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Introducéo

A transmissdo do direito de arrendamento opera-se em dois tipos de situacdes:
transmissao entre vivos e transmissdo mortis causa. O tema proposto a analise versa sob

a problematica da transmissdo do direito do arrendamento em caso de morte do

arrendatario no gue concerne ao arrendamento para habitacdo, numa dimensao critica e

reflexiva do mesmo.

ImpGe-se, primeiramente, tracar a evolucdo historica da tematica supracitada,
decalcando as alteragdes mais significativas levando-nos ao que é, nos dias de hoje, o
direito de transmissdo. O objetivo serd o de perceber qual o caminho que o legislador
tracou e se a finalidade e objetivos delineados chegaram a ser alcangados.

Assim, a nossa reflexdo abordara, numa primeira fase, uma referéncia historica
acerca do direito de arrendamento tendo em conta as alteragcdes legislativas, a
jurisprudéncia e a doutrina mais marcante e, posteriormente, atentaremos no artigo 1106°
do Cddigo Civil de uma forma cuidada e atenta tentando descortinar alguns dos pontos
de interrogacao que se colocaram de forma a esclarecer davidas impostas pela reflexdo
do contetdo do referido artigo.

A norma tem uma redagdo confusa e de dificil alcance interpretativo, uma vez
que, a nosso ver o legislador ndo langcou médo das ferramentas mais adequadas e
pertinentes para a tornar clara aos olhos de quem a €. Ja na sua redacdo de 2006 o artigo
levantava duvidas, criando-se varias doutrinas em torno do mesmo. A Lei 31/2012 tinha
como objetivo esclarecer algumas dessas questdes, de forma a tornar mais claro o direito
de transmissdo do arrendamento mortis causa, as solu¢des almejaveis por esta Lei foram
em certa parte cumpridas contudo, o regime da transmissdo ainda se encontra a uma
distancia consideravel daquilo que € entendido pelo Direito como clareza normativa.

E pertinente e até imprescindivel atentar no art. 57° do Novo Regime do
Arrendamento Urbano que contém normas transitorias a ser aplicadas no caso dos
contratos celebrados anteriormente do inicio de vigéncia da Lei de 2006, pois é necessario
e imperativo fazer uma sua analise comparativa com o regime em vigor.

O arrendamento urbano constitui uma espécie de contrato de locagéo, regulado
nos arts. 1022° e seguintes C.C.. Este contrato consiste em proporcionar a outrem o0 gozo
de uma coisa corporea, com a estipulagdo de uma contrapartida pecuniaria para essa

obrigacdo. Para alguns autores, a locagdo assume uma importante funcdo econémica. Se,



por um lado, permite ao titular do direito de gozo sobre determinada coisa obter um
rendimento, concedendo temporariamente 0 gozo dessa coisa a outrem, o que o faz sem
abdicar desse direito correspondente por outro lado permite a quem néo tem capacidade
econdmica para adquirir os bens de que necessita obter o gozo correspondente aos
mesmos, mediante o pagamento de uma quantia inferior ao que lhe custaria a sua
aquisicéo.

A locagéo, por outro lado, facilita o aproveitamento dos bens em caso de ndo
utilizacdo pelo seu titular e em vez de ficarem inativos podem ser aplicados a satisfacao
de necessidades alheias. O contrato de locagéo é qualificado como um contrato intuitu
personae em relagdo ao locatério, pelo que ird caducar com a sua morte. Porém, esta
caracteristica é atenuada no ambito do arrendamento urbano onde o direito se ird
transmitir em algumas hipdteses taxativamente definidas na lei.

O arrendamento urbano tem origem na figura da locatio condutio res, figura
predominante no Direito Romano. A lei atual demonstra carateristicas ainda do Direito
Romano em que o arrendamento é encarado como um direito pessoal de gozo,
contrapondo-se a uma obrigacéo positiva do arrendatario®.

Como ja foi referido, a transmissdo objeto de analise sera a transmissdo mortis
causa uma vez que € a que levanta mais duvidas e aquela que nos chamou a atencéo. O
tema da transmissdo foi um tema extremamente desenvolvido ao longo da histdria e as
alteracbes que sofreu foram sendo curiosas. A medida que o tema foi sendo analisado
com mais atencdo e acutilancia tomamos consciéncia de que as palavras tém,
naturalmente, um forte peso em qualquer ato comunicativo e que no Direito, pequenas
alteracbes, podem trazer consequéncias imprevisiveis e dubias que conduzem a

ambiguidade.

1 MENEZES LEITAO, Luis, Arrendamento Urbano, 32 edigdo, Coimbra, Almedina, 2008, pp. 18.
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Capitulo I: Evolucao historica

O direito de transmissdo sofreu, ao longo dos tempos, vérias alteracbes no seu
texto legal. Muitas dessas alteracGes foram ténues, tendo apenas retirado ou colocado uma
palavra, mas todas elas o foram alterando, transformando-o naquilo em que se assume
hoje na Legislagdo Portuguesa.

Para melhor compreender o alcance que o direito de transmissdo tem nos dias de
hoje torna-se imperativo percorrer todas aquelas que foram as alteragcfes substanciais, as
que marcaram pontos de referéncia no direito em anélise

Faz-se uma breve nota: apesar de toda a evolugéo de que o direito foi alvo, a regra
sempre foi, e é, a da caducidade do direito de arrendamento a ndo ser com as excecdes
previstas para o arrendamento urbano para habitacdo. E, mesmo nestes casos, a regra
mantém-se - a da caducidade - salvo se sobreviverem ao arrendatario os beneficiarios
previstos na legislagédo em vigor.

Comecando a analise pelo C.C. de 1966 as alteragcdes que vao ser objeto de analise
sdo as que constaram do DL 293/77, de 20 de junho, DL 328/81, de 4 de dezembro, da
Lei 46/85, de 20 de setembro, o DL 321-B/90, de 15 de outubro, DL 278/93, de 10 de
agosto, as alteracOes trazidas pela Lei 7/2001, de 11 de maio e pela Lei 6/2001, de 11
maio e, por ultimo, a Lei 6/2006 de 27 de fevereiro. Passando por todas estas revisoes
legislativas chega-se a Lei 31/2012, de 14 de agosto assumindo-se como o regime atual e

o0 qual sera objeto de analise juntamente com o Novo Regime do Arrendamento Urbano.

O C.C. de 1966 revoga a Lei 2.030, de 22 de junho de 1948 porém, na redacao do
art. 1111° teve como inspiragio o seu art. 46° da Lei de 19482, Ambos tinham como regra

geral a caducidade do arrendamento por morte do primitivo arrendatério, ndo podendo
aceitar-se a volta do arrendamento, e a custa alheia, uma verdadeira instituicdo vincular
3. 0 C.C. alarga os possiveis beneficiarios da transmissdo do arrendamento, passando o
art. 1111° a ter a seguinte redacdo, o arrendamento ndo caduca por morte do primitivo

arrendatario, ou daquele a quem tiver sido cedida a sua posicdo contratual, se lhe

2 Na sua redacdo dispunha que O arrendamento para habitagdo ndo caduca por morte do primitivo
arrendatario, se lhe sobreviver conjuge nao separado de pessoas e bens ou de facto, ou descendente ou
ascendente que com ele vivesse pelo menos ha um ano.

3 parecer da Camara Corporativa de 4 de Fevereiro de 1947.
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sobreviver o cdnjuge ndo separado judicialmente de pessoas e bens ou de facto, ou deixar
parentes ou afins na linha reta que com ele vivessem, pelo menos, ha um ano*. Este prazo
de um ano apenas seria aplicavel aos descendentes e ascendentes sendo que o conjuge
sobrevivo poderia suceder-lhe em todas as circunstancias independentemente do tempo
que com ele tenha convivido e € este que ocupa o primeiro grau de transmissédo de direito
de arrendamento®.

No caso de ocorrer a circunstancia de um filho do arrendatario, que com ele
vivesse e nao tivesse atingido o um ano de idade a data da morte do arrendatario VIEIRA
MILLER® entendia que o mesmo no deixaria de suceder no arrendamento. No mesmo
sentido, no caso de suceder o descendente ou ascendente que ndo estivesse no locado
ocasionalmente, embora ai tivesse a sua residéncia no ano anterior & morte, também seria
beneficiario do direito de transmissdo. Ressalvando-se, igualmente, a situacdo de um
menor que convivia com o arrendatario com carater temporario ou acidental vigorando a
opinido do Acérddo da Relacdo de Lisboa, de 28-03-1958 em que estabelecia que em
situacbes como esta 0 contrato ndo se poderia transmitir visto que ndo se trata da
residéncia do menor. Assim, ndo seria considerados beneficiarios aqueles que vivessem
com o arrendatario com carater temporario ou acidental’

A norma consagrava a possibilidade de uma segunda transmisséo do direito de
arrendamento no caso de, a data da morte do primitivo arrendatério, ter sido este
transmitido para o cdnjuge sobrevivo. Em caso de morte do cdnjuge sobrevivo o direito
transmitir-se-ia a favor dos parentes ou afins do primitivo arrendatario ou aos parentes ou
afins do cénjuge que estivessem ligados aquele por vinculo de afinidade, que a dissolucao
do casamento néo fez cessar. Ressalvando-se o0 caso de ter ocorrido transmisséo para o
cdnjuge viluvo e este celebrar novas nupcias, o arrendamento ja nao seria objeto de
segunda transmissao para o segundo conjuge, embora se pudesse transmitir para os seus

parentes ou afins nos termos do n°2 8,

4 Esclarece o Acdrddo da Relagéo de Lishoa de 31-01-1969 no artigo 1111° prevéem-se duas espécies de
sucessdo no arrendamento para habitacdo por morte do primeiro arrendatario: uma a favor do conjuge
do arrendatario, a qual se pode repetir a favor dos seus parentes ou afins em linha reta e outra a favor dos
parentes ou afins na linha reta do arrendatario, que com ele convivesse ha pelo menos um ano.

> MILLER, Rui Vieira, Arrendamento Urbano — Breves notas as correspondentes disposicdes do Codigo
Civil, Coimbra, Almedina, 1967, pp. 207-210.

® Citando a Revista dos Tribunais, Ano 60, pp. 229.

”MATOS, Isidro, Arrendamento e Aluguer/Breve Comentario ao Capitulo 1V do titulo Il, livro 11 (Artigos
1022° a 1120°) do Codigo Civil, 1968, pp.290.

8 VARELA, Antunes; Pires de Lima, Cddigo Civil Anotado, 32 edigdo, Coimbra, Coimbra Editora, 1986,
pp. 627-628.



Sera este o0 primeiro sistema legislativo a ter em conta para a analise do direito de
transmissao.
Posteriormente ao C.C. de 1966 surge o DL 293/77, de 20 de Julho. Este DL néo

introduziu grandes alteragdes nas disposi¢cdes normativas vigentes, optou por suprimir o

adjetivo primitivo que precedia a palavra arrendatario®. Por consequéncia, acaba por
alargar o direito de transmissdo ao cdnjuge do segundo ou posterior beneficiario da
locago. Segundo MOITINHO DE ALMEIDA, com o qual concordamos, cria-se a volta
do arrendamento uma verdadeira instituicdo vinculativa.

Tal situacdo acaba por trazer para o senhorio a consequéncia de nao poder escolher
livremente a pessoa do arrendatario pois acaba por lhe ser imposto o contrato em virtude
da transmissdo. O contrato de arrendamento torna-se vinculativo e o senhorio apenas
poderia rescindir o contrato pelos motivos estipulados na lei. PIRES DE LIMA e
ANTUNES VARELA!! consideraram esta pequena alteragdo bastante significativa,

sendo que acabou por alterar o elenco dos beneficiarios da transmissdo ex lege.

A 4 de dezembro de 1981 é publicado o DL 328/81, de 4 de dezembro que traz

consigo a limitagdo ao conjuge do primitivo arrendatario e aos parentes ou afins em linha

reta. Depois de se ter aproveitado a transmissdo do primitivo arrendatario deixa de ser
beneficiario o novo consorte do cdnjuge sobrevivo, aproveitando apenas da segunda
transmisséo os parentes ou afins.

O DL recoloca a palavra primitivo que antecedia arrendatario?, passando o artigo

a sua redacdo original.

Chegados aqui, pensamos ser necessario fazer uma pequena analise sobre o direito

de transmissdo do arrendamento e quais 0s seus beneficiarios. Em virtude de em 1985, a

® O artigo 1111° passa a ler-se O arrendamento ndo caduca por morte do arrendatario, ou daquele a quem
tiver sido cedida a sua posicdo contratual, se lhe sobreviver cdnjuge ndo separado judicialmente de
pessoas e bens ou de facto, ou deixar parentes ou afins na linha reta que com ele vivessem, pelo menos, ha
um ano; mas 0s sucessores podem renunciar a transmissao, comunicando a rendncia ao senhorio no prazo
de trinta dias.

10'in MOITINHO DE ALMEIDA, Inquilinato urbano, Coimbra, Coimbra Editora, 1980, pp. 88.

Lin ob. cit., pp. 628-629.
12 \olta a solucéo do parecer da Camara corporativa sobre o projeto de lei que serviu de fonte a Lei n°
2.030.
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nosso ver, ser promulgada uma Lei que vinha trazer uma alteracao substancial aquilo que
até 1984 era o direito de transmissdo e quem seriam os eventuais beneficiarios.
Analisadas as vaérias alteracoes, conclui-se que poderia ser beneficiario do direito
de transmissdo o conjuge sobrevivo e parentes ou afins em linha reta’®, seriam apenas
protegidas as relacdes de parentesco e o casamento. O principal intuito seria o de proteger
a casa de morada de familia e o direito a habitacéo constitucionalmente consagrado. As
pessoas que vivessem em condi¢Bes analogas as dos conjuges nao tinham qualquer tipo

de protecdo no que toca a transmissdo mortis causa.

A propésito, surgem dois acordaos em sentido divergente. Em 1981, surge o Ac. da Relacéo de
Lisboa que julga ser aplicavel o n° 2 e 4 do art. 1110°*, analogamente, as unides de facto quando haja filhos
menores. A 4 de maio de 1984, o Tribunal da Relacdo de Lisboa, num processo distinto, decide pela posi¢do
contréaria admitindo que os progenitores ndo unidos pelo matriménio n&o beneficiam do regime de excecao

previsto nos n°s 2 e 4 do artigo 1110° CC.

Em 1985 é publicada a Lei 48/85, de 20 de setembro. Esta Lei trazia consigo uma

evolucdo extraordinaria naquilo que seria o arrendamento para habitacdo e,
concretamente, relativamente aos beneficiarios da transmisséo do arrendamento urbano.
Apos 1974, apesar de todos os beneficios que a Lei traz consigo a politica de habitacdo
continua limitada, condicionada e circunscrita ao mercado de aquisicdo propria®®.

A Lei dispunha que no caso de o primitivo inquilino ser pessoa ndo casada ou
separada judicialmente de pessoas e bens, a sua posicdo (de inquilino) também se
transmite, sem prejuizo do disposto do nimero anterior, aguele que no momento de sua
morte vivia com ele ha mais de cinco anos em condicdes analogas as dos conjuges. E
assim consagrada, pela primeira vez, a unido de facto como uma relacdo juridica
merecedora de prote¢io*®.

A Lei 46/85 consagra, ainda, uma segunda alteracdo relativamente ao dever de
comunicagéo da morte do arrendatério dentro do prazo de 180 dias'’.

13 Com a excecdo da altura em que era admitida a segunda transmissdo para o conjuge que celebrasse
ndpcias com o conjuge sobrevivo.

14 Nimero 2 do art. 1110°, obtido o divércio ou a separacao judicial de pessoas e bens, podem os conjuges
acordar em que a posicdo de arrendatario fique pertencendo a qualquer deles. Por complemento, diz-nos
0 numero 4 que a transferéncia do direito de arrendamento para o conjuge do arrendatario, por efeito de
acordo ou decisdo judicial deve ser notificado oficiosamente o senhorio.

15 SEIA, Jorge Alberto Aragdo, Arrendamento Urbano, 72 Edigdo, Coimbra, Almedina, 2003, pp.18.

16 GOMES JANUARIO, Arrendamentos para habitagdo, 22 Edicdo, 1996, Almedina, pp. 170 considera
que esta lei veio revolucionar a transmissdo do direito de arrendamento com a inclusdo desta medida.

17 Pires de Lima e Antunes Varela consideram este prazo excessivo tendo em conta os tempos da altura.
Até porque nao é estabelecida nenhuma sangéo em caso de incumprimento do dever de comunicacao.
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Continuando a entender-se que, na transmissao relativamente aos descendentes, €
necessario que convivessem com o arrendatario a data da morte deste no prédio
arrendado, entendendo-se que ndo devera ser suficiente o facto de o parente ai comer ou

dormir certas vezes.

O STJ,, pronuncia-se em 1987 por Assento, relativamente aos dois Acérddos ja citados supra,
definindo que os preceitos com base nos quais foram tomadas as decisdes de ambos os acorddos ndo podem
consentir outra solucdo sendo a do Ac. de 1984, visto que as normas em discussao sdo as do art. 1110°, n°s
2 e 4. Tendo em conta que este artigo teve como fonte os arts. 44° e 45° da Lei 2.030, chega-se mesmo a
admitir que o legislador ndo conferiu as unides de facto efeitos juridicos, salvo raras excegdes®®. Para o
STJ, no seu Assento, o legislador era cauteloso, atribuindo efeitos de direito as unides de facto em casos
muito especificos. Uma vez que o legislador admitia que ndo h& que estimular as unides de facto.

N&o considerando haver qualquer viola¢do dos principios da igualdade na decisdo proferida em
1984, mesmo em situacéo de haver filhos menores, ndo devem as normas constantes dos artigos devem ser
aplicaveis analogicamente. Assim, aos contratos celebrados antes do inicio da vigéncia da Lei de 1985
aplicar-se-ia a decisdo do Assento do STJ de 1987, uma vez que as Leis de Direito de Arrendamento ndo

tém efeitos retroativos.

O DL 321-B/90, de 15 de outubro considerar-se-ia como a grande reviravolta no

direito de arrendamento no que toca a sistematizacdo, acabando por organizar o direito
do arrendamento. Como o foi referido supra, apesar da evolucdo que a Lei 46/85
representou a verdade € que o regime do arrendamento urbano mantinha condi¢des que o
limitavam e o tornavam pouco atrativo.

Assim, em 1990 surge o Regime do Arrendamento Urbano que retira do C.C. toda
a mateéria relativa ao arrendamento urbano, constituindo uma lei civil autbnoma. Como
referia o artigo 1° do DL 320-B/90, a estruturagdo das normas do arrendamento urbano
foi mantida no essencial, porém disciplinada por trés grupos de normas: 1) as regras gerais
da locacdo, 2) as disposicdes gerais do arrendamento urbano e 3) as disposicdes referentes
as trés modalidades de arrendamento (arrendamento para habitacdo, para comércio e
indUstria e para o exercicio de profissdes liberais). Estes dois tltimos conjuntos de normas
transitaram para o R.A.U. mantendo-se no C.C. as regras gerais a locacdo, assim foram
revogados do C.C. os arts. 1083° a 1120°.

O R.A.U. de 1990 estipulava no seu art. 85° n°® 1 que o arrendamento para
habitacdo nao caduca por morte do primitivo arrendatario ou daquele a quem tiver sido
cedido a sua posicéo contratual se Ihe sobreviver:

18 GOMES, Januério, ob. cit., pp 599-605.
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a) Conjuge ndo separado judicialmente de pessoas e bens ou de facto;

b) Descendente com menos de um ano de idade ou que com ele convivesse ha mais
de um ano;

c) Ascendente que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Afim na linha recta, nas condicdes referidas nas alineas b) e c);

e) Pessoa que com ele viva h4 mais de cinco anos em condic¢es analogas as dos
conjuges, quando o arrendatario ndo seja casado ou esteja separado

judicialmente de pessoas e bens.

PEREIRA COELHO? entendia que o artigo ndo é imperativo no sentido de que
ndo existindo nenhum dos beneficiarios das alineas podera haver transmissdo do direito
de arrendamento caso tenha sido estipulado no préprio contrato ou por convencgao escrita
posterior, deduzindo-se a sua validade dos arts. 1051°, n° 1, al. d) C.C. e 1059°, n° 1 C.C.
Porém, o artigo é imperativo no sentido de que ndo pode ser afastado o direito de
transmissao aos sucessores.

ABILIO NETO?, concordando com o afirmado no Ac. a Relagio do Porto de 23
de maio de 1978 e no Ac. da Relacdo de Lisboa de 26 de outubro de 1982, considerava
que a expressao vivessem ha pelo menos (...) anos pressupunha uma convivéncia efetiva
no local arrendado, onde estaria implicita a ideia de lar e residéncia habitual do
beneficiario. Porém, sem excluir os casos de forca maior ou doenca que impedisse tal
permanéncia.

On°2doart. 85° R.A.U. estabelecia que se transmitiria pela ordem das respetivas
alineas, sendo que as pessoas em condi¢des analogas as dos conjuges serdo as Ultimas a
poder vir a beneficiar do arrendamento. Cremos ser curiosa a forma de abordagem do
legislador, consagrando a unido de facto como uma relacéo a ser protegida sem nunca a
mencionar. Ao longo da evolugéo legislativa, o legislador sempre optou pela expressao
pessoas que vivessem em condi¢cdes andlogas as dos conjuges. Compreende-se esta
nomenclatura e o limite temporal exigido, pessoas que com ele viva had mais de cinco
anos em condicdes analogas as dos conjuges ha mais de cinco anos dadas as reticéncias

colocadas por parte da doutrina e da jurisprudéncia a unido de facto, o préprio legislador

19 SOUSA, Anténio Pais de, Anotacdes ao Regime do Arrendamento Urbano, 62 edicdo atualizada, Lishoa,
Rei dos Livros, 2001, pp.270-271 apud PEREIRA COELHO, Rev. Leg. Jur., ano 131°, pp. 227.

2 in ABILIO NETO, Codigo Civil Anotado, 182 edigdo revista e atualizada, Coimbra, Ediforum, 2013,pp.
1569.
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ndo a assumia como uma relacdo de direito apesar das alteracdes legislativas. A
problemaética pode surgir pela alteracdo substancial do conceito de familia que vigorava
até entdo e que a unido de facto vem contrariar.

Porém, questionamo-nos se nao serd mais arriscado ser um menor beneficiario do
direito de arrendamento em detrimento da pessoa que vivesse em condicdo analoga a dos
conjuges, até pelo facto de que se o beneficiario for um filho menor quem iré ser o tutor
do menor, e por consequéncia o responsavel pelo arrendamento, seria a pessoa que vivia
em condi¢do analoga a dos conjuges. No fundo, o arrendamento quase nunca se
transmitiria para as situacfes previstas na alinea €) do art. 85° R.A.U. Transmitindo-se
apenas no caso de ndo estarem cumpridas nenhumas das alineas anteriores.

O n° 3 do art. 85° R.A.U. previa ainda que a transmissao a favor dos parentes ou
afins também se verifica por morte do cénjuge sobrevivo quando, nos termos deste artigo,
Ihe tenha sido transmitido o direito de arrendamento. Ha a possibilidade de haver uma
segunda transmissdo no caso de sobreviverem parentes ou afins aquando a morte do
cbnjuge sobrevivo porém, para que tal acontecga é necessario que estes tenham convivido
com o primitivo arrendatario, ANTONIO PAIS DE SOUSA? entende que a convivéncia
que é mencionada é relativa ao primitivo arrendatario e ndo a convivéncia com o cénjuge
sobrevivo. Tal disposicdo acaba, por exemplo, por discriminar os filhos fora do

casamento em relacdo aos filhos concebidos no matrimdnio

Apo6s 0 R.A.U. de 1990 surge em 1991 um Ac. do Tribunal Constitucional?® sobre a questdo em
que colidiam os dois Acs. da Relacdo de Lisboa, mencionados supra. O Provedor de Justica requer a
declaracdo de inconstitucionalidade do Assento de 1987 do STJ, na parte em que engloba os casos de unido
de facto em que haja filhos menores e, requer ainda, a inconstitucionalidade por omissdo de uma medida
legislativa que determine a aplicagdo analdgica dos artigos 1110°, nimeros 2; 3 e 4 a esses casos. Entende
que o decidido pelo STJ colide com o disposto no n® 4 do artigo 36° da Constituicdo da Republica
Portuguesa®. Cré o Provedor de Justica que o assento na parte em que engloba as unides de facto em que

ha filhos menores uma violagdo ao direito constitucionalmente protegido?.

2in ob. cit., pp. 273;
22 pcorddo do Tribunal Constitucional n® 359/91, de 9 de Junho de 1991.

23 Consagra a ndo discriminac&o dos filhos em fung&o de os progenitores serem ou n&o casados.

24 Em conformidade com o legalmente estabelecido, foi notificado o Presidente do STJ para se pronunciar
quanto ao pedido de inconstitucionalidade do assento e o Presidente da Assembleia da Republica e o
Primeiro-Ministro quanto ao pedido de verificacdo da inconstitucionalidade por omissdo (limitaram-se a
dar merecimento aos autos).

O Presidente do STJ produziu uma desenvolvida resposta em que se baseava no facto de a legislagdo
portuguesa, para a doutrina, estar muito longe de equiparar a unido de facto ao casamento, mesmo depois
da alteracdo legislativa de 1985, e em relagdo a violagéo do art. 36° CRP sustenta-se em duas razdes. Em
primeiro lugar, o assento considerou ndo haver uma lacuna na lei, e consequente desnecessidade de uma
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O TC decidiu declarar inconstitucional, com forca obrigatdria geral, o Assento do STJ com

fundamento na violagdo do principio de ndo discriminagdo dos filhos, contido no art. 36°, n° 4 C.R.P%,

A Lei 135/99, de 28 de agosto volta a alterar a alinea €) do art. 85° N.R.A.U.2

Diminuindo o periodo estabelecido de cinco anos para dois.

E introduzido um novo n° 2 disciplinando que caso ao arrendatario n&o
sobrevivam pessoas na situacao prevista nas alineas b), ¢) e d) do n° ou estas nao
pretendam a transmissao, é equiparada ao conjuge pessoa que com ele vivesse em uniao
de facto nos termos da presente lei. Salvaguardam-se as situagdes em que o beneficiario
ndo pretende a transmissdo e o unido de facto poderé beneficiar dela; esses casos ndo
eram previstos até entdo uma vez que a Unica disposi¢ao que existia era a de a transmisséo
se processar pela ordem dos beneficiarios estabelecidos nas alineas?’. Cremos que foi a
partir de 1999 que as unides de facto passam a ser consideradas relagdes de direito e a
merecerem a atencao especial do legislador com a alteracéo da Lei a unido de facto acaba

por sair beneficiaria em relacdo ao que era.

Em 2001, promulga-se a Lei 7/2001, de 11 de maio em que séo adotadas as

medidas de protecdo das unides de facto considerando que se trata de uma relagdo
juridica entre duas pessoas, independentemente do sexo, que vivam ha mais de dois anos
em condicGes analogas as dos cénjuges.

A promulgacéo da Lei levou a que se desse uma nova redacéo da alinea €) do art.
85°, passando a consagrar-se a alinea e) na alinea c) em que seria beneficiario a pessoa
que com ele viva em unido de facto ha mais de dois anos, quando o arrendatario nédo seja

casado ou esteja separado judicialmente de pessoas e bens? fazendo transitar as alineas

aplicacdo analogica, devido ao facto de ter entendido que se tratava de um caso ndo regulado
intencionalmente. Em segundo lugar, depois de o respetivo acérdao transitar em julgado os assentos sdo
inatacaveis, ndo sendo alvo de fiscalizagdo abstrata e apenas de fiscalizacdo concreta. Com base em tais
razBes, consideraram que a pretensdo do Provedor de Justica ndo deveria ser julgada procedente.

%5 Convém fazer-se uma breve nota relativamente aos Assentos que em 18 de Julho de 1996 foram
declarados inconstitucionais segundo o Ac. do TC 743/96, no seu sumario lé-se Declara a
inconstitucionalidade, com forca obrigatéria geral, da norma do artigo 2° do Cédigo Civil, - assentos -,
na parte em que atribui aos tribunais competéncia para fixar doutrina com forca obrigatoria geral, por
violacao do disposto no n° 5 do artigo 115° da Constituico.

%6 Na sua nova redacdo dispunha pessoa que com ele viva ha mais de dois anos em condices anadlogas as
dos cdnjuges, quando o arrendatario ndo seja casado ou esteja separado judicialmente de pessoas e bens.
27 Ressalva-se reenumeracéo dos nimeros 3 e 4, ndo tendo sido alterada a sua redacéo e quando se Ié no

ntmero 3 nimero anterior remete-se ao nimero 1 do artigo e ndo ao nimero 2.
28 Al e) do antigo 85° do RAU, Pessoas que com ele viva ha mais de cinco anos em condigdes analogas as
dos conjuges, quando o arrendatario ndo seja casado ou esteja separado judicialmente de pessoas e bens.
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c) e d) para as alineas d) e e). Com isto, passam as unides de facto a ser protegidas em
primeiro lugar em detrimento dos ascendentes e afins na linha reta.

A par desta alteracdo acaba por chegar uma ainda maior, consagrando-se as
pessoas que viviam em economia comum com o inquilino como beneficiarios do direito

de transmissdo. Em 2001 tera sido aprovada a Lei 6/2001, de 11 de maio que tinha por

objeto regular as medidas de protecdo das pessoas que vivam em economia comum. No
seu art. 1° n°l entendia que por economia comum devia entender-se as situacGes de
pessoas que vivam em comunhdo de mesa e habitacdo ha mais de dois anos e tenham
estabelecido uma vivéncia em comum de entreajuda e ou partilha de recursos.

Com a sua entrada em vigor introduziu-se uma nova alinea no art. 85° n° 1; alinea
f) que dispunha como beneficiarias as pessoas que com ele vivessem em economia em
comum ha mais de dois anos. O arrendamento para habitacdo acaba por sofrer um forte
impacto com estas alteracdes, principalmente, quanto ao direito de transmissao.

Cremos que é neste exato momento que o conceito de familia acaba por alterar-
se; este novo conceito ndo se assume, para nds, em sentido pejorativo mas sim como um
reflexo da sociedade portuguesa, a qual o Direito Portugués se deve tentar aproximar o
mais possivel. A economia comum passa a ser considerada como uma relacéo de direito,
passando a consagrar-se numa lei autbonoma em que é regulamentada e é-lhe dada
protecdo juridica.

O direito de arrendamento altera-se substancialmente, e o direito de transmissao
que beneficiava apenas as relacdes de parentesco e as rela¢cbes matrimoniais acaba, por
perder-se no tempo.

Apesar desta alteracdo de 2001, tudo o resto continuou intocdvel. A transmissdo
opera-se apenas num grau exceto no caso de o direito se transmitir para o cénjuge
sobrevivo, e por morte deste o direito pode transmitir-se para os enunciados nas alineas
b), d) e )%,

A Lei 6/2006, de 27 de fevereiro revoga o R.A.U. (DL 320-B/90, de 15 de
outubro) e estabelece o Novo Regime do Arrendamento Urbano. As novas disposi¢des
trazidas alteraram substancialmente o regime substantivo da relacdo arrendatéaria. Ao
revogar o R.A.U. de 1990 revoga os arts. 655° e 1029° C.C. ; os arts. 1024°, 1042°, 1047°,

2 Descendente, ascendente ou afim na linha reta.
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1048°, 1051°, 1053° a 1055°, 1417° e 1682°-B passam a ter nova redacao e reintroduz os
arts. 1064°a 1113°no C.C..

Posto isto, é criado pelo N.R.A.U. um regime de normas transitorias a ser aplicado
aos contratos celebrados até 27 de Junho de 2006. Aos contratos celebrados depois do
N.R.A.U. aplicar-se-a o regime previsto no C.C. No que toca a transmissao do direito de
arrendamento por mortis causa serdo aplicadas as regras do art. 57° do N.R.A.U*® aos
contratos celebrados na vigéncia do R.A.U. ao invés os contratos celebrados depois da
entrada em vigor da Lei de 2006 seria aplicado o previsto no C.C., concretamente o art.
11061,

Relativamente a esta questdo surgiram diversos Acérddos do TC, em que este se

pronunciou em sede de fiscalizacdo sucessiva concreta, declarando que o art. 57° ndo
deveria ser declarado inconstitucional uma vez que ndo estava em causa o principio da
igualdade, mas sim a sucess3o das leis no tempo®?,
Esta questdo foi igualmente suscitada noutros acérddos de Tribunais de Rala¢do onde
permaneceu a linha de aplicar o art. 57° aos contratos celebrados antes do inicio de
vigéncia da Lei de 2006. Tomando como exemplo o Ac. Tribunal Relacéo de Coimbra de
4-10-2011, este referia que a regra seria a da caducidade por morte do arrendatario, sendo
admitidas, ha muito tempo, as excec¢des de possibilitar a transmisséo ao nucleo familiar
deste. A morte do arrendatario é o facto que ird dar origem as devolucdes do direito de
arrendamento e apesar de o contrato de arrendamento ter sido celebrado antes da entrada
em vigor do N.R.A.U., o fator decisivo é a data da morte do arrendatario.

Posto isto, analisando o art. 57° em comparagdo com o art. 1106° sdo varias as
diferencgas que saltam a vista e que, na vida préatica, levantaram uma série de problemas.
Alguns desses problemas acabaram por ser resolvidos pela Lei de 2012 que sera
posteriormente analisada, sendo o objeto dos trabalhos em apreco.

O art. 57° N.R.A.U. dispunha que haveria transmissdo por morte do arrendatério
quando a este sobrevivesse o cénjuge com residéncia no locado, pessoa que com ele
vivesse em unido de facto, com residéncia no locado; ascendente que com ele convivesse
h&a mais de um ano; filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele

convivesse ha mais de um ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos,

30 Estabelece uma norma transitéria de direito material, como ¢ ressalvado pelo Ac. Tribunal Relagéo de
Coimbra de 04-10-2011.

31 Dispunha o art. 26° da Lei que os contratos celebrados na vigéncia do R.A.U., aprovado pelo DL. 321°-
B/90, de 15 de outubro passam a estar submetidos ao N.R.A.U..

32 Ac. TC 196/2010, Processo n° 1030/09; Ac. TC 581/2011, Processo n° 100/11.
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frequente 0 11° ou 12° de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;
filho ou enteado maior de idade, que com ele convivesse hd mais de um ano, portador de
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%. Ao contrério,
dispunha o art. 1106° que seriam beneficiarios da transmissao o conjuge com residéncia
no locado ou pessoa que com o arrendatario vivesse no locado em unido de facto e ha
mais de um ano e pessoa que com ele residisse em economia comum e h4 mais de um
ano.

O art. 57° previa ainda no seu nimero 2, igualmente ao n° 2 do 1106° que a
transmisséo se da na sucessao das alineas previstas do nimero 1 dos artigos. Porém, no
N.R.A.U. era ainda estipulado que em caso de sobreviver mais de um ascendente se daria
transmisséo por morte entre eles (n° 3,) e a transmissao a favor dos filhos ou enteados do
primitivo arrendatario verifica-se por morte daquele a quem tenha sido transmitido o
direito ao arrendamento, nos termos das alineas a), b) e c) ou do n° 3%, O art. 1106° previa
ainda no seu n° 3 que a morte do arrendatério nos seis meses anteriores a data da cessagdo
do contrato dava direito ao beneficiario de permanecer no locado por mais seis meses®*

Na opinido de JOSE DIOGO FALCAO® o regime do art. 57° da Lei 6/2006
aligeirou o vinculo que caraterizava o0 R.A.U., apesar de admitir que a transmissdo se
processasse em trés graus, no limite, e quando os filhos ou enteados do primitivo
arrendatario completassem 26 anos de idade o contrato caducaria. Este regime tem em

vista privilegiar a posi¢do do senhorio, ndo o sujeitando a eternizacdo do arrendamento.

No que diz respeito ao art. 1106° 0 mesmo tem uma redacdo muito similar ao do
art. 1106° da Lei de 2012 assim, sera analisado no Capitulo sequinte® o art. 1106° da Lei

de 2012 em comparacdo com o art. 1106° com a redacdo da Lei de 2006.

33 No fundo, era permitida transmiss&o do direito de arrendamento até trés graus.

3 Relativamente a esta questdo, pronunciou-se grande parte da doutrina admitindo que mesmo em caso do
arrendamento estar a um més de cessar o beneficiario tinha o direito de permanecer no locado por periodo
igual a seis meses.

% in A transmissdo do arrendamento para habitacdo por morte do arrendatario no NRAU, Revista da
Ordem dos Advogados, Ano 67 — Vol. Il1, dez. 2007.

36 Capitulo 11; Ponto A da dissertacéo.
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Capitulo I1: A transmissdo por morte direito de arrendamento

Serd abordada a questdo predominante da dissertag&o.

Em sintese, assim como na Lei de 2006 sdo mantidas as normas do N.R.A.U. que
dispunha de normas transitérias no que concerne ao direito de transmissdo em caso de
morte do arrendatario, a Lei 31/2012, de 14 de agosto em nada alterou essa
sistematizacdo. Mantendo-se o regime do art. 57° N.R.A.U. a regular as relagoes
contratuais que subsistem até a data da entrada em vigor da Lei 6/2006 e o C.C. direciona-
se para 0s contratos celebrados apos essa data.

A Lei 31/2012 introduziu importantes alteragGes ao art. 1106° C.C. e, em algumas
situaces, passou a restringir a transmissdo do direito de arrendamento®’. Apesar de as
alteracdes introduzidas pela nova Lei terem sido significativas, atenuando algumas
imperfeicdes da Lei de 2006, os preceitos continuam confusos e a exigir especiais
cuidados interpretativos®.

Tem de se ter em conta que tanto o art. 57° N.R.A.U. como o art. 1106° C.C. s
serdo aplicaveis no caso do arrendamento se tratar de arrendamento singular, uma vez
que no caso do arrendamento plural verificar-se-a a concentracdo do direito no
arrendatario que sobreviver.

O art. 57° N.R.A.U. revogou o antigo 85° R.A.U. porém o legislador mantém a
expressao primitivo arrendatario o que, j& com o art. 85° R.A.U., trouxe a varias
discuss@es tanto na doutrina como na jurisprudéncia; era dubio se a expressao se reportava
apenas ao arrendatario que se vinculou ao contrato ou também ao arrendatario que tenha
sido o beneficiario da transmissdo. Reportando-nos ao que ja foi analisado no Capitulo |
da dissertacdo, aguando a existéncia das palavras primitivo arrendatario a transmissao
apenas se operava hum grau enquanto aquando a omissdo do primitivo a transmissdo se
poderia processar em multiplos graus.

O n° 1 do art. 57° N.R.A.U. dispde que o arrendamento para habitacdo nao

caduca por morte do primitivo arrendatério quando lhe sobreviva (...) a0 invés o art.

1106° C.C. esclarece que o arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do
arrendatario quando lhe sobreviva (...). Tendo em aten¢do ambos 0s nimeros, somos da

opinido que relativamente ao art. 57° da Lei 31/2012, apenas podera haver direito de

3T GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado, Regime Substancial e Processual (Alteragdes
Introduzidas pela Lei n°® 31/2012), Coimbra Editora, 2012, pp. 76.
38 CORDEIRO, Anténio Menezes, Leis do Arrendamento Urbano, Almedina, 2014, pp. 349.
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transmissdo no momento da morte do arrendatario que se vinculou contratualmente
enquanto no caso do art. 1106° a transmisséo pode-se operar em multiplos graus.

Contudo, tal deixa de prejudicar o senhorio e deixam de lhe ser impostos
sucessivos contratos de arrendamento uma vez que se o contrato for celebrado por prazo
certo dispde o art. 1097° que ndo é impeditivo para o senhorio a oposi¢éo a renovacao e,
nos casos dos contratos por tempo indeterminado, o senhorio pode denunciar o contrato
com antecedéncia minima de dois anos®® sobre a data em que pretende a cessagdo — art.
1101°,c). A ideia sera a de fazer caducar os contratos mais antigos e introduzir no mercado
juridico um novo conceito de arrendamento.

Sdo levantadas muitas questdes que s6 poderdo ser resolvidas na vida prética e
com a aplicagdo das normas a casos concretos. Devendo fazer-se uma ponderagéo e
avaliando as condigdes existentes em cada situacdo, uma vez que além do arrendatario e
do beneficiario tem também de se ter em conta a posi¢do do senhorio e quais 0s seus
direitos nesta relacdo juridica estabelecida. No final, a transmissdo do direito de
arrendamento acaba por ser um contrato imposto ao senhorio uma vez que nao foi com o
beneficiario que o senhorio mostrou o interesse contratual em celebrar o respetivo
contrato.

As alteragOes introduzidas pela Lei de 2012 foram cinco e tinham como objetivo
dar uma maior clareza ao artigo, uma vez que o mesmo foi alvo de vérias criticas como
sendo confuso e de dificil interpretacdo porém, o seu objetivo ndo foi totalmente

cumprido. Sendo elas:

1) Da uma redacdo autonoma as relag@es de unido de facto;

2) Altera ligeiramente a redacdo da novaal. b) e da al. ¢) — retirando o e que antecedia
h& mais de um ano;

3) Acrescenta o n® 2;

4) O n° 3 atual (antigo n° 2) teve nova redacao retirando o legislador a expressdo ha
mais de um ano que precedia economia comum;

5) Acrescentaon®4.

Por consequéncia o antigo n° 3 da lugar ao n° 5 do artigo.

%9 Tal referéncia temporal foi dada pela redagéo da Lei 31/2012 uma vez que com a vigéncia da Lei 6/2006
a antecedéncia devia ser de cinco anos, 0 que a nosso ver prejudicava imenso o senhorio dado o periodo
alargado de tempo que este teria de esperar para reaver o locado caso ndo estivessem cumpridas as alineas
a) e h).
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A. O regime do artigo 1106° do Codigo Civil

Diz-nos o nimero 1 do art. 1106° que o arrendamento para habitacdo ndo caduca

por morte do arrendatario guando lhe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado

Desde que o direito de transmissdo € estatuido na legislacdo portuguesa que o
conjuge é o primeiro beneficiario do direito de transmissao. A este nao é exigido qualquer
limite temporal de convivéncia nem de residéncia no locado, para RITA LOBO
XAVIER* s6 haveria transmissdo por morte nas situaces em que o direito ao
arrendamento ndo se comunicou entre os conjuges, em virtude do regime de bens. Sendo
0 regime de bens do arrendatario o regime da comunhdo geral ou da comunhdo de
adquiridos a posicdo do arrendatario comunica-se ao conjuge em virtude do regime de
bens e ndo em virtude do direito de transmissdo legalmente consagrado. Caso o
arrendamento lhe seja comunicado nos termos do art. 1106° CC ndo se verifica a
transmissdo do arrendamento em resultado da morte, mas, sim, uma concentracdo do
arrendamento no cénjuge sobrevivo.

O preceito levantou algumas questdes em que MENEZES CORDEIRO* assume
que esta disposicdo deve ser interpretada com algumas restricdes entendendo que s6 ha
transmissdo quando o locado seja residéncia da familia (ndo sendo o caso, ndo se
justificaria o sacrificio imposto ao senhorio). Além disso, a transmissdo exige que, a data
da morte do arrendatario, o transmissario esteja a residir no locado. Pensamos que com
isto mantém-se a premissa de que o importante é que o transmissario tenha como sua
residéncia, como seu lar, o locado. Ndo quer com isto dizer-se que ficam excluidos da
transmissdo o conjuge que tenha uma profissdo que o obriga a estar temporariamente
ausente de casa.

Desde o0 nascimento do direito de transmissao que a orientacdo tem sido esta, veja-

se como exemplo a decisdo do Ac. Relacdo de Lisboa, de 19-11-195742 em que era dado

40in O Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos e a perspectiva do Direito da Familia, in O Direito, n°
136, 2004, 11111, pp. 331.

41 in, MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Coimbra, Almedina, 2014, pp. 349
42 Segundo o Ac., ha que ter em atencao as condicdes especiais de cada caso concreto, a fim de se verificar
se, pelas atividades exercidas, e as permitem, e até determinam, a necessaria e indispensavel auséncia,
mais ou menos prolongada e frequente, da casa onde vivem o0s respetivos inquilinos, embora nela
continuem a ter o seu lar e residéncia habitual, visto que a estabilidade e habitualidade de residéncia de
uma pessoa que se tem de manter periodicamente fora de sua casa, atentas as suas fun¢des, como, por
exemplo, um inspetor de certos servigos, ou um caixeiro-viajante com largas auséncias, séo inteiramente
diversas de uma outra que tem permanentemente a sua vida estabelecida em determinada localidade.

21



como exemplo o artista de circo que com a sua mulher e filhos, anda frequentemente em
tournée de terra em terra em todo o Pais, conforme os contratos que faz, ndo tendo
residéncia em qualquer dessas terras.

Todavia, este entendimento acaba por ser uma excecdo a regra da resolucdo do
arrendamento por falta de residéncia permanente no locado*® o que acaba por cair num
vazio, uma vez que podera transmitir-se 0 arrendamento para pessoa que nao esteja
permanentemente no locado dado que podera ndo ser a sua residéncia habitual como no
caso de os cOnjuges estarem apenas separados de facto e permanecendo no locado apenas
o0 beneficiario. No caso de os cdnjuges estarem separados de facto entendia o Ac. Relacéo
de Lisboa, de 24-01-2000, que fazendo uma interpretacdo restritiva da lei o arrendamento
ndo deve caducar por morte do arrendatério transmitindo-se ao conjuge sobrevivo.

Presumimos que a solucdo mais correta a adotar ndo sera a de fazer uma
interpretacdo restritiva da lei, devendo fazer-se uma ponderacdo em cada caso concreto,
avaliando se o locado constitui a morada de familia e, no caso de haver descendentes, o
mais equilibrado sera o direito de transmiss&o deslocar-se para o conjuge*.

Pode ndo interessar que 0 conjuge permaneca no locado, uma vez que 0 mesmo podera
optar pela ndo utilizacdo do locado de forma reiterada, podera utiliza-lo para lazer ou
porque apenas 0 quer e ndo perfaz as situagOes previstas na Lei para a resolucdo do
contrato de arrendamento. Torna-se a transmisséo do arrendamento a regra para o conjuge

qguando a regra sera a da caducidade.

Relativamente as alineas b) e c) do art. 1106° as mesmas serdo analisadas em
conjunto, uma vez que dispdem de uma redacdo legislativa similar, apesar das suas
defini¢bes serem distintas e de protegerem um leque de pessoas distinto ambas preveem

a duracao de um ano e, além disso, sdo ambas regulamentadas no n° 2 do art. 1106°.

43 Adere-se, assim, a posicio adotada pelo Ac. Tribunal da Relagdo de Coimbra de 05-06-2011 em que ndo
se compreenderia que, estabelecendo a lei como causa de resolucéo do arrendamento a falta de residéncia
permanente no locado, a mesma lei deferisse a transmissé@o do arrendamento a quem, no momento em que
o direito nasce na sua esfera juridica, ndo tem no locado essa residéncia permanente.

44 Contudo, a interpretagéo restritiva adotada pelos Tribunais parece-nos ser uma interpretacdo demasiado
limitada da lei.
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Posto isto dispdem as alineas que:

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de um ano;

¢) Pessoa que com ele vivesse em economia comum ha mais de um ano.

Relativamente as relacfes de unido de facto na redacdo de 2006 lia-se conjuge
com residéncia no locado ou pessoa que com ele vivesse em unido de facto e ha mais de
um ano, com a redacao atual passa-se a ler pessoa que com ele vivesse em unido de facto
ha mais de um ano. Quanto a economia comum a Unica alteragédo foi a remocéo do e que
precedia ha mais de um ano.

A Lei de 2012 manteve a orientagdo da Lei de 2006 mantendo-se o reforgo da
posicdo da pessoa que vivesse em unido de facto com o arrendatério. Contudo, deu-lhe
autonomia tornando-a numa alinea autobnoma separada da alinea a) e alterando-a, de
forma muito subtil, sendo que a Unica alteracdo introduzida foi a remog¢édo do e que
precede h& mais de um ano tendo-se encurtado o prazo de um ano, pois anteriormente o
prazo era de dois anos. Aquando esta remocéo o legislador insere o n° 2 que acaba por
dar clareza a algumas posic¢des discutidas na altura do N.R.A.U. de 2006.

Em 2006, suscitou-se a questao de saber se 0 prazo de um ano se referia ao tempo
de residéncia no local arrendado ou ao tempo de convivéncia exigido para que a uniao de
facto se revele e que, por consequéncia, aplicar-se-iam as pessoas que vivessem em
economia comum®. Sobre a questdo, levantaram-se varias posi¢Oes doutrinais dando
origem cinco teorias distintas*®:

1) A unido de facto e a residéncia no locado deviam ambas durar um ano

perfazendo-se os dois anos exigidos pela Lei da unido de facto;

2) Apenas era exigido que a unido de facto perdurasse ha um ano sem fazer

referéncia ao tempo de convivéncia no locado;

3) A unido de facto deve durar sempre dois anos para ser relevante e, além disso,

a esse periodo computa-se 0 um ano de residéncia no locado (chegando-se aos

trés anos);

45 Dada a sinonimia entre as alineas do artigo 1106° C.C. e também dada a redacéo das Leis 6/2001 e 7/2001
em que é estipulado, tanto para a economia comum como para as unides de facto, a vivéncia por um periodo
de dois anos.

46 MENEZES CORDEIRO, ob. cit., pp. 349.
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4) A lei geral requer dois anos para que a unido de facto se revele e a lei do
arrendamento exigiria um ano de permanéncia no locado, bastava que dos dois
anos de unido de facto, um deles fosse no locado;

5) Admitia-se um encurtamento do periodo da unido de facto de dois para um
ano, exigindo-se, assim, apenas um ano de unido de facto independentemente

de ser ou ndo no locado®’.

A unido de facto surge como uma das grandes problematicas do direito de
transmissdo. N&o se levantando grandes controvérsias em torno da economia comum uma
vez que as alineas acabariam por ser similares assim, estendiam-se as posic¢des a alinea c)
atual do artigo.

A economia comum comegou por ser regulada pela Lei 6/2001, de 11 de maio em
gue no seu 2° artigo esclarece entende-se por economia comum a situacéo de pessoas que
vivam em comunhdo de mesa e habitacdo ha mais de dois anos e tenham estabelecido
uma vivéncia em comum de entreajuda ou partilha de recursos. PEREIRA COELHO*
considera que entreajuda e partilha de recursos acabam por ndo exigir que as pessoas
ponham em comum o0s seus rendimentos e recursos assim considera o autor que é
suficiente uma vivéncia em comum, sendo que basta que as pessoas vivam em comunh&o
de mesa e habitagdo contribuindo para os respetivos encargos. A lei acaba por deixar a
descoberto o que sera em concreto esta partilha de recursos e entreajuda

Entender-se-ia que a economia comum ndo seria suscetivel de abranger as
relagbes em que apenas duas ou mais pessoas residam e tomem as suas refei¢ces debaixo
do mesmo teto, sera necessario estar presente a entreajuda e a partilha de recursos. Por
consequéncia, ndo serdo abrangidas em sede de economia comum as relagcdes contraidas

devido a um contrato de hospedagem ou decorrentes de sublocacéo.

47 A primeira teoria, defendida por CUNHA DE SA e Leonor Coutinho, Arrendamento Urbano, 2006, pp.
103; A segunda por GARCIA, Maria Olinda, A nova disciplina, 2006, pp.41, por MENEZES LEITAO,
Arrendamento Urbano, 42 edicéo, pp. 118, nota 107, RIBEIRO, Joaquim de Sousa, O novo regime do
arrendamento urbano, CDP 14, 2006, pp. 3-24 e por FALCAO, José Diogo, A transmissdo do
arrendamento, pp. 1172; A terceira teoria era apoiada por SOARES MACHADO e Regina Santos Pereira,
Arrendamento Urbano. 175-176; A quarta teoria PINTO FURTADO, José, Manual 2, 52 edicdo, pp. 639-
341, COELHO, Francisco Pereira; Guilherme de Oliveira, Curso de Direito da Familia, Vol. |, 42 Edicao,
Coimbra, Coimbra Editora, 86-87 e DUARTE PINHEIRO, Jorge, O Direito da familia contemporaneo, 3?
edicdo, 738-739. E, por Gltimo, a quinta teoria defendida por GEMAS, Laurinda e outros, Arrendamento,
493-494.

%8 in COELHO, Francisco Pereira; Guilherme de Oliveira, Curso de Direito da Familia, Vol. 1, 42 Edic#o,
Coimbra, Coimbra Editora, pp. 94.
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As relacBes de economia comum apenas se encontram protegidas pelo art.1106°
C.C. visto que o art. 57° N.R.A.U. ndo faz meng&o a estas.

Na atualidade, para interpretar a norma da transmissdo por morte do direito de
arrendamento, no que diz respeito a unido de facto e que relagdes estdo verdadeiramente
protegidas, serd imperativo ter em conta 0 momento da entrada em vigéncia da Lei
23/2010 de 30 de agosto®® . Sendo que a que importa para o caso foi a alteracéo da redacio
do n° 2 do art. 1°, em que na sua antiga redagéo dispunha nenhuma norma da presente lei
prejudica a aplicacdo de qualquer outra disposicao legal ou regulamentacéo de qualquer
outra disposicao legar ou regulamentar em vigor tendente a protecéo juridica de unides
de facto ou de situagdes de economia comum e, na sua redagéo atual, dispde 0 n° 2 do
mesmo artigo que a unido de facto é a situacdo juridica de duas pessoas que,
independentemente do sexo, vivam em condicBes analogas as dos cdnjuges ha mais de
dois anos. Assim, antes da alteracdo de 2010 seria compreensivel o surgimento das cinco
teorias mencionadas anteriormente, uma vez que a Lei da Unido de Facto permitiria a
alteracdo das suas disposicdes legais por qualquer outra. Tornando possivel as teorias
defendidas por certos Autores em que defendiam a possibilidade de reducdo do periodo
de 2 anos para 1 de forma a considerar a unido de facto revelada e suscetivel de protecédo

legal®®.

Para se aferir o momento em que a unido de facto é transmitida e quais as suas
condicdes ter-se-a de ter em atencdo o art. 3° a) da Lei 7/2001 em que é estipulado que
as pessoas unidas de facto tém direito a protecdo da casa de morada de familia. Assim,
tratando-se o locado da casa de morada de familia a unido de facto terd, obrigatoriamente,
de estar prevista nos termos da lei como suscetivel de protecdo. Contudo, por
contrapartida, uma das formas de dissolucdo da unido de facto € o falecimento de um dos
membros ndo reunindo a unido de facto condi¢des necessarias para ter efeitos sucessorios
—art. 8%, n°1, al. a) da Lei 7/2001.

A transmissdo do arrendamento por morte do unido de facto sera uma excecdo a
tal disposicdo; a norma do art. 5°10 da Lei 7/2001, dispde em caso de morte do membro
da unido de facto arrendatario da casa de morada de familia 0 membro sobrevivo

beneficia da protecdo do art. 1106° C.C. A questdo a levantar € no que toca a

4 Em que é alterada a Lei 7/2001 em algumas das suas disposicoes.
%0 A primeira teoria defendida por Cunha de Séa e Leonor Coutinho; a segunda por Maria Olinda Garcia e
Luis Menezes Leitdo e a terceira defendida por Laurinda Gemas.
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interpretacdo dessa norma uma vez que é confusa e de possivel debate doutrinal,
analisando a priori o art. 5°/10 da Lei tomamos como certa a transmisséo do direito de
arrendamento para as relagdes de unido de facto porém, chegados ao art. 1106° C.C
apercebemo-nos que para tal transmissao ser passivel de acontecer sera exigido um limite
temporal.

Tomando em atencéo o art. 1051° C.C. apercebemo-nos que a regra dos contratos
de locagdo, em caso de morte do arrendatario, é a da caducidade. Tendo sido sempre
contemplada a excecéo relativamente aos arrendamentos urbanos para habitacéo; a unido
de facto estd protegida por essa excecdo constante do art. 1106%1 b). Cremos que a
opinido mais sensata sera a de interpretar que este ano a que se reporta o nimero 1 acaba
por ser clarificado no n° 2, ou seja, que mesmo decorridos os dois anos necessarios para
a unido de facto deve haver pelo menos um com residéncia no locado. MENEZES
CORDEIRO?®! entende que para a unido de facto se revelar basta que esta dure ha pelo
menos um ano e que, além disso, sé se opera se 0 unido de facto residir ha pelo menos
um ano no locado (acabando por perfazer o prazo de dois anos estabelecido na Lei
7/2001). OLINDA GARCIA®? considera que a intengdo do legislador foi clara no sentido
de a duracdo da unido de facto s6 pode ser entendida como um desvio a regra geral da
duracéo da unido de facto.

Tal como suscita e questiona PINTO FURTADO®?, aquando a Lei de 2006, como
poderiam as unides de facto e vivéncia em economia comum ser reconhecidas como tais,
sem ainda estarem completadas e ja servirem para a sucessao no direito de arrendatario?
Entendia o autor que 0 minimo possivel a exigir € que tenha de ser somado 0 1 ano ao
periodo de dois anos necessarios para que a unido de facto seja revelada e suscetivel de
protecao juridica.

Pensamos que apesar de desatualizada, a doutrina que melhor eshoca a intencéo
do legislador, que acaba por ser bastante confusa e incoerente, é ade PINTO FURTADO.
Tanto a unido de facto como a economia comum tém como requisito primordial, enquanto
exigéncia temporal, a convivéncia ha pelo menos dois anos dos sujeitos. Posto isto,
guando no artigo nos € estabelecido pessoa que com ele vivesse em unido de facto ou
pessoa que com ele vivesse em economia comum presume-se que essa relagdo ja se

encontra revelada e consolidada, logo que ja decorreram os dois anos exigidos para que

SLin ob. cit., pp. 350.
52 in ob. cit., pp. 77-78.
%3 in Manual de Arrendamento urbano, vol. 11, 52 edicéo atualizada, 2011, almedina, pp. 641.
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estas se formem. Conclui-se que antes de 2010 seria possivel entender que o periodo da
unido de facto poderia ser reduzido para um ano no que diz respeito ao direito de
transmissdo em caso de morte do arrendatario® porém, nos dias de hoje ndo parece
possivel tal interpretacéo.

Tomando como exemplo a definicdo dada pela Lei 7/2001 para as relacGes de
unido de facto, e se optarmos pela substituicdo das palavras no art. 1101/1, b), a norma
adota a seguinte redacao pessoa que com ele vivesse em situacdo juridica de duas pessoas

gue vivam em condicdes analogas as dos conjuges ha mais de dois anos ha mais de um

ano.

Cremos que relativamente as alineas b) e ¢) para que haja transmissdo do direito
de arrendamento devem ter decorridos 0s 2 anos necessarios e previstos na Lei 6/2001 e
7/2001 de convivéncia para que a unido de facto se encontre protegida e eficaz. Posto
isto, cumpre perceber o alcance da expressao ha mais de um ano, em que consideramos
que este ha mais de um ano acabara por perfazer os trés anos, no minimo, de unido de

facto para que o unido de facto seja beneficiario do arrendamento.

Porém, o n° 2 entende que nos casos previstos nas alineas b) e ¢) do nimero
anterior, a transmissdo da posicdo de arrendatario depende de, a data da morte do
arrendatario, o transmissario residir no locado ha mais de um ano. Entendemos que este
numero acabara por clarificar o tempo de residéncia no locado contudo, somos da opinido
que este n° 2 podera decorrer ao mesmo tempo que 0 ano mencionado nas alineas b) e c).
E, neste ponto, cumpre o n° 2 do artigo clarificar esse conceito estabelecendo que a data
da morte do arrendatério é condicdo sine qua non que o beneficiario resida no locado ha
mais de um ano. Salvaguardando que este ano, do n° 2, podera decorrer ao mesmo tempo
gue 0 ano mencionado nas alineas.

Assim, no minimo, para haver transmissdo do locado para os unidos de facto e
para aqueles que gozam de convivéncia em economia comum Serd necessario que essa

relacdo perdure ha pelo menos trés anos.

% Tem de se ter em conta, igualmente, que a nivel pratico poderiam ser levantados inimeros problemas
guanto a esta reducdo de tempo exigido para que a unido de facto se revele. Ou seja, como seria a unido de
facto de um ano protegida? Sendo que a prova da unido de facto se faz por declaracdo emitida pela junta de
freguesia competente e mesmo o n°® 4 do art. 2°-A estipula que em caso de morte de um dos membros da
unido de facto podera ser emitida essa declaragdo para o interessado que, contudo, tem de fazer prova da
vivéncia em conjunto durante dois anos.
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Entendemos que apesar das alineas trazerem desvantagens serias para oS
mencionados deve a lei ser interpretada no seu espirito e tendo em conta as convicgdes
da altura do legislador.

Concluimos que sera aplicado as pessoas que vivam em economia comum o0
disposto para a unido de facto. Assim, para que sejam beneficiarios do direito de

arrendamento serd necessario a convivéncia durante dois anos, os previstos nas Leis que

regulam as relagdes de unido de facto e economia comum e, no minimo, somar-se-a a

esses dois anos 0 ano mencionado na alinea, este ano podera decorrer simultaneamente

a0 ano mencionado no n° 2.

Consagra 0 n° 3: Havendo varias pessoas com direito a transmissdo, a posi¢ao
do arrendatario transmite-se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o
conjuge sobrevivo ou pessoa que com o falecido vivesse em unido de facto, para o parente
ou afim mais proximo ou, de entre estes, para o mais velho ou para a mais velha de entre
as restantes pessoas que com ele residissem em economia comum.

A disposicdo tem como intuito deferir a ordem pela qual se ira processar a
transmissdo acabando por enumerar aqueles que considera terem predominancia nas
relacfes de economia comum. S&o salvaguardados os parentes ou afins mais préximos e
posteriormente as restantes pessoas que possam viver com o arrendatario em economia
comum.

Os beneficiarios do direito de transmissdo ndo sdo esgotados no n° 1, acabando
por se fazer um prolongamento de todos aqueles que sdo mencionados no n° 1. Apenas
na falta de parentes ou afins é que sdo chamadas a transmissdo as pessoas que vivam em
economia comum com o arrendatario que ndo tenham qualquer relacédo de parentesco ou
afinidade com o mesmo®. Poderia ser compreensivel dado o teor do art. 5%2 da Lei
6/2001 em que nos casos da casa de morada comum ser propriedade do falecido
transmitir-se-a esse direito, caso sobrevivam, aos descendentes ou ascendentes que com
o falecido vivessem ha pelo menos um ano. A relacdo de economia em comum nunca
prejudicaria as relacdes de parentesco ja existentes.

Contudo, PINTO FURTADO®® entende que a técnica legislativa utilizada néo foi
a mais feliz, deixando a desejar qual o objetivo do legislador ao descrever 0s varios

patamares de devolugéo no n° 2 do art. 1106°. Entende o autor, com o qual concordamos,

55 jn MENEZES LEITAO, ob. cit., pp. 127.
%6 in ob. cit, pp. 632.
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que a melhor técnica a ser utilizada seria a de que todo o rol de transmissdes fossem
exauridos no n° 1 em sucessivas alineas. Tornaria mais clara e de melhor alcance o direito
de transmissdo uma vez que os beneficiarios deste direito se deviam esgotar apenas no n°
1.

O n° 4, constitui uma alteracdo dada pela Lei de 2012 em que o direito a
transmissao previsto nos nimeros anteriores ndo se verifica se, a data da morte do
arrendatario, o titular desse direito tiver outra casa, propria ou arrendada, na area dos
concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo conselho quanto ao
resto do Pais.

A norma suscita algumas dificuldades a nivel de compreensdo quanto ao seu
alcance, cremos que ndo bastara que o beneficiario seja proprietario de outra casa ou
arrendatario de outra casa no mesmo concelho ou limitrofe tratando-se de Lisboa ou
Porto. Concordamos com MARIA OLINDA GARCIA® no sentido de apenas ser
excluida a transmissdo do direito de arrendamento as pessoas que tiverem uma alternativa
viavel de habitacdo. A autora da exemplos nos casos em que o direito de transmissao tera
de ser acionado como nas situacdes em que o imdvel ja se encontra arrendado no regime
dos arrendamentos antigos a um arrendatario com mais de 65 anos, ou nos casos em que
sob 0 imovel existe a favor de terceiro um direito real de gozo limitado ou quando o
imovel se encontra degradado e ndo reune as condi¢fes necessarias para a habitabilidade.
MENEZES CORDEIRO® considera que esta norma podera ser gravosa uma vez que
acaba por destruir o conceito de casa de morada de familia.

O legislador, com a norma do n° 4, acaba por restringir o direito de transmisséo.
Se o beneficiario tem como sua residéncia e seu lar o locado, independentemente de
possuir ou ndo um outro imével que preencha os requisitos da norma em analise, sera, a
partida, no locado arrendado onde estard concentrado o seu circulo de interesses, rotina e
onde viverd em harmonia. Cremos que a norma deveria abrir exce¢des para 0s casos onde
poderia ser um transtorno o beneficiario alterar a sua residéncia, quer por motivos

profissionais quer por motivos pessoais.

> in GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado, Regime Substancial e Processual
(Alteracoes Introduzidas pela Lei n® 31/2012), 32 edigdo, Coimbra, Coimbra Editora, 2014, pp. 79.
%8 in ob. cit., pp. 350.
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Por fim, 0 n°5 dispbe que a morte do arrendatario nos seis meses anteriores a
data da cessacéo do contrato d& ao transmissario o direito de permanecer no local por
periodo n&o inferior a seis meses a contar do decesso. Este nimero é o antigo n® 3 da Lei
6/2006 e na altura tratou-se de uma norma extremamente inovadora uma vez que nédo
existia nenhuma semelhante a esta no R.A.U. Podera faltar um més para a cessacao do
contrato que o beneficiario da transmisséo dispde de seis meses para permanecer no
locado.

A regra acaba por poder ser aplicada no caso de o arrendatario ter-se oposto a
renovacdo ou denuncia ou mesmo em caso de revogacao do contrato. Somos obrigados a
concordar com DIOGO FALCAO® no sentido de néo haver razéo para aplicar o artigo a
estes casos uma vez que se o arrendatario promoveu, unilateralmente ou em concordancia
com o senhorio, a cessacdo do contrato, ndo existe um interesse juridico atendivel que
justifique o interesse do beneficiario da transmissdo a permanecer no locado por mais 6
meses. No fundo, o contrato de arrendamento vera o seu periodo de tempo ser alargado

para além do prazo que era pretendido pelo arrendatario.

Posto isto, convém fazer uma ressalva ao art. 1107° C.C. em que por morte do
arrendatario, a transmissdo do arrendamento, ou a sua concentracdo no conjuge
sobrevivo, deve ser comunicada ao senhorio, com copia de documentos comprovativos e
no prazo de trés meses a contar da ocorréncia. Umas das alteracdes e a mais significativa
foi a reducdo do prazo de 180 dias para 3 meses. Sendo gque no seu n° 2 estipula que tem
como consequéncia a falta de comunicacdo a obrigacdo por parte do beneficiario de

indemnizar o arrendatério pelos danos que possam ter sido causados pela omissdo.

Conclui-se assim que o art. 1106° C.C. na sua redacdo pela Lei 31/2012 conseguiu
resolver certos problemas de interpretacéo derivados da redagéo da Lei 6/2006. Tornando
0 artigo mais claro e coerente.

Contudo, continuam a ser alguns os problemas do direito de transmissdo em caso
de morte do arrendatario, ndo se conseguindo entender certa parte da inten¢do do
legislador na sua redacgdo sendo que desperdicou a oportunidade em 2012 de tornar o

artigo claro e conciso.

%9in, ob. cit., pp. 8.
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Deve-se ter em conta que 0 artigo € recente e ainda ndo existe uma corrente
jurisprudencial segura uma vez que a maioria dos contratos de arrendamento ainda se
regem pelo regime do art. 57° N.R.A.U., analisado infra. DIOGO FALCAO considera
que devemos dar o tempo necessario para que esta nova disciplina integre o0 mercado
juridico de forma a futuramente compreendermos se corresponde as necessidades do

mercado e da sociedade.
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B. Analise do artigo 57° do Novo Regime do Arrendamento Urbano

O N.R.A.U. além de consagrar as normas do regime do arrendamento urbano
concentra em si uma série de disposicOes transitdrias aplicaveis aos contratos para fins
habitacionais, celebrados na vigéncia do R.A.U.%. Dispde o n° 2 do art. 26° que nos casos
de transmisséo por morte serdo aplicados os arts. 57° e 58°. O art. 57° trata-se de uma
disposic¢do transitoria e apenas seré aplicado a todas as relagdes que foram constituidas
até a entrada em vigor da Lei 6/2006, mais concretamente até ao dia 28 de Junho de 2006

(120 dias apos a data de publicacdo da referida Lei — art. 65.9).

Dispde 0 n° 1 do art. 57° que o arrendamento para habitacdo ndo caduca por

morte do primitivo arrendatario quando Ihe sobreviva:

a) Coénjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto hd mais de dois anos com
residéncia no locado ha pelo menos um ano;

c) Ascendente em 1° grau que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de um ano de idade ou que com ele convivesse
h& mais de um ano e seja menor de idade ou tendo idade inferior a 26 anos,
frequente o0 11° ou 12° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino
médio ou superior;

e) Filho ou enteado que com ele convivesse ha mais de um ano, portador de

deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%.

Antes de analisar cada uma das alineas que compdem o artigo é necessario fazer
uma breve referéncia a uma posicdo, muito subtilmente, adotada que acaba por fazer toda
a diferenca na interpretacdo das alineas. Nas alineas c), d) e e) o legislador optou pela
palavra convivesse e ndo por vivesse como foi utilizado nas alineas a) e b). J& em 1996,
JANUARIO GOMES®! achou curioso o legislador ter optado por essa troca de palavras.
Na altura, no caso do descendente com mais de um ano de idade, sé seria considerado
beneficiario da transmissdo se convivesse com o arrendatario hd mais de um ano.

Entendia o Autor que ndo deixava de ser beneficiario da transmissao o filho ausente do

60 Aprovado pelo DL 321-B/90, de 15 de outubro.
61 in GOMES, Januério, Arrendamentos para habitagdo, 22 Edicdo, Coimbra, Almedina, 1996, pp. 175-
176.
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locado (internado num colégio, por exemplo). Os conceitos deveriam ser entendidos
habilmente ndo deixando de ponderar a sua aplicacéo casuistica. Analisando as palavras
no seu verdadeiro sentido, convivesse pressupde 0 viver juntamente enquanto o vivesse
pode implicar apenas gque o locado seja onde constituiram o seu lar e onde tém residéncia
habitual.

Apesar de ndo nos parecer ter sido uma escolha aleatoria de palavras ha que ter
em atencgdo as condigcOes especiais de cada caso concreto, a fim de se verificar se, pelas
atividades exercidas elas permitem, e até determinam, a necessaria e indispensavel
auséncia mais ou menos prolongada e frequente, da casa onde vivam 0s respetivos
inquilinos®2. Cremos que o legislador optou pela palavra vivesse no caso das pessoas que
tém comunhdo de leito (0 que acaba por ser facilmente posto de lado analisando
paralelamente o art. 1106° C.C. em que o legislador opta pela conjugacao de vivesse em
economia comum?®).

Posto isto, analisaremos as alineas em que se decompde o artigo 57°.

a) Conjuge com residéncia no locado

No que diz respeito aos conjuges o principio continua a ser 0 mesmo, no sentido
em que ndo é imposto um limite temporal e serd sempre o primeiro a beneficiar da
transmissdo do direito de arrendamento. A sinonimia entre a al. e a al. a) do art. 1106°
C.C. obriga a que para analise desta se reveja a analise realizada quanto a norma do C.C.

supra transcrita.

b) Pessoa que com ele vivesse em unido _de facto ha mais de dois anos, com

residéncia no locado ha mais de um ano

A unido de facto protege as pessoas que vivam em condi¢fes analogas as dos
conjuges, que vivam em comunh&o de mesa e habitacdo e em comunhdao de leito, mas que

ndo estejam ligadas pelo vinculo formal do casamento. Neste caso, diz-nos o preceito que

62 Considerado por MATOS, Isidro, Arrendamento e Aluguer/Breve Comentario ao Capitulo 1V do titulo
I1, livro 11 (Artigos 1022°a 1120°) do Cddigo Civil, 1968 adup Ac. da Relacdo de Lisboa de 13 de Novembro
de 1957.

83 Sera analisado mais adiante uma vez que no artigo 57°NRAU o legislador ndo consagrou a protecdo das
pessoas que vivam em economia em comum.
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tem direito ao arrendamento pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de
dois anos, com residéncia no locado ha mais de um ano. Comparativamente & alinea
anterior do artigo, pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de dois anos
substituiu a palavra cénjuge, com residéncia no locado. A Unica distingdo é que neste
caso é exigido um limite temporal de um ano para que o direito se transmita. Analisando
0 artigo com atenc¢do chega-se a conclusdo que o artigo impde dois limites temporais ao
contrario da redacdo da Lei 6/2006 em que ndo era exigido qualquer limite temporal.
Dispunha o artigo que seria beneficiario da transmissdo pessoa que com ele vivesse em
unido de facto, com residéncia no locado, no fundo estavam os unidos de facto realmente
em condicOes analogas as dos conjuges. MARIA OLINDA GARCIA® entendia que se
deveriam verificar 0s requisitos gerais da unido de facto (2 anos) para que esta se tornasse
juridicamente relevante, mas nao era exigido qualquer tempo de residéncia no locado.
Porém, na sua redacdo atual entende-se que a unido de facto ficou extremamente
prejudicada tanto em relacdo ao regime anterior como em relacdo aos cOnjuges.
Colocamos a questdo se tal ndo se tratou de um retrocesso na historia deste direito.
Posto isto, na atualidade devemos presumir a existéncia de unido de facto quando
duas pessoas vivem em condicdes analogas as dos conjuges por um periodo de dois anos
e, 0 artigo, exige ainda que essa unido de facto dure ha pelo menos dois anos.
Ultrapassando o primeiro limite temporal é imposto ainda um outro limite que € o facto
de terem de residir no locado hd um ano. Relativamente a este ano, pressupomos que

possa correr a0 mesmo tempo que os dois anos mencionados na primeira parte do artigo.

Ou seja, para haver direito a transmissdo do direito ao arrendamento é necessario

pelo menos quatro anos de convivéncia mas, tenha-se como exemplo a seguinte situacao:

A e B estdo juntos ha 10 anos; passados esses 10 anos
arrendam um prédio para habitar no qual A figura como
arrendatario, apenas residindo no locado ha 6 meses, vindo

A a acabar por falecer.

% in ob. cit., pp. 164.
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Apesar dos 10 anos volvidos da relagdo, B ndo tem direito ao arrendamento uma
vez que ndo tinham residéncia no locado ha 1 ano. Em comparacéo, se A e B fossem
casados ha apenas 1 més, B teria direito a transmissdo do arrendamento.

O limite temporal de residéncia no locado de pelo menos um ano acaba por ser
exagerado e desprotege a casa morada de familia. Acabam por ser impostos dois limites

temporais, desfavorecendo os unidos de facto em toda a sua convivéncia em comum.

c) Ascendente em 1° grau que com ele convivesse hd mais de um ano

No que concerne a alinea c), esta diz respeito aos ascendentes que convivessem
ha& mais de um ano com o arrendatario. A lei de 2012 alterou a Lei de 2006, sendo que na
altura na alinea se lia ascendente que com ele convivesse ha pelo menos um ano e a Lei

de 2012 aditou ao art. (...) em primeiro grau que com ele convivesse (...).

d) Eilho ou enteado com menos de um ano de idade ou que com ele convivesse

ha mais de um ano e seja menor de idade ou tendo idade inferior a 26 anos,

frequente o 11° ou 12° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino

médio ou superior:

e) Filho ou enteado gue com ele convivesse ha mais de um ano, portador de

deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%.

A situacdo que pode levantar mais problemas tem que ver com estas duas alineas.
Das situacdes previstas nessas alineas aquilo que se pode concluir é que um filho
ou enteado para estar protegido tem de ter menos de um ano de idade ou entdo tem de
conviver ha pelo menos um ano com o arrendatario. Porém, com uma interpretacao literal
do sentido da lei consideram-se protegidos:
a) Filhos ou enteados com menos de um ano de idade;
b) Filhos ou enteados que convivessem h& mais de um ano com o arrendatario e
menores de idade;
¢) Filho ou enteado com idade inferior a 26 anos e que frequente o 11° ou 12°
ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;
d) Filhos ou enteados que com ele convivesse hd mais de um ano com

incapacidade superior a 60%.
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Ou seja, o0 artigo ndo prevé em sede de transmisséo os filhos ou enteados entre 1

ano de idade e os 18 anos de idade gue ndo convivam ha pelo menos um ano com o

arrendatario e ainda os filhos e enteados com idades compreendidas entre os 18 e os 26

gue ndo convivam ha mais de um ano, que ndo tenham uma incapacidade superior a 60%

e gue ndo frequentem o 11°, 12°, ensino médio ou superior e, ainda, todos os filhos ou

enteados a partir dos 26 anos de idade.

Isto pode levantar inimeras situacdes em que o descendente do arrendatario ndo
tem protecdo legal. O direito de transmissao além de visar a protecdo do arrendamento e
do arrendatario e seus companheiros tem também, obrigatoriamente, que proteger o
senhorio. Assim como o senhorio tem a liberdade de poder escolher o seu arrendatério,
como defendia MOITINHO DE ALMEIDA®, tem também de Ihe ser dada alguma
seguranca. Até que ponto um menor de um ano de idade traz seguranca a outra parte da
relacdo contratual?

A transmissdo do direito de arrendamento ndo da lugar a assinatura de novo
contrato porém, no caso de o beneficiario ser um menor, quem ird assumir as obrigacoes
decorrentes da transmissao sera o seu representante legal — 1935° C.C. Assim, aquilo que
devia ser uma seguranca para 0 senhorio acaba por se tornar numa das maiores
fragilidades da transmissao do direito ao arrendamento.

Tal situagdo pode levantar varios problemas imagine-se:

O tutor possui casa propria e recebe o menor,
porém mantém a posicdo de beneficiario do

menor no contrato de arrendamento.

Caso o tutor pague a renda com o patrimoénio do pupilo podemos equacionar a
hipotese de uma violagdo do art. 1936° e 1937°, a) do CC.
O problema surge na situagdo em que 0 tutor paga a renda com o dinheiro do

pupilo e, até por boa fé, repde esse dinheiro ndo prejudicando em nada o patrimdénio do

menor nem prejudicando a administracdo dos bens uma vez que ndo esta a resultar

empobrecimento para o arrendatario. Estaremos perante um subarrendamento ilicito uma

vez que ndo foi autorizado pelo senhorio e que acabou por se tornar num negdécio consigo

mesmo? O subarrendamento esta regulado nos arts.1088° a 1090° C.C. e tem como

% in, ob. cit., pp. 90;
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conditium sine qua non a autorizacdo dada por escrito para esse subarrendamento. A partir
do momento que o tutor assume a posic¢ao de tutor como representante e tutor enquanto
pessoa singular perante 0 mesmo objeto de duas relagdes juridicas incompativeis é o tutor
que, no fundo, decide o que vai acontecer.

O senhorio, como esta previsto no art. 1083° C.C., tem o direito de resolucdo nos
casos em que haja violacdo de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhanca ou de
normas constantes do regulamento do condominio; no caso de utilizar o prédio
contrariamente a lei, aos bons costumes ou a ordem publica; em caso de utilizar o prédio
para fim diverso daquele a que ele se destina ou desvalorize o prédio; o ndo uso do
locado por mais de um ano e, por ultimo em caso de cessdo, total ou parcial, temporéria
OuU permanente e onerosa ou gratuita, do gozo do prédio quando ilicita, invalida ou
ineficaz perante o senhorio.

Acabam por estar protegidas, em relacdo ao senhorio, situacbes como o tutor
decidir transformar o prédio no seu local de trabalho, aberto ao publico, em que a
utilizacdo do prédio se afasta da habitacdo (al. c)). No caso de simplesmente ndo usar
durante um ano ou, por exemplo, ceder o apartamento a um familiar ou amigo (al. e).

Mas por exemplo, como proteger um prédio que o senhorio possuiu para passar
os fins-de-semana com o menor, até como casa de férias ou de lazer? O uso ndo é um uso
continuo e reiterado mas nunca deixa de ser usado pelo prazo de um ano tanto pelo tutor
como pelo menor mas, acabam por ndo ser garantidos todos os deveres e direitos tanto a
uma parte como a outra.

Tendo em consideracdo a problematizacdo, de iure condendo seria preferivel que
em caso de transmissdo do direito de arrendamento para um menor de idade estivesse
legalmente previsto a obrigacdo do seu representante se reportar ao senhorio fazendo
prova do uso do locado de forma integra e honesta, ndo possibilitando o desvio do fim

para o qual foi arrendado.

Dispde 0 n° 2 que nos casos do numero anterior, a posicdo do arrendatario
transmite-se pela ordem das respetivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em
igualdade de condigdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais velho.

A alinea acaba por ter o mesmo intuito que o n® 3 do art. 1106° C.C. no sentido de
estipular a ordem pela qual se processara a transmissao do direito de arrendamento e por

que graus.
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O n° 3 é idéntico ao n° 4 do art. 1106° C.C. ja analisado supra no Capitulo IlI;
Ponto A.

Pelo conteudo de ambas as disposi¢des o0 n° 4; 5 e 6 do art. procederemos a uma

analise conjunta.

Estipula 0 n°4 sem prejuizo do disposto no ndmero seguinte, quando ao
arrendatario sobreviva mais do que um ascendente, ha transmissao entre eles.

As disposicdes previstas nos n°% 4 e 5 visam regular as situacbes em que o
beneficidrio da transmissdo serd o mencionado na al. c), os ascendentes. Sempre que a
transmissao se faca nesse grau serd imperativo ter em atencao as disposicdes de ambos 0s
ndmeros.

Iniciando pelo n° 4, este estipula que nos casos em gue ao arrendatario sobrevive
mais de um ascendente havera transmissdo por morte entre eles. Ou seja, volta a ser
permitida a transmissdo em dois graus, transmitindo-se o arrendamento ao ascendente
mais velho ird4 o arrendamento transmitir-se, por morte deste, ao progenitor mais novo
que resida no local arrendado.

Colocamos a questdo relativamente a esta norma se serd necessario residirem
ambos os ascendentes com o primitivo arrendatario a data da morte deste ou se basta, por
exemplo, residir o ascendente mais velho. O ascendente podera nédo residir no locado
devido a motivos profissionais ou por qualquer motivo pessoal, parecendo-nos mais
indicado optar pela posicdo adotada ao longo da histdria relativamente aos beneficiarios
no que tocava a convivéncia ou residéncia. Assim, optamos por entender que a data da
morte do primitivo arrendatario deve o locado ser para 0s ascendentes a sua residéncia
efetiva, onde estaria implicita a ideia de lar e residéncia habitual do beneficiario, sem
excluir os casos de for¢a maior ou doenca que impedisse tal permanéncia.

O caso da dupla transmissdo, no teor da disposicéo transitoria, acontecera apenas

no caso da primeira transmissdo ser feita para o ascendente mais velho.

Dispde 0 n°5 que quando a posicao do arrendatario se transmita para ascendente
com idade inferior a 65 anos, a data da morte do arrendatario, o contrato fica submetido
ao NRAU, aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto para os contratos

com prazo certo, pelo periodo de 2 anos.
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O n° 6 ja ndo se trata de uma norma direcionada aos ascendentes, mas sim aos
filhos em que € dito que salvo no caso previsto na alinea e) do n° 1, quando a posi¢éo do
arrendatario se transmita para filho ou enteado nos termos da alinea d) do mesmo
nimero, o contrato fica submetido ao NRAU na data em que aquele adquirir a
maioridade ou, caso frequente 0 11° ou 12° ano de escolaridade ou de cursos de ensino
pos- secundario ndo superior ou de ensino superior, na data em que perfizer 26 anos,
aplicando-se na falta de acordo entre as partes, o disposto para os contratos com prazo
certo, pelo periodo de 2 anos.

Tanto nos casos do n° 5 como nos casos do n° 6 é salvaguardado o interesse de
ambas as partes no sentido de que é Ihes é dada a possibilidade de acordarem um regime
diferente para o contrato.

Nos casos em que o0 beneficiario seja o previsto na al. ¢) —n°5 —ou na al. d) — n°
6 — o contrato sera regulado pelo N.R.A.U., aplicando-se o disposto para 0s contratos com
prazo certo pelo periodo de 2 anos, nos casos em que o beneficiario tenha idade inferior
a 65 anos (al. ¢)) ou aguando a passagem do beneficiario a maioridade, desde que, a essa
data, ndo seja estudante que frequente o 11° ou 12° ano de escolaridade ou de cursos de
ensino pos - secundario ndo superior ou de ensino superior (al. d)). Aos restantes®® o
contrato sera regido pelo regime que ja Ihe correspondia®’.

Relativamente aqueles em que ao contrato seria aplicado o disposto para 0s
contratos a prazo certo de 2 anos, dar-se-ia a op¢ao ao senhorio de se opor a renovagao
do contrato, comunicando ao arrendatario a sua intencdo com a antecedéncia de 120 dias
(art. 1097°/1, b)) — tal opcéo do legislador acaba por ser uma protecdo para o senhorio,
com a qual concordamos com MARIA OLINDA GARCIA® no sentido de que com estas
duas normas o legislador mantém nitida a sua intencdo, ja desde 2006, de
progressivamente fazer com que os arrendamentos mais antigos acabassem por

desaparecer e a0 mesmo tempo protege os interesses dos possiveis beneficiarios.

% Nos casos em que o beneficiario tenha idade igual ou superior a 65 anos ou uma incapacidade de 60%.
67 Na maioria das situaces seria o regime dos contratos de duragdo indeterminada.
% in ob. cit., pp. 166.
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Conclusdo

O direito de transmissdo mortis causa trata-se, indiscutivelmente, de um tema
extremamente relevante no dominio do direito de arrendamento e que acaba por ter uma
grande influéncia na vida dos arrendatarios e do senhorio.

Foi possivel analisar a evolugdo pela qual passou o artigo da transmissdo. Ao
longo da histdria, apercebemo-nos que o leque dos beneficiarios tanto foi aumentado em
determinados pontos histéricos como foi restrito noutros. A unido de facto tratou-se, sem
duvida, de um ponto marcante na histdria do direito de transmissdo. Pela complexidade
que assumia e pela reticéncia do legislador a considera-la uma verdadeira relacéo
parafamiliar.

A intencdo do legislador é nitida no que toca ao regime atual do direito de
transmissdo mortis causa, com o artigo 57° N.R.A.U. pretende que os contratos antigos
acabem por caducar, em contrapartida revitaliza o regime do arrendamento pelo artigo
1106°. Possibilitando ao senhorio a oposi¢do a renovacao nos contratos a termo certo e
nos contratos de duracdo indeterminada o senhorio pode fazer cessar o contrato com 2
anos de antecedéncia. Relativamente a este prazo e apesar da sua benesse em rela¢do ao
regime de 2006 (em que o prazo seria 5 anos de antecedéncia) cumpre-nos reiterar que
consideramos 0 mesmo ainda excessivo uma vez que acaba por prejudicar o senhorio na
vida pratica. Inevitavelmente devemos considerar o direito de transmissdo como um
vinculo ao qual o senhorio ndo se queria associar.

A regra relativamente ao arrendamento sempre foi a da caducidade tendo sido
sempre permitido ao arrendamento urbano para habitagéo a possibilidade do contrato de
arrendamento ndo caducar, transmitindo-se a um dos beneficiarios previstos no artigo que
pertencia a legislacdo em vigor.

Relativamente a lei a ser aplicada em caso de transmissdo do direito de
arrendamento e face aos dois regimes analisados sera aplicado do disposto no art. 57°
N.R.A.U. aos contratos celebrados antes da entrada em vigor da Lei 6/2006° e o disposto
na norma do 1106° C.C. aos contratos celebrados posteriormente a 2006. Mantendo-se a
ideia do legislador de fazer caducar os contratos mais antigos em detrimento dos novos
contratos de arrendamento. Tal traz ao senhorio prote¢des variadas, a ideia seria e serd a

de renovar o mercado juridico no que toca ao direito de arrendamento.

89 Como ja foi analisado, 120 dias depois da entrada em vigor da Lei.
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Cremos que a posicdo do legislador de ter como intencdo a caducidade dos
contratos mais antigos serd a mais correta dado os arrendamentos que ainda vigoram em
Portugal; por uma razéo de atualizagio de rendas, dos direitos do senhorio que estavam a
ficar reduzidos. Porém, somos da opinido que o arrendatario acaba por ficar numa posicéo
mais fragilizada do que em regimes mais antigos que ja vigoraram no sistema juridico
portugués.

Com o art. 57° N.R.A.U. é nitida a intencdo de fragilizar as relac6es de unido de
facto ao ser-lhe imposto dois limites temporais bastante elevados o que traz consigo uma
desvalorizacdo do unido de facto em relacdo ao c6njuge e mesmo em relacdo aos
descendentes. N&o seria irreal a situacdo de um arrendatério residir no locado com o seu

unido de facto ha mais de um ano, com residéncia no locado ha seis meses e, igualmente,

residir no locado o seu ascendente de 1° grau ha mais de um ano. O direito de transmisséo

acabaria por se transmitir para o ascendente quando a relacdo da unido de facto é
considerada uma relacdo analoga a dos conjuges e o legislador acaba por retroceder, na
altura estava a haver uma evolugédo nas relacdes de unido de facto significativas e o
legislador com a disposicdo da transmissdo mortis causa acaba por voltar a tratar as
relagcBes de unifo de facto como se ndo fossem merecedoras de protecéo juridica’™. A
unido de facto, que deveria ser uma relacéo analoga a dos conjuges, acaba por ser parecer
com uma relagdo analoga a economia comum enquanto possiveis beneficiarios do direito
de transmisséo de arrendamento.

O Direito tem como objetivo primordial acompanhar a evolucao da sociedade e
tem a amabilidade de se adaptar e de se moldar a sociedade em questdo, dai a variedade
de ordenamentos juridicos que existem e, com esta tomada de posicao, acaba por retroagir
ao inicio da historia.

Concluimos que o direito de transmissdo foi alvo de criticas, de divisdes doutrinais
e jurisprudenciais, vérias foram as reflexdes em seu torno. Somos da opinido que, apesar
de ser um direito consagrado e ser indiscutivel a letra da lei e a vontade do legislador, este
tema, tal como todos os outros versados pela legislacdo, pede um olhar que se estenda aos
homens na certeza de que a sociedade s6 serd melhor se o exercicio do direito for de

humanizacdo e mediagdo construtiva que favorega o bem-estar de todos os cidad&os.

0 Como conseguimos aperceber-nos ao longo da evolugéo histérica no momento em que a unido de facto
se comeca a revelar como uma relacao juridica familiar e que analogicamente poderia ocupar o conceito de
familia o legislador sempre foi muito cauteloso no que toca a sua protegéo.
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