os edificios
de habitagio unifamiliar que, pelas suas dimensdes ou carac-
teristicas arquitectonicas, nio interessam ao mercado corrente
de habitagio ¢ os fogos integrados em edificios destinados pela
empresas a alojamento do seu pessoal.

Em face desta dltima excepgio bem pode dizer-se que, se
se nio excluir da obrigatoriedade do arrendamento aqueles
que o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76 contemplou e, con-
sequentemente, o caso em que o fogo foi arrendado pelas refe-
ridas empresas, bem poderd acontecer que pessoas diferentes
do pessoal dessas empresas passem a viver nos fogos a ele des-
tinados.

Dai a nossa dtvida sobre se o artigo 1.° do Decreto-Lei
n.° 420/76 estabeleceu a obrigatoriedade do arrendamento, im-
posta pelo artigo s5.° do Decreto-Lei n.° 445/74, sem qualquer
excepgio, isto ¢, mesmo quando se verifiquem as excepgdes
contidas no n.° 4 do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 445/74.

4. De que meios processuais hi-de langar m3o o senhorio
para que lhe seja entregue o prédio arrendado quando surge o
litigio relativo ao direito agora criado pelo Decreto-Lei n.° 420/76
e de que meios processuais hio-de langar mio os titulares desse
direito para que lhe seja reconhecido?

O artigo 970.°% n.° 1, do Cddigo de Processo Civil, tem,
ainda hoje, a redacgio advinda da reforma processual de 1961,
que harmonizou as suas disposigdes com as da Lei 2030, de

22-6-948.
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Essa harmonia respeita s disposicdes de caricter adjec-
tivo, como pode ver-se confrontando o artigo 43.° desta Lei
com o preceito agora vigente que lhe corresponde.

Acabou, assim, face a estas disposi¢Ses, a velha contro-
vérsia que havia surgido relativamente ao problema de saber
qual o processo competente para ditar a desocupagio dos pré-
dios arrendados com fundamento na caducidade do arrenda-
mento (11). De harmonia com o artigo 970.° do Cédigo Civil,
hoje, o processo competente para fazer desocupar os prédios
arrendados terd necessariamente que ser o processo especial
de despejo, desde que tenha por fundamento a caducidade
do arrendamento (12) ¢ quando esta se verifique por morte
do respectivo senhorio, em nosso entender, a acgio de despejo
deve ser intentada contra os seus herdeiros.

Com efeito, conforme dispde a alfnea i) do artigo 1038.,
o locatirio ¢ obrigado a restituir a coisa locada findo o con-
trato de arrendamento mas, quando este caduca por morte dele,
uma tal obriga¢3o transmite-se aos seus herdeiros.

Estes, porém, sé sio obrigados a entregar o prédio, cujo
contrato de arrendamento caducou, passados trés meses a contar
da data da morte do locador — artigo 1053.° do Cédigo Civil.

Quando haja sublocagio, a acgio de despejo deverd ser
intentada também contra os sublocatirios, quando a sublocacio
produza efeitos em relagio ao senhorio para este poder exe-
cutar o despejo contra eles (13).

Se assim ndo fizer, ficard sujeito 3 surpensio da execucio
do mandato de despejo — artigo 986.°, n.° 2, alinea b), do Cédigo

(1Y) Vide Rev. dos Trib., ano 57, pig. 290, Galvio Teles, Arrendamento,
ligBes, pag. 310, Rev. de Leg. e de Jur., 80, pag. 33 e segs.- Alberto dos Reis,
Processos Especiais, Vol. I, pigs. 231 e segs., Pinto Loureiro, Tratado da
Locagdo, Vol. III, pigs. 309 e segs. e o nosso estudo Da Caducidade do Con-
trato de Arrendamento de Prédios Urbanos, O Direito, 91, pigs. 306 e segs.

(12) Ac. da Rel. do Porto de 23-4~976, Colectdnea, Ano I, Tomo 1,
Pag, 158 e da Rel, de Lishoa, de 31-3-976, pig, 468 ¢ de 14-12-977, Bol,,
274, pig, 308.

(Il) 3) Vide nosso estudo Contra Quem Deve ser Proposta a Acgio de
Despejo quando haja sublocagio, pig. 23; Herlander Ribeiro, Ciéncia Juri-
dica, Ano XIX, pig. 56 e Estelita de Mendonga, Da Sublocagio, pig. 193.
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de Processo Civil — ou aos meios possessérios de que poderdo
langar mio os sublocatirios contra a execu¢io do mandalo de
despcjo, sem necessidade, hoje, de satisfazer as exigéncias esta-
belecidas no n.° 3 do artigo 61.° da Lei 2030 (14).

s. Pode acontecer e, por vezes sucede, que os herdeiros
do arrendatirio falecido, quando se verifica a caducidade, ficam
impossibilitados de fazer a entrega da casa arrendada, porque
14 vivem ou se introduziram, depois da morte do arrendatirio,
pessoas que indevidamente passaram a ocupar a casa anterior-
mente arrendada ao antecessor desses herdeiros.

Quando tal acontece, o locatirio — e quem diz locatirio
diz os scus herdeiros — que ¢ privado da casa por quem quer que
scja, para poder fazer dela entrega ao senhorio, estamos em crer
que os Gnicos meios que tem ao seu alcance sio aqueles que sio
facultados ao possuidor, nos artigos 1276.° ¢ segs. do Cddigo
Civil, conforme o disposto no artigo 1037.°, n.° 2, do mesmo
diploma, se quiser substrair-se as consequéncias resultantes da
ndo entrega — artigo 1045.° do Cédigo Civil.

No caso de o senhorio na acgdo a intentar contra os ocupan-
tes da casa anteriormente arrendada invocar unicamente ¢
seu dircito de propriedade e ocupagio ilegal terd de se valer
da acgdo comum, como referc o j4 citado acérdio da Relagio
do Porto de 23-4-76 (15).

Todavia, conforme ¢ nosso entendimento, o senhorio, a
quem ndo foi feita a entrega da casa arrendada, por virtude da
morte do inquilino, se quiser que a mesma lhe seja entregue,
tem 20 seu alcance o processo de despejo, meio bem mais sim-~
ples do que o processo comum de reivindicagio, bastando-lhe
invocar a caducidade do arrendamento contra os herdeiros do
inquilino falecido, tnicos contra quem pode ser invocada a
caducidade do arrendamento, como ji dissemos.

Parece-nos, pois, que o senhorio deve intentar a ac¢io de
despejo contra os herdeiros do arrendatirio e também contra

(1% Antunes Varela, Rev, de Leg, e de Jur,, Ano 101, pig, 208.
(13) Colecténea, Ano I, Tomo 1, pig. 1s8.
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o sublocatirio, nos casos em que a sublocagio produza efeitos
em relagio ao senhorio, quando se verifique a caducidade do
arrendamento, sem se preocupar com aqueles que ocupam o
prédio cujo arrendamento caducou.

Se o senhorio, porém, invoca tio somente o direito de
propriedade e a ocupagio ilegal, deve intentar a accio com
processo comum contra aqueles cuja ocupagio estcja a ser
levada a efeito sem qualquer titulo.

E de que meios processuais poderio lancar mio aqueles
que o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76 contemplou com o
direito de arrendar a casa cujo arrendamento caducou ou se
extinguiu, quando a acgio nio ¢é contra eles dirigida?

Eis uma pergunta de dificil resposta, dada a imperfeicio
com que tem sido redigida a tltima legislagic sobre esta matéria.

6. O artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76, concedeu,
como ji vimos, as pessoas nele contempladas, o direito de pre-
feréncia ou primazia no novo arrendamento no caso de cadu-
cidade por morte do arrendatério e no caso de resolucio do arren-
damento com fundamento das alineas a), a g) e j) do
artigo 1093.° do Cédigo Civil.

Verificada a caducidade ou a resolugio do arrendamento,
uma vez que nio hi transmissio do arrendamento anterior, o
senhorio ¢ obrigado, nos termos do artigo 5.° do Decreto-Lei
n.° 445/74, de 12 de Setembro, a arrendar a casa, cujo arrenda-
mento findou, aos titulares do direito de preferéncia no novo
arrendamento.

Caso o novo arrendamento seja celebrado com o titular
do referido direito de preferéncia nio hé qualquer problema,
mas ele surge quando o senhorio se nega a celebrar o con-
trato, por entender, por exemplo, que se nio verificam os
condicionalismos que o artigo 1.° deste @ltimo Decreto
aponta.

Serd que podem aplicar-se, neste caso, as disposic;(ies con=-
tidas no Decreto-Lei n.° 294/77 de 20 de Julho, que regula a
legalizagio das ocupagdes de fogos devolutos levadas a efeito
para fins habitacionais?



598 ERIDANO DE ABREU

Parece-nos, a nés, que tal nio poderd sustentar-se, uma
vez que as pessoas contempladas pelo citado artigo 1.° nio
ocupam ilegalmente a casa em que habitam.

Nio existindo processo especial para dirimir o litigio que
porventura surja a tal respeito entre o senhorio e os ocupan-
tes da casa que habitam, em nosso entender, estes deverdo
langar-se mio do processo comum que defina e reconhega o
direito de preferéncia que, como jé vimos, se traduz no direito
que tém certas pessoas de poder obrigar o senhorio a arren-
dar a casa cujo arrendamento caducou ou findou por virtude
de resolugio, nos casos apontados, ¢ de continuar a habiti-la,
enquanto o arrendamento nio ¢ feito.

Insentada a acgio de despejo pelo senhorio contra os her-
deiros do arrendatirio, no caso de caducidade do arrendamento
por morte deste, ou contra o arrendatdrio, nos casos de reso-
lugio referidos, julgamos ser possivel, aos titulares do direito
de preferéncia referido, intervir na acgio de despejo proposta
contra o arrendatirio ou contra os seus herdeiros, ultilizando
o incidente da oposi¢io que os artigos 342.° ¢ seguintes do
Cédigo de Processo Civil contempla.

Quando dele s nio utilizem, nada impede que lancem
mio do disposto no artigo 986.° do Cédigo de Processo Civil,
quando possam exibir a documentagio que esta mesma dispo-
sicio exige, ou, entio, dos meios possessorios de que pode
usar o locatirio — artigo 1037.° do Cddigo de Processo
Civil (16).

Se for intentada a acgio com processo comum contra 0s
ocupantes a pedir a entrega do prédio, podem eles invocar na
contestagio, como ¢ ébvio, o direito de preferéncia ou primazia
de que sdo titulares, para justificar a sua ocupagdo.

As dividas certamente nio ficam por aqui tal a ligeireza
com que se legislou em matéria tio importante como ¢ csta a
que nos referimos nesta ripida anctagio.

(16) Antunes Varela, Rev. cit., pig, 208.
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7. O acérdio decidiu ainda que o exercicio do direito
de preferéncia consignado no artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76
depende da coabitagio com o locatirio hi mais de cinco anos
¢ que tal coabitagio tem de ocorrer quando caduca ou ¢ resol-
vido o contrato de arrendamento.

Concordamos inteiramente com a decisio, dadas as incon-
gruéncias a que poderia dar lugar a nio exigéncia do facto de
a coabitagio se prolongar até A data da caducidade ou da reso-
lugio.

No mesmo sentido, para casa anélogo, doutrinaram Pires
de Lima e Antunes Varela no seu Cédigo Civil Anotado (17) e
S4 Carneiro na Revista dos Tribunais (13).

(17) Vol. I, pig. 400.
(18) Ano 66, pag. 229.



