Jurisprudéncia
Critica

DIREITO A NOVO ARRENDAMENTO
POR PARTE DO INQUILINO

A constituicdo do direito a novo arrendamento tanto opera no
caso de caducidade por morte do primitivo arrendatario
como no caso de caducidade por morte do arrendatirio que
directa ou indirectamente lhe haja sucedido.

(Ac. S.TJ. de 10-12-92, BM.J. 422, pp. 342 e segs.)

Acordam no Supremo Tribunal de Justiga:

1 — Manuel Garcia Marques instaurou, na comarca de Coim-
bra, ac¢do, de processo ordindrio contra Raul Lopes e mulher,
Maria Helena Martins e Silva Brito, para que lhe ficasse judicial-
mente reconhecido o direito a novo arrendamento para habitagao
sobre o primeiro andar, 4guas-furtadas e metade do quintal de pré-
dio urbano propriedade do réu.

Ao nivel do saneador, foi a ac¢io julgada improcedente.

Todavia, a Relagdo de Coimbra, para a qual o autor apelara,
revogou a sentenga da primeira instdncia, na parte em que esta
absolvera os réus do pedido, e, do mesmo passo, determinou que o
processo seguisse termos com elaboragio de especificagio e ques-
tiondrio.

Deste acordao interpuseram recurso de revista os réus, que
concluem nestes termos as suas alegacoes:

— Por morte do cOnjuge sobrevivo, e quando, nos termos do
artigo 111.° do Cédigo Civil, tenha sido a este transmitido
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o direito ao arrendamento, tal direito pode transmitir-se
ainda aos parentes ou afins do primitivo inquilino;

— Portanto, a transmissdo faz-se, ndo para os parentes ou
afins do conjuge sobrevivo, mas sempre para os parentes
ou afins do primitivo inquilino;

— Sendo assim quanto 2 transmissdo do direito ao arrenda-
mento, também no que respeita ao direito a novo arrenda-
mento, o requisito da convivéncia ha-de referir-se ao pri-
mitivo arrendatério, e nio ao cdnjuge sobrevivo daquele, a
quem tal direito haja sido transmitido;

—- O direito ao novo arrendamento tem por finalidade asse-
gurar habitagdo s pessoas que, ndo estando na escala de
sucessiveis do artigo 111.° do Cédigo Civil conviveram, de
perto, e longamente (5 anos), com 0 sujeito passivo do
contrato de arrendamento, e nio as pessoas da esfera do
conhecimento do conjuge sobrevivo, eventualmente des-
conhecidas do primitivo inquilino e completamente estra-
nhas a este;

— No acérdio recorrido fez-se incorrecta interpretagio e apli-
cago do artigo 28.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro,
diploma aplicével ao caso sub judice;

— Deve ser concedida a revista e revogado o ac6rddo recor-
rido, mantendo-se o decidido na primeira instancia, e, con-
sequentemente, julgando-se improcedente € ndo provada a
presente acg¢ao.

Contra-alegou o autor, que ofereceu o seguinte quadro de
conclusoes:

— A letra do artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 46/85 ndo faz
qualquer distingdo, quanto ao seu campo de aplicagio,
entre a hip6tese de caducidade do arrendamento por morte
do primitivo arrendatério e da caducidade por morte dos
que, nos termos do artigo 111.° do Cédigo Civil, lhe
sucedem;

— A histéria da lei e a sua razdo de ser depdem no sentido da
aplicacdo da norma a qualquer das hipéteses;

— Nio é razoével restringir, neste caso, € sem apoio expresso
na lei, o contetido do direito do arrendatario;
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— O recorrido retine os pressupostos legalmente exigidos
para efeitos de atribui¢do do direito a novo arrendamento,
pelo que deverd ser integralmente mantida a decisdo
recorrida.

Tudo visto, cumpre apreciar e decidir.

2 — Os factos dados por provados no acérdao recorrido € que
o Supremo Tribunal de Justiga, como tribunal de revista, tem, nos
termos dos artigos 722.°, n.° 2, e 729.°, n.° 2, do Cédigo de Pro-
cesso Civil, de aceitar, sdo os seguintes:

— O réu € dono do prédio urbano inscrito na matriz predial
respectiva da freguesia de Santa Clara, Coimbra, sob o
artigo 138.°, e descrito, na Conservatéria do Registo Pre-
dial de Coimbra, sob o n.° 68 785;

— Por contrato escrito de 1 de Dezembro de 1963, o pai do
réu deu de arrendamento a Manuel Carvalho o primeiro
andar e dguas-furtadas (s6tdo) daquele prédio urbano;

— Tal arrendamento, destinado a habitacdo, foi celebrado
pelo prazo de um ano, prorrogdvel por iguais e sucessivos
periodos, e contra o pagamento da renda mensal de 350$00
(renda que hoje é de 940$00);

— O Manuel Carvalho faleceu em 26 de Janeiro de 1972;

— A sua morte, o Manuel Carvalho tinha, como parentes,
mais préximos, a mulher, Maria Luisa Garcia Carvalho, e
o enteado, filho do primeiro casamento desta, ¢ que é o
autor da presente ac¢ao;

— Por 6bito de Manuel Carvalho, o arrendamento em causa
transmitiu-se ao conjuge sobrevivo, a referida Maria Luisa
Garcia Carvalho;

— A partir de 1975, o autor e a mulher, regressados das ex-
-colénias portuguesas de Africa, passaram a habitar com
aquela, no locado;

— A Maria Luisa Garcia Marques faleceu em 20 de Julho
de 1988;

— O autor e a mulher viviam com a mae dg primeiro a data
da sua morte;
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— Com ela viviam h4 mais de dez anos, tendo centrado no
locado, desde 1975, a sua vida familiar, af vivendo, rece-
bendo correspondéncia, e tendo os seus momentos de
lazer;

— O autor e a mulher ndo tinham e nio tém qualquer outra
habitag@o onde vivessem ou pudessem viver;

— Por ac6rddo da Relagio de Coimbra de 5 de Dezembro de
1989, declarou-se caducado, por morte de Maria Luisa
Garcia Carvalho, o arrendamento em causa.

Na subsungio deste quadro factico ao direito aplicdvel, vem
suscitada uma dnica questio: a da interpretagdo a dar ao
artigo 28.°, n.° 1, alinea a), da Lei n.° 46/85, em vigor ao tempo
em que se registou a caducidade do arrendamento.

3 — Dispde esse artigo 28.°, n.° 1, alinea a), que, nos casos
de caducidade do contrato de arrendamento para habitagdo por
morte do inquilino, e 2 partida, gozam do direito a novo arrenda-
mento as pessoas referidas na alinea a) don.® 1 do artigo 1109.° do
Cédigo Civil que convivam com o inquilino ha mais de cinco anos.

A Relagio de Coimbra, com o aplauso do autor, € aqui recor-
rido, entendeu que, nos quadros desse mesmo dispositivo, a cons-
tituigdo do direito a novo arrendamento, tanto operaria no caso de
caducidade por morte do primitivo arrendatério, como no caso de
caducidade por morte de arrendatério que directa e indirectamente
lhe houvesse sucedido.

Ao invés, os réus, e ora recorrentes, vém sustentar que esse
dispositivo s6 para o caso de caducidade por morte do primitivo
arrendatério prevé a atribuigdo do direito a um novo arrendamento
as pessoas referidas na alinea a) do n.° 1 do artigo 1109.° do
Cédigo Civil que com ele convivessem hé mais de um lustro.

A razdo, avance-se desde j4, estd com o autor.

4 — Antes de mais, observa-se queno artigo 28.°, n.° 1, ali-
nea a), da Lei n.° 46/85, se faz referéncia a inquilino sem qualquer
particular restrigdo. Por conseguinte, a0 nivel da interpretagio
meramente literal do preceito, uma conclusio de imediato se
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impOe: na sua literalidade, tal preceito tanto abarca o primitivo
como o sucessivo inquilino.

Depois, e como observou o recorrido nas suas alegacdes, hd
que recorrer ao elemento histérico.

O preceito em andlise teve, como antecedente mais remoto, o
artigo 1.°, n.° 1, alinea b), do Decreto-Lei n.° 420/76, de 28 de
Maio (cuja redacgdo inicial foi alterada pelo artigo 88.° do
Decreto-Lei n.° 293/77, de 20 de Julho) €, como antecedente mais
préximo, o artigo 3.° n.° 1, alinea a), do Decreto-Lei n.° 328/81, de
4 de Dezembro.

No artigo 1.°, n.° 1, alinea d), do Decreto-Lei n.° 420/76
— quer na redac¢do primitiva, quer na redac¢@o introduzida pelo
artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 293/77 — previa-se que o direito de
preferéncia relativamente a novo arrendamento para habitagéo
pudesse actuar, no caso de caducidade do anterior por morte do
respectivo titular, ainda que ndo fosse o primitivo arrendatério.
Como se vé, neste normativo, e para efeitos de atribuigéo do direito
de preferéncia nele contemplado, se ndo estabeleceu qualquer limi-
tagdo por referéncia a qualidade do arrendatario considerado.

No artigo 3.°, n.° 1, alinea a), do Decreto-Lei n.° 328/81, que,
no plano do direito positivo, sucedeu aquele outro dispositivo,
atribui-se, «nos casos de caducidade do contrato de arrendamento
para habitacdo por morte do arrendatério», o direito ao novo arren-
damento a determinadas pessoas. Isto €, na medida em que se veio
a fazer referéncia, pura e simplesmente, ao arrendatdrio, ¢ sem
quaisquer qualifica¢Ges redutoras, evidente € que se adoptou nesta
outra norma uma formulac¢io mais sintética que a antecedente, mas
igualmente abrangente [cfr., a propdsito, o preambulo do Decreto-
-Lei n.° 328/81, onde se enuncia o propdsito de alterar o regime
precedente unicamente em dois pontos: (1) na designagéo da figura
juridica; (2) na exclusdo do seu ambito dos héspedes e das pessoas
que morem no local arrendado, a coberto de negécios juridicos ndo
directamente relacionados com a habitagéo].

Por conseguinte, face a este elemento histérico, e dentro da
mesma linha de argumentagio, for¢oso € concluir pela omnicom-
preensividade da expressdo inquilino, utilizada sem quaisquer par-
ticulares adjectivagdes, no artigo 28.°, n.° 1, alinea a), da Lei
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n.° 46/85, dispositivo que, como se vem referindo, sucedeu a
norma do artigo 3.°, n.° 1, alinea a), do Decreto-Lei n.° 328/81.

Por fim, consideragdes de ordem sistemética apontam tam-
bém para esta hermenéutica.

5 — O artigo 111.° do Cédigo Civil, na sua textualidade ori-
gindria, e dispondo sobre a transmissdo do arrendamento por morte
do arrendatdrio, estipulava no seu n.° 1: «O arrendamento nao
caduca por morte do primitivo arrendatdrio ou daquela a quem
tiver sido cedida a sua posig@o contratual...».

Em nota a este preceito, e comentando tal alteragdo, escreve
Antunes Varela e Pires de Lima, Cddigo Civil Anotado, vol. 1,
3.2 ed., pag. 629, o seguinte:

«A tnica alteragdo introduzida pelo artigo 27.° do
Decreto-Lei n.° 293/77 no texto do artigo 1111.° consistiu na
eliminagdo do adjectivo (primitivo) que, na redac¢do don.® 1,
precedia a palavra «arrendatario». Onde, no texto anterior, se
falava de morte do primitivo arrendatério, passou a aludir-se,
pura e simplesmente, a morte do arrendatério.

Houve, por conseguinte, a inten¢do de ndo limitar a
transmissdo ex lege do arrendamento ao conjuge do primitivo
arrendatério, estendendo-a sucessivamente ao conjuge do
segundo ou posterior beneficidrio da locagdo.»

Daqui se vé que, no sistema da lei, a palavra arrrendatdrio as
secas ndo equivale, ndo pode equivaler, apenas a primitivo arren-
datdrio: e antes, tanto abrange 0 primitivo como o sucessivo arren-
datério.

Nestas cirunstincias, tem-se por correcta a leitura que a Rela-
¢o de Coimbra, no acérddo recorrido, fez da norma do artigo 28.°,
n.° 1, alinea a), da Lei n.® 46/85.

6 — De outra banda, resta salientar ainda que ndo tem qual-
quer justificag@o o paralelismo que, para efeitos, interpretativos, os
réus procuraram estabelecer entre o regime do artigo 1111.° do
Cédigo Civil e o regime do artigo 28.°, n.° 1, alinea a), da Lei
n.° 46/85. De facto, enquanto ali se contemplam casos de trans-
missdo do arrendamento a que o senhorio, em circunstancia
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alguma, pode obstacular, aqui regulam-se casos de constituigéo do
direito a um novo arrendamento, e a que, de muitas formas, o
senhorio se pode efectivamente opor (cfr. artigo 29.° da Lei
n.° 46/85).

As situagGes sdo, assim, bem diversas. Nas transmissoes do
direito ao arrendamento, dada a impossibilidade de o senhorio a tal
obstacular, haveria o perigo, se ndo se estabelecessem particulares
restri¢des, de, por essa via, se transformar o arrendamento em ver-
dadeira instituicdo vincular; na constitui¢do do direito a novo
arrendamento, dadas as miltiplas possibilidades de oposi¢do que a
lei confere ao senhorio, tal perigo ndo existe.

Por isso mesmo, repete-se, ndo tem qualquer justificag@o a
transposi¢ao de regime que, por via translata, os réus, neste domi-
nio, pretenderam estabelecer.

7 — Chegada a investigagdo a este ponto, importa, € muito
brevemente, salientar apenas que, face a interpretagéo atrés refe-
rida do artigo 28.°, n.° 1, alinea a), da Lei n.° 46/85, outra ndo
poderia ter sido a decisdo contida no acérddo recorrido: por um
lado, a sentenga da primeira instancia, dentro dessa interpretagio,
e como ai claramente se mostra, deixara de ter cobertura legal; por
outro lado, do processo nio constavam os elementos facticos
necessdrios a imediata prolagdo de uma decisdo de mérito
[artigo 510.°, n.° 1, alinea c), do Cédigo de Processo Civil].

8 — Pelos motivos expostos, nega-se a revista.
Custas pelos recorrentes.

Lisboa, 10 de Dezembro de 1992.

Raul Domingos Mateus da Silva (Relator) — José de Maga-
lhdes — Anténio Guimardes de Sd Couto.



