ANOTAGAO

Pelo Dr. Eridano de Abreu

1. Nos ultimos tempos tem havido tantas e téo
variadas alteracGes as chamadas Leis do Inquilinato,
que constitui um verdadeiro tormento saber que legis-
lacio deve aplicar-se a cada caso concreto. Ainda por
cima, as disposicbes que regem a matéria relativa aos
arrendamentos sdo, por vezes, de tal maneira confusas,
que o intérprete tem as maiores dificuldades na sua apli-
cagdio (*). A jurisprudéncia tem vindo a fixar rumos de
interpretacdo mais ou menos seguidos, sendo de realcar,
para o caso apreciado pelo acorddo que vai ser objecto
da presente anotacdo, o Assento de 16 de Outubro de
1984 (*).

Mas as dtividas estdo longe de atingir o seu termo
e o presente acérddo, que revogou a decisdio das instan-
cias, é bem a prova disso.

Na presente anotacio vamos focar trés das ques-
toes por ele decididas.

(!) Veja-se a nossa anotacfio publicada nesta Revista, Ano 39, 1970,

pég. 590.
(*) Didrio da Repiblica, n.° 250, n.° 4 de 27 de Outubro de 1984.
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2. O acdrdao publicado no Boletim do Ministério
da Justica, com as paginas trocadas, e a prolixidade
da matéria de facto, que o Supremo teve de focar para
resolver o litigio submetido & sua apreciacio, levam-nos
a resumir os termos da causa, para, de seguida, apre-
ciarmos trés das questdes sobre as quais recaiu a sua
decisdo.

Segundo o acoérdao, foi proposta uma accio decla-
rativa por A... e sua mulher B... contra C... e outros
que o acordao se dispensou de mencionar. Os autores
pediram que a qualquer deles fosse reconhecido o direito
ao arrendamento de um andar de um prédio, e que os
réus fossem condenados a celebrar com qualquer deles
um contrato de arrendamento do mesmo andar.

Para formular este pedido invocaram como funda-
mento o preceituado no Decreto-Lei n.° 420/76, de 28
de Maio.

O acdrdao descreve minuciosamente a matéria de
facto dada como provada pelas Instincias, para firmar
a sua deciséo.

Analisando a matéria de facto transitada no acor-
ddo do Supremo, temos que reconhecer que parte dela
é infitil para a decisdo da causa.

A acgfio foi julgada improcedente pelas Instéincias,
por nelas se haver entendido, designadamente na Rela-
¢éo, segundo relata o acordio do Supremo, nio sé6 que
a disciplina do Decreto-Lei n.° 328/81, de 4 de Dezem-
bro, é de aplicacio imediata ao caso dos autos, mas tam-
bém que o chamado «direito de preferéncia», reconhe-
cido pelo Decreto-Lei n.° 420/76, de 28 de Maio, tinha
como pressuposto a vontade do senhorio em celebrar
novo arrendamento e, ainda, que a situacio dos autores
niio era sequer enquadrével em qualquer das hipéteses
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previstas no artigo 1.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 420/76
(redaccéio do artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 293/77, de
20 de Julho), mais precisamente na previséio da respec-
tiva alinea b) com remisséio para o artigo 1109.° do
Codigo Civil.

Assim, ndo entendeu o Supremo, razéo por que
foram revogadas as decisdes das Instancias.

3. Para melhor compreensido dos problemas deba-
tidos no acérdao em andlise, convém ter presente o ar-
tigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/76, de 28 de Maio (com
a redaccio que lhe foi dada pelo citado Decreto-Lei
n.° 293/77) que, no seu niimero 1, estabelece o seguinte:

«1. Gozam do direito de preferéncia relativa-
mente ao novo arrendamento para habitagéo, no
caso de caducidade do anterior por morte do res-
pectivo titular, ainda que nio fosse o primitivo
arrendatario, e no caso de resolucdo com funda-
mento nas alineas a), d) a g) e j) do artigo 1093.°
do Codigo Civil, sucessivamente:

a) O subarrendatario;

b) As pessoas a que se refere o artigo 1109.°
do Cédigo Civil, desde que coabitem com
o titular do arrendamento caducado ha
mais de cinco anos».

Por sua vez, o n.° 1 do artigo 5.° do Decreto-Lei
n.° 445/74, de 12 de Setembro, hoje revogado pelo ar-
~ tigo 16.° do Decreto-Lei n.” 148/81, de 4 de Junho esta-
belecia que:

«ndo podera ser recusado por mais de sessenta dias
o arrendamento de qualquer fogo que tivesse sido
destinado a habitacdo no dltimo arrendamento ou

1.86-8
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que, ndo tendo sido nunca arrendado, se destine
Aquele fim nos termos do respectivo projecto ou da
licenga de utilizagdo a que se refere o artigo 8.° do
Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas».

E o n° 4 do referide artigo 5.° estabelece as ex-
cepgdes relativamente as quais se ndo aplica a disposi-
cdo acima referida, entre as quais se contam os fogos
destinados a venda, ou destinados a habitagéio propria
ou do respectivo agregado familiar, ainda que como
habitaciio secundéria, ete. ...

Simplesmente, foi posteriormente publicado o De-
creto-Lei n.° 328/81, de 4 de Dezembro, que, como se
afirma no seu relatério, procurou «regular de modo
diferente o direito ao novo arrendamento em caso de
caducidade do contrato, ao qual o Decreto-Lei n.” 420/76,
de 28 de Maio apelidava de direito de preferéncia», dei-
xando de se lhe chamar de preferéncia, por nio corres-
ponder rigorosamente a essa figura juridica. E exclui-
ram-se do seu Ambito os hospedes e as pessoas que moram
no local arrendado a coberto de negécios juridicos néo
directamente relacionados com a habitacdo, assim se
alterando o regime que anteriormente vigorava a som-
bra do Decreto-Lei n.° 420,76, de 28 de Maio, que foi
revogado expressamente pelo artigo 7. do referido De-
creto-Lei n.° 328/81.

Daf a questdo de saber se, face aos factos relatados,
é ou ndo aplic4vel o regime deste Decreto-Lei ou o re-
gime do Decreto-Lei n.° 420/76 em combinagio com o
artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 445/74, de 12 de Setembro,
no qual se dizia no seu artigo 1.°, n.° 1, que «néo podera
ser recusado durante mais de sessenta dias o arrenda-
mento de qualquer fogo que tivesse sido destinado a
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habitacdo no ultimo arrendamento ou que, ndo tendo
sido nunca arrendado, se destine aquele fim nos termos
do respectivo projecto ou da licenca de utilizacio a que
se refere o artigo 9.° do Regulamento Geral das Edifi-
cacoes Urbanas», exceptuados os casos contemplados no
n." 4 do mesmo artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 445/74,
revogado pelo Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Junho.

Face a toda esta legislacdo, podera dizer-se apli-
cavel ao caso submetido & apreciacio do acoérddo ano-
tado a legislacdo que o citado Decreto-Lei n.° 328/81
revogou?

Eis a primeira questdo posta perante o Supremo.

4. Naio obstante a confusio que resulta da maté-
ria de facto transcrita no acordio, o Supremo entendeu,
conforme havia sido entendido pela Relacéo, que o fil-
timo arrendatario falecido ficou a ser arrendatario do
local em causa apés o falecimento do anterior arrenda-
tario e, consequentemente, dai resultou a caducidade do
arrendamento.

Segundo o acoérddo que anotamos, tendo falecido o
Gltimo arrendatirio em 9 de Janeiro de 1977, quando
estavam em vigor as disposi¢des que vieram a ser revo-
gadas pelo Decreto-Lei n.° 328/81, de 4 de Dezembro,
nio pode deixar de respeitar-se o direito que nasceu a
sombra da legislacio que veio a ser revogada, uma vez
que a atribuicdo do direito ao novo arrendamento a
determinadas pessoas, quer no dominio da vigéncia do
Decreto-Lei n.° 420/76, quer na do Decreto-Lei n.° 328/
/81, ndo corresponde a uma relagio juridica em que a lei
haja abstraido dos factos que lhe deram origem (n.” 2
do artigo 12.° do Cddigo Civil).

Pelo contrario, ao fixar o regime do direito a novo
arrendamento a determinadas pessoas, qualquer dos di-
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plomas legais referidos teve, como «pressupostos», nao
86 a caducidade de um arrendamento anterior por morte
do anterior arrendatirio, mas também certa situagdo
pessoal — em relaciio ao locado — daquelas a que legal-
mente foi reconhecido tal direito.

E, assim, o acorddo anotado, negando eficacia
retroactiva ao Decreto-Lei n.° 328/81, revogou a decisao
das Insténcias, invocando a favor da sua tese, 0s acor-
ddios do Supremo de 25-3-62 (*), de 4-12-84 () e de
5-4-83 (*); decidindo a primeira questdo enunciada &
luz da legislagdo vigente ao tempo em que faleceu o
tiltimo arrendatério, por forca de cujo falecimento nas-
ceu o «direito de preferéncia», que o n.° 1 do artigo 1.°
do Decreto-Lei n.° 420/76 contemplava.

5. A luz do artigo 12.° do Cédigo Civil, ndo pode-
mos deixar de aplaudir a aplicabilidade da Lei em vigor
a0 tempo em que se passaram os factos de que resultava
o direito de que se arrogavam os autores, uma vez que,
na sua vigéncia temporal, é irrecusivel, ao caso dos
autos, a aplicabilidade dos Decretos-Leis n.” 420/76 e
445,74, sendo irrelevante a sua revogacéo (‘).

O n.° 1 do artigo 12.° do Cédigo Civil é claro quando
estabelece que «a lei s6 dispde para o futuro» e mais:
«ainda que lhe seja atribuida efichcia retroactiva, pre-
sume-se que ficam ressalvados os efeitos j& produzidos
pelos factos que a lei se destina a regular».

£ o principio tradicional da nfo retroactividade
das leis que o Codigo Civil manteve (°) e que nos parece

(*) Bol, 315, pag. 280,
(') Bol, 322, pég. 328.
(*) Bol, 327, pag. 628.
(') AC. do S.T.J. de 27.7.982, Bol, 319, pig. 286.
© (%) Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, 2.* edi-
cio, vol. I, pég. 48.
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ser de aplicar ao caso apreciado pelo acorddo anotado,
sem que seja necessirio recorrer ao n.° 2 do citado ar-
tigo 12.°, que, conforme escreve Baptista Machado (%),
deve entender-se como uma explicacdo do n.° 1 do mesmo
artigo, face & concepcio da teoria do facto passado,
segundo a qual a lei nova néo deve aplicar-se a factos
passados nem aos seus efeitos e, por isso, deve ler-se o
citado n.° 2 como se nele se pretendesse definir o que
sdo e o que ndo sdo factos passados e efeitos dos factos
passados.

Ora, para o caso apreciado pelo Supremo, julgamos
que nio podiam deixar de ser qualificados como factos
passados aqueles que foram referidos no acérdio e aos
quais a nova lei era inaplicivel.

Por isso, em nosso entender, estd correcta a deciséo
do Supremo relativamente 4 primeira questéo sobre que
teve de se pronunciar.

6. Quanto 3 segunda questdo posta no acbrdéo,
sempre entendemos, e por razdes que ja tivemos a oca-
sido de expor (*), que o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 420/
/76, de 28 de Maio, falou impropriamente de direito de
preferéncia, estabelecendo antes uma obrigatoriedade
de arrendar aos subarrendatirios e aqueles a quem se
refere o artigo 1109.° do Cédigo Civil, desde que coabi-
tassem com o titular do arrendamento h4 mais de cinco
anos.

Tal entendimento nem sempre foi seguido como o
mais correcto em face da lei, mas veio a prevalecer com

(') Sobre a aplicagio no tempo do novo Cédigo Civil, pig. 354.
(*) Rev. da Ordem dos Advogados, ano 39, 1979, pdg. 592.
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a publicacéio do Assento de 16 de Outubro de 1984 (*)
cujo teor é o seguinte:

«Na vigéncia do Decreto-Lei n.” 420/76, de 28
de Maio, com as alteracbes do Decreto-Lei n.° 293/
/77, de 20 de Julho, em caso de caducidade do con-
trato de arrendamento por morte do locatario, o
titular do direito referido no artigo 1.°, n. 1,
daquele Decreto, ai apelidado de direito de prefe-
réncia, podia obrigar o senhorio a celebrar com ele
novo contrato de arrendamento, se aquele néo ale-
gasse e provasse qualquer das excepcbes do ar-
tigo 5.°, n. 4, do Decreto-Lei n.° 445/74, de 12
de Setembro, sendo legitima a sua ocupacio do fogo
até A celebracio desse contrato ou decisdo final
sobre o destino do fogo».

Esta doutrina, que sempre defendemos, tem de ser
respeitada por forca do disposto no artigo 2.° do Codigo
Civil e alinea g) do n.° 1 do artigo 122.° da Constituicao.

Por isso, ndo podemos deixar de apoiar a solucdo
que o Supremo deu 3 segunda questdo enunciada.

7. Relativamente & terceira questio posta, ndo ha
dtvida de que, face ao que se diz no acérddo, o autor
ndo tinha o direito de que se arrogou.

Perante a matéria de facto fixada pelas Instan-
cias e que o Supremo transcreveu no acéordio que temos
vindo a analisar, a Relacdo, considerando que a autora
néo vivia em «economia comum» com os arrendatarios
falecidos, ao servico de quem esteve como «empregada

(*) Vide anotacfio de Antunes Varela, Rev. de Leg. e de Jur., 115,
pég. 271, ao ac. do S.T.J., de 12.2.81, publicado na mesmsa Rev. a pags. 267

e seguintes.
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doméstica residente», e entendendo ndo se verificar,
quanto a ela, a situacio prevista na alinea a) don.° 1
do artigo 1109.° do Codigo Civil, também com este fun-
damento julgou a accido improcedente.

Mas aqui sem razio, diz o acérddo do Supremo, por-
que em face da alinea a) do n.° 1 do artigo 1109.°, néo &
necessario, ao contrario do que sugere a Relacio, que
se verifique exactamente uma situagdo de comunhdo
nas despesas e encargos ou, mesmo, que as refeicdes
sejam preparadas ou tomadas em comum, transcre-
vendo em abono da sua tese esta parte do n.° 2 do ar-
tigo 1109.°:

«...considerando-se sempre como vivendo com o
arrendatirio em economia comum. .. as pessoas rela-
tivamente as quais, por forca da lei ou de negécio
juridico que ndo respeite directamente & habitacéo,
haja obrigacdo de convivéncia ou de alimentos».

Assim, deve entender-se que, ao abrigo deste dispo-
sitivo legal, as empregadas domésticas (e como tal ndo
podia deixar de considerar-se a autora no presente caso,
uma vez que estava nessa situagio hd mais de cinco
anos), gozavam do direito que lhes era conferido pelo
artigo 1.° do Decreto-Lei n.” 420/76, face ao artigo 1109.°
do Cébdigo Civil (*).

Hoje, porém, ndo € assim.

O artigo 3.° do Decreto-Lei n.” 328/81, ja citado,
substituiu o antigo direito de preferéncia — de triste
meméria, como refere o Professor Antunes Varela(*) —,
concedido no Decreto-Lei n.° 420/76, pelo direito a novo

(*) Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, 2*
edicio, pig. H48.
(*) Rev. de Leg. e de Jur., 115, pbg. 21t
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arrendamento (compulsivo) e, nessa medida, forta-
leceu, no entender do referido Mestre, a posicio das
pessoas que h4 mais de cinco anos convivessem com 0
arrendatario falecido.

Em contrapartida, acrescenta o mesmo Professor,
«foram excluidos do beneficio ndo s6 os hospedes, mas
também as pessoas que habitassem o local arrendado
por for¢a de negécio juridico que ndo respeite directa-
mente 3 habitacio, como sucede no caso tipico das empre-
gadas domésticas (*).

O Dr. Abilio Neto pronunciou-se em igual sen-
tido (*), sendo esta também a opinido defendida no
Cédigo Civil Anotado, de Pires de Lima e Antunes
Varela (*), perante o artigo 3.° do citado Decreto-Lei
n.” 328/81.

Simplesmente, como ao caso dos autos nio era apli-
cével este diploma, mas sim o Decreto-Lei n.° 420/76,
a decisfio do Supremo i Gltima das questdes referidas
parece-nos também acertada.

(*) Prof. Antunes Varela, Rev. de Leg. ¢ de Jur. 115, na mesma
pég. 271.

(*) Inguilinato, 5. edicho, pag. 176.

(*) Vol. II, 2 edigio, Adenda, pag. 813.



