RESENHA

Pelo Dr. Alfredo Rocha de Gouveia

1 — O presente Ac. foi proferido na vigéncia da Lei
n.° 46/85, entretanto revogada pelo DL n.° 321-B/90, de 15-X.

O art. 90.° do novo RAU, aprovado por est’outro diploma,
mantém, porém, o «direito a novo arrendamento» em termos
coincidentes com o estatuido no art. 28.° da anterior Lei.

Para além de pormenores linguisticos, como substitui¢do de
«inquilino» por «arrendatdrio» e a redac¢@o pela positiva da al. b)
do n.° 1, o regime é, rigorosamente, 0 mesmo.

Ou seja, 0 Ac. mantém todo o interesse, constituindo a tnica
jurisprudéncia publicada sobre o tema.

2 — A questd@io em causa consiste em saber se o preceito do
n.° 1 do art. 90.° do RAU, ao prever «Quando o contrato de arren-
damento para habitagdo caduque por morte do arrendatdrio»,
contempla, restritivamente, apenas o primitivo arrendatério, ou,
de forma ampla, tanto este como seu sucessor, a quem o arrenda-
mento, entretanto, se haja transmitido, ex vi art. 85.° também do
RAU.

O Ac. em aprego perfilhou a solu¢do mais ampla.

Afigura-se-nos, porém, que a lei consagra a mais restrita, de
aplicacdo do direito a novo arrendamento apenas no caso de
morte do primitivo arrendatdrio, como, com ressalva do devido
respeito € em sucintas consideragdes, se procurard demonstrar.

A questdo tem ndo s6 sedugdo técnica, como grande impor-
tancia prética.
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Na verdade, a regra de que, em virtude do principio da liber-
dade contratual, ninguém pode ser compelido a realizagdo dum
contrato, s6 pode ter limitagdes pela prépria autonomia da von-
tade, como € o caso do contrato-promessa — P. Lima € A. Varela,
C. C. Anot., 1, 42 ed., p. 355.

Em 2.° lugar, os fundamentos de «recusa» do art. 93 ° tém,
de modo manifesto, natureza idéntica aos de deniincia previstos
no art. 69.°, sendo, até, a respectiva factualidade significativa-
mente coincidente.

Face a continuidade da posse, jd consagrada no Ass. de 16-
X-84 e mantida no n.° 2 do art. 95.° do RAU, ¢€ irrecusével que,
funcionalmente, se trata de pOr termo a uma situagdo pré-
-existente.

Por iltimo, a execucéo especifica visa produzir os efeitos de
uma declaragdo negocial — v. redac¢do do art. 830.° do C.C..

Nio estd, porém, aqui em causa declaragdo negocial alguma
do senhorio, ndo tendo havido nenhum contrato preliminar em
que fosse manifestada: na realidade das coisas, a vontade do
senhorio é de todo em todo irrelevante.

A acgio a intentar pelo «novo arrendatdrio» € ndo constitu-
tiva, mas meramente declarativa do «novo» arrendamento.

6 — Como ja lamentava o cit. Ass. de 16-X-84, o legislador
voltou a exprimir-se «incorrecta e confusamente», «sem um
minimo de rigor juridico e legislativo», com uso de «terminologia
incorrecta e imperfeita.»

Deve, com efeito, entender-se que foi propésito do legislador
que o novo arrendatdrio se mantivesse no uso e frui¢fo legitimos
do fogo até a celebragdo do novo contrato ou decisdo final
sobre ele.

Ou seja, mantém-se em vigor o decidido no Ass. de 16-X-84.

H4 continuidade da situacdo de facto, como, ex vi n.° 2 do
artigo 93.° do RAU, a h4 juridicamente.

Se houvesse sucessdo de contratos, haveria também sucessao
de posses: o contrato antigo caducava e havia um novo, € a posse
antiga cessava e surgia uma nova posse com 0 novo titulo.

Verifica-se, porém, no a sucessdo de duas posses, cada uma
com o seu sujeito mas a sucessdo de dois sujeitos na mesma
posse.
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Ora, se a posse deriva do contrato de locagdo, a sucessao
naquela implica a sucessao neste: hd sucessdo na posse, porque ha
sucessdo no respectivo titulo.

A identidade essencial da situagdo decorrente do art. 85.° e
da decorrente do art. 90.° do RAU ¢ evidente.

Em ambos os casos hd transmissao ndo translativa mas cons-
titutiva da posigdo juridica de arrendatdrio: no 1.° a transmissao é
tendencialmente constitutiva, enquanto, por regra, a renda passa a
ser condicionada (art. 87.°); no 2.° é sempre constitutiva, sendo a
posi¢do do novo arrendatdrio diferente da do primitivo ndo so
quanto 2 renda, que passa igualmente a ser condicionada, mas
também quanto 4 duragdo do arrendamento.

Na realidade das coisas, a tinica diferenga €, no caso de
direito a «novo arrendamento», este passar a ser de duragdo
limitada.

7. Resulta do exposto que a interpretagio do regime legal
deve ter por base que se estd perante ndo uma situagado contratual
e sim perante uma situagio de verdadeira e prépria transmissao
legal.

Comegando pelo elemento histérico, verifica-se que 0 insti-
tuto em causa foi criado pelo DL n.° 420/76, de 28-V, em cujo
n.° 1 do art. 1.° se preceituou:

«Gozam do direito de preferéncia relativamente a novo
arrendamento para habitag@o, no caso de caducidade do ante-
rior por morte do respectivo titular, ainda que ndo fosse o
primitivo arrendatdrio, ...»

Esta redaccdio é mantida pelo DL n.° 293/77, de 20.VL

Vivia-se, entdo, um periodo em que se legislou «sempre na
mira de favorecer aquelas classes que, pelo menos aparentemente,
se julgavam mais desfavorecidas.» — cit. Ass. de 16-X-84.

O Estado arrogava-se como objectivo assegurar a transi¢ao
para o socialismo (art. 2.° da Const. Pol. de 76), e considerava
que, numa sociedade socialista, havia que publicar regras que
tutelassem os inquilinos, como mais desprotegidos, contra o
«espirito de lucro ou de ganéncia pessoal» — v. Rel. do D.L.
n.° 293/77.
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O DL n.° 328/81 veio, porém, reconhecer no seu Relaté-
rio que:

«O DL n.° 293/77, de 20-VII, ao regular a sucessdo no
arrendamento, alargou-o em termos de permitir transmissdes
sucessivas e praticamente ilimitadas, impondo, desse modo
injustificados sacrificios aos senhorios, se tivermos sobre-
tudo em conta o congelamento das rendas, que continua a
vigorar para os contratos antigos.»

E, no n.° 1 do respectivo art. 3.°, preceitua que:

«Nos casos de caducidade do contrato de arrendamento
para habitacdo por morte do arrendatério, gozam do direito
ao novo arrendamento, ...»

A «preferéncia» ou «novo arrendamento» também no caso de
morte do sucessor do primitivo arrendatdrio €, inquestionavel-
mente, desfavordvel para os senhorios.

E suprime-se a referéncia «ainda que nido fosse o primitivo
arrendatirio», quando se pretende legislar em favor dos senhorios.

A evolugdo legislativa em favor destes mantém-se, reconhe-
cendo o Relatério do D.L. n.° 321-B/90 a importancia do arrenda-
mento para a politica de habita¢do e que s6 € possivel dinamizar o
mercado do arrendamento, tornando-o atractivo para os senhorios.

8 — No sistema do nosso ordenamento juridico, a regra € a
morte do primitivo arrendatario ser causa de caducidade do arren-
damento — art. 1051.°, 1, d), do C.C.; art. 83.° do RAU.

Assim, a transmissdo tem natureza de excep¢do — Pereira
Coelho, op. cit., p. 313.

E € admitida uma sé vez:

A transmissdo mortis causa da posi¢do juridica de arren-
datdrio s6 se verifica em relacdo ao primitivo arrendatirio ou
ao seu cessiondrio, e nao em relag@o a qualquer outra pessoa
a quem ja tenha sido transmitido, por morte, o respectivo
direito.» — P. Lima e A. Varela, C. C. Anot., 11, 3.2 ed., p. 627.

9 — A ratio do regime legal do anendamehto para habitacgdo
assenta no reconhecimento de que cabe ao legislador criar toda as
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condigdes, tomar todas as medidas, utilizar todas as politicas, pro-
gramas e meios que permitam que o direito 2 habitagio se torne
uma realidade concreta para todos os portugueses — art. 65.° da
Const. Pol..

Reconhece-se que:

«Nio h4 politica de habitagio eficaz sem a participagdo plena
e articulada de todas as componentes do mercado.

... para satisfagdo de uma necessidade basica constitucional-
mente reconhecida ao povo portugués ndo é, praticamente, dada
qualquer alternativa credivel sendo a aquisigdo de casa prépria.

H4 que reonhecer que o mercado de arrendamento continua
relativamente paralizado, ...

(Portanto, hd que legislar), restituindo ao arrendamento a
sua fixagdo tempordria essencial.» — n.° 11 do Rel. do D.L.
n.° 321-B/90.

Nesta perspectiva ganha realce a regra da caducidade do
arrendamento por morte e da natureza excepcional da sua trans-
missdo.

E isto quando a experiéncia mostra que, mesmo aceitando
uma s6 transmissdo mortis causa, a duragdo média dos arrenda-
mentos se conta por décadas, quando a vida se acha em mudanga
sempre mais acelerada.

Mais, a transmiss@o por morte pde-se, como € natural, sobre-
tudo em relagiio a arrendamentos antigos, em que, ndo obstante as
actualizagdes legais, a desactualizagdo das rendas é notoria e gri-
tante e as chamadas «rendas condicionadas» ficam aquem dos
valores correntes do mercado: os senhorios, que deixaram degra-
dar o parque habitacional por falta de meios, continuam a ver estes
serem-lhe negados.

Neste contexto, ndo se afigura que a expectativa do convi-
vente ou sublocatério do arrendatdrio sucessor deva prevalecer
sobre o interesse do senhorio — pelo contrério, este, como motor
da politica de habitagdo, afigura-se prevalecente.

10 — Conclui-se, assim, que a interpretacdo 16gica impde a
solucdo contréria & do Ac. em aprego, ou seja, 0 «direito a novo
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Os problemas do arrendamento, interferindo com o direito a
habitagio cuja importancia ressalta, até, da sua consagragio cons-
titucional como direito fundamental, tém sempre relevante
alcance s6cio-econémico.

3 — A solugio da questdo depende, como é 6bvio, da inter-
pretagdo dos preceitos legais, sendo certo que terd de comegar por
ter na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda
que imperfeitamente expresso.

A palavra «arrendatdrio», tal como «inquilino», tem o
alcance literal amplo de quem ocupa a posigdo de locatdrio, seja
por efeito directo e imediato do contrato, seja por sucessao.

Assim, h4 que recorrer 2 interpretagdo lgica, que pressupoe
a definigdo da natureza juridica da figura do «direito a novo arren-
damento».

4 — Instituto idéntico ao actual «direito a novo arrenda-
mento» comegou por ser qualificado como «direito de preferéncia
relativamente a novo arrendamento» — art. 1.° do DL n.® 420/76,
de 28-V.

E, entdio, acabou por assentar-se em que se tratava de um
arrendamento coercivo, pois verificava-se obrigagio legal do
senhorio celebrar novo arrendamento — Assento do STJ de 16-
-X-84, DR de 17-12-84.

Mudado o nome e mantida a esséncia, defendeu-se ter ficado
esclarecido, «<sem margem para dividas, que ha nestes casos uma
obrigagdo de arrendar legalmente imposta ao senhorio» — Prof.
Pereira Coelho, Arrendamento, Coimbra 1988, p. 315.

Esta natureza contratual é acolhida pela prépria lei que qua-
lifica a oposigdo do senhorio como recusa: os fundamentos pre-
vistos no art. 93.° da RAU «funcionam como causas legitimas de
ndo cumprimento da obrigagdo de arrendar» — 1d., id., p. 318.

E, mais, no art. 95.° também do RAU, consagra-se a execu-
¢do especifica, que € figura privativa do direito contratual.

5 — Ora, a natureza contratual afigura-se forgada e, de todo
em todo, desajustada a realidade do instituto.

Em 1.° lugar, «arrendamento coercivo» ou «obrigagdo legal
de arrendar» encerram contradictio in adjectis: contrato € coer¢éo
legal excluem-se reciprocamente.
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arrendamento» s6 opera em caso de morte do primitivo arren-
datério.

Nao pode, porém, deixar de salientar-se que, ndo obstante a
substitui¢io da expressdo «direito de preferéncia relativamente a
novo arrendamento» por «direito a novo arrendamento», continua
a verificar-se lamentével fala de rigor juridico por parte do legisla-
dor, que s6 pode ser causa de hesitagdes da jurisprudéncia.

Bem pode dizer-se da figura em causa que «quem nasce torto,
tarde ou nunca se endireita» .



