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I - A caducidade do contrato de arrendamento.
Transmissao do direito ao arrendamento por morte do
arrendatario — principio geral.

De acordo com o preceituado na alinea d) do art. 1051.° do Codigo
Civil, o contrato de locacdo, tendo natureza intuity personae, «cadu-
¢a por morte do locatdrio», salvo convenciio escrita em contrério (art.
1059.° 0.2 1 do Cadigo Civil).

Porém, e reportando-nos, apenas, aos contratos de arrendamento
para a habitagdo, a regra da caducidade do arrendamento por morte do
arrendatdrio sofre um importante regime de exeepgao, constante nos
arts. 85.% ¢ seguintes do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro (doravante designado
por RA.U).

Com efeito, nos termos do n.° I do art. 85.° do R.A.U., o arrenda-
mento para habitagiio nao caduca por morte do primitivo arrendatario,
ou daquele a quem tiver sido cedida a sua posi¢ao contratual, se lhe
sobreviver alguma das pessoas mencionadas nas suas alineas.

Nos termos do referido n.° I, a ordem por que sc defere o direito a
transmissdo do arrendamento para a habitacdo, por morte do primitivo
arrendatdrio, ou daquele a quem tiver sido cedida a sua posi¢io contra-
tual, € a seguinte:

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 hia mais de um ano;
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¢) pessoa que com cle viva em unido de facto ha mais de dois anos,
quando o arrendatdrio ndo scja casado ou esteja separado judicialmente
de pessoas ¢ bens;

d) ascendente que com ele convivesse hd mais de um ano;

d) afim na linha recta, com menos de um ano de idade ou que com
ele convivesse hi mais de um ano (scja na linha recta descendente ou
ascendente);

e) pessoas que com ele vivessem em cconomia comum ha mais de
dois anos.

De acordo com o n.° 3 do art. 85.° do R.A.U. «]...]a posicao do ar-
rendatdrio transmite-se, pela ordem das respectivas alineas, as pessoas
nele referidas, preferindo, em igualdade de condigoes, sucessivamente,
o parente ou alim mais proximo e mais idoso». Preccitua, pois, o n.” 3
do art. 85.% que cada um dos sujeitos constantes das varias alineas do
0o 1 beneficiard da transmissio desde que ndo exista quem the prefira.
[sto &, 0 n.° 3 estabelece uma hierarquizacio dos beneficidrios do direi-
(o i transmissdo do arrendamento, com base numa regra de prioridade
semelhante A fixada no art, 2134.% do Cédigo Civil para as classes de
sucessiveis.

Temos para nds, que a norma constanic do art. 85.2do R.AU. tem
naturcza imperativa, impondo-sc, por isso, mesmo contra a vonlade das
partes. Significa isto que ndo serdo validas quaisquer cldusulas atraves
das quais as partes altcrem as regras constantes do art. 85." do R.A.U.
A propria ventncia ao dircito & transmissao do arrendamento, prevista
no art. 88.° do R.A.U., reporta-se & rentncia superveniente a morte do
arrendatdrio (ou daquele a quem foi cedida a sua posi¢ao contratual). A
rendncia antecipada A transmissdo do direito ao arrendamento por parte
de algum dos bencficidrios, previstos no n.” [ do art. 85.° do R.A.U,
deve, em nosso entender, ser considerada invdlida. Assim, se¢ algum dos
beneficidrios renunciar, no momento ou posteriormente a celebragao do
contrato de arrendamento (mas antes da morte do arrendatario), a trans-
missio do dircito ao arrendamento por morte do arrendatario, deve, tal
acordo, ser considerado nulo (nesse sentido I M. Pereira Coclho, RI.J,
ano 131, pag. 228).

Nio obstante a naturcza imperativa do art. 85.% do R.A.U., nada
impede que, caso os beneficidrios previstos no n.° 1 do mesmo artigo
ndo existam, senhorio ¢ arrendatdrio acordem, no proprio contrato de
arrendamento ou em documento escrito posterior, que o contrato de ar-
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rendamento ndo caduque por morte do arrendatdrio ¢ se transmita a ou-
tras pessoas (nesse sentido, Aragdo Seia, Arrendamento Urbano, 7.% ed.,
pdg. 579, 0 qual sustenta que «o artigo 85.° ndo é imperativo, no sentido
de que, ndo existindo qualquer dos familiares referidos nas alincas a)
ae) don® I do preeeito, pode estipular-se que o arrendamento niio ca-
ducard por morte do arrendatdrio mas se transmitird a outras pessoas,
por ex. a irmd ou i sobrinha do falecido»; no mesmo sentido Janugrio
Gomes, Arrendamentos para a Habitacdo, 2.% ed.. pag. 168-169; ¢ I M.
Pereira Coelho, RIL), ano 131, pag. 227).

Il - Os transmissarios do direito ao arrendamento por morte
do arrendatario habitacional.

Como vai referido, o n.° 1 do normativo constante do art. 85.° do
R.A.U. identifica os beneficidrios e fixa a ordem por que se transmite o
direito ao arrendamento por morte do primitivo arrendatério habitacio-
nal ou daquele a quem tiver sido cedida a sua posi¢iio contratual. Quer
a doutrina quer a jurisprudéncia tém discutido se a eXPressao «primifivo
arrendatdrio» se refere apenas ao arrendatdrio que assinou o contrato
de arrendamento em causa, ou (ambém ao arrendatdrio a quem tenha
sido transmitida esta posi¢io por cessio da posi¢ao contratual (cfr. arts.
424.7 ¢ 1059.° do Cédigo Civil). Parece-nos acertada a segunda solu-
¢a0 pois, como ensina Janudrio Gomes, a Lei nao estabelece qualquer
limitagdo ao ndmero de cessoes da posi¢ao contratual de arrendatdrio, ¢
cada cessdo tem de ser consentida pelo senhorio para produzir os seus
clettos (ob. cit. pag. 179).

Analisemos cada uma das classes a quem se transmite o direito ao
arrendamento por morte do arrendatdrio habitacional:

a) Conjuge ndo separado judicialmente de pessoas ¢ bens ou de
Jacto.

Alei apenas exige que os conjuges estejam casados, nio obrigando
a qualquer perfodo de convivéncia comum. Porém, este normativo nio
sc aplica no caso de os ¢Onjuges se encontrarem scparados de facto,
Esta excepgao tem suscitado alguns problemas de interpretaciio. Admi-
tamos que o conjuge que assinou o contrato de arrendamento abando-
nou o lar e passou a residir noutro local. No local arrendado continuou
a viver o outro conjuge (0 que nio assinou o contrato de arrendamento).
Falecido o conjuge arrendatdrio, o contrato de arrendamento caduca ou
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transmite-se a0 conjuge sobrevivo (apesar de se encontrarem sepa ados
de facto)? A interpretagiio gramatical do art. 85.7 do R.AU. levaria a
concluir que, neskc caso, o contrato de arrendamento havia caducado,
por os cOnjuges se encontrarcm separados de facto.

Todavia, ¢ seguindo os cnsinamentos de Percira Coelho, «o preceito
s terd querido excluir da sucessao o conjuge sobrevivo que, separado
de facto do arrendatdrio falecido, tinha estabelecido residéncia em ou-
tro local, ¢ por isso, presumivelmente, ndo carecia do prédio arrendado
para sua habitagdo; pretendendo proteger d estabilidade da habitagdo
familiar, ndo se entenderia, porém, que se aplicasse no caso contrdrio,
ot seja, no caso de ser o proprio conjuge sobrevivo que, apos da separad-
¢do de facto, continion a viver no local arrendado, tendo sido o outro
conjuge que estabelecen em local diferente a sua residéncia habitual»
(RLI, ano 122, pag. 142: no mesmo sentido Janudrio Gomes, Arrenda-
mentos para a Habitagio, 1.° edigiio, pdgs. 166).

Dessa forma, tendo em conta a razdo de ser da norma constante da
alinea a) do n." [ do art. 85.” do RA U, deve esta ser objecto de uma
interpretagdo restritiva. Assim, apesar de 0s cOnjuges se encontrarcm
separados de facto a data em que o ¢onjuge arrendatario faleceu, deve
considerar-sc que o contrato de arrendamento se transmitiu para o ¢On-
juge sobrevivo que, carceendo do local arrendado, continuou a residir
no Mesmo.

Esta orientacio ja foi acolhida pela jurisprudéncia, nomeadamenie
pelo acordao do Tribunal da Relagiio de Lisboa de 24/0 172000, segundo
o qual «a alinea a) do n.” 1 do art. 85.° do RAU deve ser interpretada
restritivamente, nagueles casos em que o conjuge arrendatdrio aban-
dona o arrendado. continuando a viver neste o conjuge sobrevivo, apos
a separagdo de facto. Nestes casos, o arrendamento ndo caduca por
morte do primitivo arrendatdrio, transmitindo-se ao conjuge sobrevivo,
observados que se mostrem o8 requisitos previstos neste diploma» (Col.
Jur. ano XXV, 2000, . 1, pig. 120).

b) Parentes e afins na linha recta.

As alineas b), d) ¢ ¢) do n.® | do art. 85.° R.A.U. prevéem a trans-
missio do direito ao arrendamento, por morte do arrendatario, aos pa-
rentes ou afins na linha recta deste que com ele convivessent ha mais de
um ano ou, tratando-se de descenderites com menos de um ano, com o
falecido tivessem convivido a data da morte qualquer que tosse o tempo
de convivéacia.
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No que concerne aos parentes ¢ alins na linha recta, a transmissio
do dircito ao arrendamento apenas se dd em relagio a um bencficid-
rio singularmente determinado. Assim, preceitua o n.° 3 do art. 85.° do
R.A.U. que preferem os parentes ou afins de grau mais proximo e, no
caso de concorrerem parentes ou afins do mesmo grau, o mais idoso.

Qual o sentido e alcance da expressao convivéncia referido nas ali-
neas b), d) e e) do n.’ | do art. 85.° do R.A.U.?

Cremos que deverd ter o mesmo sentido que tem sido atribuido 2
«residéncia permanente» constante da alinea i) do n.° [ do art. 64.° do
R.A.U. Deste modo, conviver com o arrendatdrio significa que o local
arrendado ¢ o centro estavel da economia doméstica do parente ou afim.
E no focal arrendado que o beneficidrio habitualmente dorme, toma as
suas refeigoes, recebe a sua correspondéncia, recebe os seus amigos.

Toda a produgao da jurisprudéncia relativa a residéncia permanente
tem pleno cabimento no caso em apreco. Concordamos, por isso, com
0 Acordio do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 05/06/2001, segundo
o qual «ndo se compreenderia que, estabelecendo a lei como causa de
resolugcdo do arrendamento a falta de residéncia permanente no loca-
do, a mesma lei deferisse a transmissdo do arrendamento a qiein, no
monento em que o direito nasce na sua esfera juridica, nédo tem no
locado essa residéncia permanente» (in Col. Jur., ano XXVI, 2001, t
ITL, pag. 19 ¢ 20).

No mesmo sentido pronunciou-sc Pais de Sousa para quem a con-
vivéncia a que se refere o art. 85.° do R.AU, tem «implicita a ideia de
que os parentes ou afins tém o seu lar, a sua residéncia habitual, com
cardcter de estabilidade ¢ permanéncia, no prédio que Joi habitado
pelo defunto arrendatdrio, o que néo exclui que possam, acidental ou
transitoriamente dele estarem ausentes por motivos profissiondis» (in
Anotagoes 10 Regime do Arrendamento Urbano, 6. edigio, pig. 273).

Com eleito, ndo se torna necessario que a convivéncia ha mais de um
ano sc tenha verificado de um modo continuo e permanente. Pode o ar-
rendatdrio estar impedido, por qualquer motivo, de residir no local arren-
dado (por cx.: por motivos de sadde ou profissionais) que tal ndo impede
que o direito ao arrendamento se transmita para os seus parentes ou afins
que tenham a sua residéncia, com caracter estdvel, no local arrendado.

O mesmo se diga quanto ao parente ou afim. Nio é obrigatéria uma
convivéncia fisica permanente com o arrendatdrio durante 0 ano que an-
tecedeu a sua morte. Pode o beneficidrio estar a estudar noutra cidade,
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ficar internado no hospital, que tal ndo obsta a que o direito ao arrenda-
mento sc lhe transmita por morte do arrendatério (por ex. o seu pai).

¢) Pessoa que com o arrendatdrio viva em unido de facto hd mais
de dois anos, quando o arrendatdrio ndo seja casado ou esteja sepa-
rado judicialmente de pessoas ¢ bens.

As normas constantes da alinea ¢) do n.° I ¢ o n.* 2 do art. 85.° do
RAU, foram introduzidas pela Lei n.°7/2001, de 11 de Maio, que disci-
plina as medidas de protecgdo das unides de facto.

Por for¢a da alinea ¢) do n.” | do art. 85.° do R.A.U., a morte do
arrendatério solteiro, divorciado, vidvo, ou (apesar de casado) separado
judicialmente de pessoas ¢ bens nio determina a caducidade do contra-
to de arrendamento se The sobreviver «pessoa que com ele convivesse
em unido de facto hd mais de dois anos». Nesta hipotese, o direito ao
arrendamento transmite-se A pessoa sobreviva a unido de facto, apenas
lhe preferindo, na ordem da sucessio, os descendentes do arrendatirio
com menos de um ano de idade ou que com ele convivessem hd mais
de um ano (cfr. art. 85.°n.° | alinca b)).

O conceito de unido de facto, para efcitos do art. 85.% do R.AU.,
deverd ser preenchido de acordo com o preceituado na Lei n.” 7/2001,
de 11 de Maio.

Assim, preceituaon.’ I doart. 1.dalein’ 7/2001, de 11 de Maio,
que por unido de facto deve entenderse «a situagdo juridica de duas
pessoas, independentemente do sexo, que vivam em unido de facto hd
mais de dois anos». Segundo Pinto Furtado «ndo serd wma definigdo
mutito perfeita, mas supomos que se compreenderd o seu alcance fun-
damental desde que a expresséo “independentemente de sexo” seja en-
tendida exactamente em sentido contrdrio ao expresso: € a convivéncia
de base sexual em unido estdvel e, portanto, com uma duragdo superior
a dois anos, entre duas pessoas de oposto ou mesino sexo”» (in Manual
do Arrendamento Urbano, 3. ed., pag. 1071).

O art. 2.°da Lei n.2 7/2001, de 11 de Maio, estipula que siio impe-
ditivos dos cfeitos juridicos decorrentes da unido de facto — ¢, por isso,
obstam a transmissao do direito ao arrendamento por morte do arren-
datitio — a idade inferior a 16 anos; a deméncia notéria, mesmo nos
intervalos ldcidos, ¢ interdi¢iio ou inabilitagio por anomalia psiquica;
casamento anterior nao dissolvido, salvo se tiver sido decretada a sepa-
raciio judicial de pessoas ¢ bens; parentesco na linha recta ouno 2. grau
da linha colateral ou alinidade na linha recta; ¢ a condenago anterior de
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uma das pessoas como autor ou ctimplice por homicidio doloso ainda
que nao consumado contra o cdnjuge do outro.

Em nossa opinido, existird unido de facto entre duas pessoas do
mesmo ou de diferente sexo, para efeitos de transmissio do direito ao
arrendamento, desde que se verifique uma comunhio de cama, mesa ¢
habitagao, devendo aquela unido gozar de alguma estabilidade ¢ con-
sisténeia, entendendo o legislador que, para o efeito, terd de durar hé,
pelo menos, dois anos.

Questdo debatida na doutrina tem a ver com o facto da necessidade
daquela convivéncia pelo perfodo minimo de dois anos ter de ocorrer,
ou nao, no local arrendado.

Dada a equiparagdo que o n.° 2 do art. 85.° do R.A.U. faz entre o
cOnjuge ¢ a pessoa que viva com o arrendatdrio em uniio de facto, con-
cordamos com a doutrina firmada por Percira Coelho, reportando-se a
anterior alinea €) do n.” | do art. 85.° do R.AU. para quem «a [ei ndo
exige que o arrendatdrio ¢ a pessoa que pretenda suceder-the no direito
ao arrendamento tenham convivido durante cinco anos em unido 1o
local arrendado; na ideia da lei, s6é wma unido estavel justifica a atri-
bui¢do ao sobrevivo de um direito a transmisséo do arrendamento, ¢ o
decurso do prazo de cinco anos é um indice de estabilidade da relagdo,
ndo importando, porém, deste ponto de vista, que a convivéncia tenha
decorrido durante parte dos cinco anos em outro lugar» (in RIJ, ano
131, pdg. 233 ¢ 234, nota de rodapé n.° 87; no mesmo sentido pronun-
ciou-se Jodo Menezes Correia 1.eitio, in Tistudos em Homenagem ao
Professor Doutor Inocéncio Galvio Telles, Vol. I, pdg. 329).

Adaptando a doutrina supra citada ao prazo de dois anos, previsto
na actual alinea ¢) do n.° 1 do art. 85. do R.A.U., entendemos que, para
que se verifique a transmissao do direito ao arrendamento por morte do
arrendatdrio que vive em unido de facto, ndo se torna necessario que
aquela convivéncia tenha de ocorrer no local arrendado. Importa sim,
que aquela convivéncia dure ha, pelo menos, dois anos.

Do exposto resulta que, sendo o arrendatirio solteiro, divorciado,
viuvo, ou separado judicialmente de pessoas e bens, ¢ niio existindo
descendente com menos de um ano de idade ou que com o arrendatério
convivesse hd mais de um ano (ou, caso exista, renuncie ao direito a
transmissdo do arrendamento), a pessoa que com aquele convive em
uniao de facto hd mais de dois anos, sucede, apos a morle do arrendatd-
rio, na posicao arrendaticia deste.
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Preceitua o n.° 2 do art. 85.° do R.AU. que «caso ao arrendatdrio
nfio sobrevivam pessoas na situagio prevista na alinca b) do n.” I, ou
estas ndo pretendam a transmissdo, ¢ equiparado ao conjuge pessoa que
com cle vivesse em unido de facto».

Nio é claro o sentido desta disposigio legal. Com efeito, o n.” 3 ja
dispunha que a posigiio de arrendatdrio se transmite, pela ordem das ali-
neas do n.°1, s pessoas ai referidas. Parece, pois, supériluo o estatuido
no n.° 2. Para Aragdo Scia «a dnica explicagdo para o n.” 2, em virtide
da existéncia da al. ¢), serd a de ter clarificado a possibilidade de ser
alterada a hierarquia estabelecida no n.’ 1, por remincia @ transmissdo
pelas pessoas na situagdo prevista na alinea b)» (in Arrendamento Ur-
bano, anotado ¢ comentado, 7." ed., pdg. 586).

Simplesmente tal afirmagdo nio retira o cardcter supérfluo do n.*
2, uma vez que csta conclusdio ja decorria da Lei, concretamente do art.
88.2 do R.ALU.

Parcce-nos que 0 n.° 2, ao equiparar 0 membro que vive em uniio
de facto ao conjuge do arrendatdrio, tem cfeitos na transmissao em se-
gundo grau prevista no n.” 4 do art. 85.2 do R.AU., a que adiante nos
referiremos. Por ora diremos, apenas, que, tendo sido o direito ao ar-
rendamento transmitido ao membro da unido de facto (nos termos da
alinca ¢) do n.° 1 do art. 85.° do R.A.U.), cremos que, apds morte deste,
o dircito ao arrendamento se transmite a favor dos parentes ou afins
previstos no n.” 1 do art. 85.° do R.A U. (nesse sentido Joio Menezes
Correia Leitdo, in ob. cit., pag. 332).

d) Pessoas que vivessem com o arrendatdrio em economia co-
mum hd mais de dois anos.

A Lei n.° 6/2001 de 11 de Maio, que tutela o regime de protecgio
das pessoas que vivam em economia comum, acrescentou a0 n.” | do
art. 85.% a actual alinca f).

Por forca desta alinca tem direito & transmissio do arrendamento
quem, A data da morte do arrendatdrio, com ele convivesse em econo-
mia comum ha mais de dois anos (respeitando-se, claro estd, a hierar-
quia fixada no n.* 3 do art. 85. do R.A.U.).

O n.°2 do art. 76.° do R.A U, estipula que «consideram-se sempre
como vivendo com o arrendatdrio em economia comuin 08 Seus pa-
rentes ou afins na linha recta ou até 3.° grau na linha colateral, ainda
que paguent alguma retribuicdo, e bem assim as pessoas relativamente
as quais, por for¢a da lei ou de negdocio Juridico que ndo respeite a
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habitagdo, haja obrigagio de convivéncia ou de alimentos». Trata-se
de uma presuncio juris et de jure que a Lei estabelece a favor das
pessoas mencionadas nesta disposicio legal.

Hsclarece, porém, o art. 2.9 da Lei n.° 6/2001 de 11 de Maio, que
«entende-se por economia comum a situagdo de pessoas que vivam em
comunhdo de mesa ¢ habitagdo hd mais de dois anos ¢ tenham estabe-
lecido uma vivéncia em comum de entreajuda ou partiltha de recursoss»
¢ que «o disposto na presente lei é aplicdvel a agregacdos constituidos
por duas o mais pessoas, desde que pelo menos uma delas seja maior
de idade».

Parcee-nos, assim, no que concerne as pessoas Ao previstas no n.°
3 doart. 76.” do R.AU. (e que, por isso, ndo gozam da presungio de
convivéncia em economia comum), que as mesmas terio de alegar ¢
provar que viviam com o arrendatdrio, hd mais de dois anos, em econo-
mia comum. De outra forma, o contrato de arrendamento caducard por
morte do primitivo arrendatdrio (nesse sentido, acérdio do Supremo Tri-
bunal de Justiga de 22/04/2004, Col. Jur., ano XII, 2004, t. 11, pag. 46).

Esta alinea ) revogou do um modo ticito e parcial a norma cons-
tante da alinea a) do n.° I do art. 90.° do R.A.U. Dispunha esta dispo-
si¢io legal: «Quando o contrato de arrendamento para a habitagdo
cadugue por morte do arrendatdrio, (ém direito a novo arrendamento
as pessoas referidas na alinea a) do n.” 1 do artigo 76.°, desde gue
convivam com o arrendatdrio hd mais de cinco anos, com excepedo das
que habitem o local arrendado por forca de negocio gue ndo respeite
directamente a habitacdo» .

A transmissdo do direito ao arrendamento a pessoas que vivam em
cconomia comum com o arrendatdrio hd mais de dois anos nio tem
lugar se se verificar alguma das situagdes previstas no art.® 3 da Lei n.°
6/2001 de 11 de Maio. De acordo com esta disposiciio legal, sio im-
peditivos dos efeitos juridicos decorrentes da aplicacio da presente lei:

a) a existéneia entre as pessoas de vinculo contratual, designada-
mente sublocagdo e hospedagem, que implique a mesma residéncia ou
habitacio comum;

b) a obrigacio de convivéncia por prestacio de actividade laboral
para com uma das pessoas com quem viva em economia comum:

¢) encontrar-se alguma das pessoas submetida a situagdo de
coacgao fisica ou psicoldgica ou atentatéria da autodeterminagio
individual,
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A forma, aparentemente desastrada, como esta alinca f) do n.” 1 do
art. 85.° do R.A.U. foi redigida é capaz de propiciar as maiores dividas
quanto ao seu real sentido ¢ alcance.

Na verdade, em todas as alineas do n.” 1 do art. 85.do R.A.U. o
legislador teve o cuidado de nio permitir que o dircito de arrendamento
se transimitisse a uma pluralidade de beneficidrios mas a um vnico be-
neficidrio. Dai a existéncia a regra de hierarquizac¢ao das transmissoes
constante do n.° 3 do art. 85.° do R.A.U. A regra da contitularidade na
transmissio do dircito ao arrendamento, permitindo que ao arrendatario
defunto suceda um conjunto de pessoas, afecta a seguranga ¢ a cestabi-
lidade da relaciio arrendaticia com grave prejuizo para os inferesses do
senhorio.

Ora, ¢ precisamente o que acontece com a alinea f) do n.® 1 do art.
85.9 do R.A.U. Como vai supra referido, esta disposigio legal preve a
transmissio do direito ao arrendamento por morte do arrendatdrio ha-
bitacional a «pessoas que com ele convivessem hd mais de dois anos».
Como o legislador ndo estabelece qualquer critério de hicrarquizagio
entre essas pessoas, a letra da lei inculca que, nesta hipotese, vigora a
regra da contitularidade na transmissdo do direito ao arrendamento.

Podera, assim, o direito ao arrendamento ser transmitido a um na-
mero ilimitado de pessoas, onerando em termos extremamente despro-
porcionados a posi¢iio do senhorio que terd que aguardar pela morte
de todas as pessoas a quem o direito ao arrendamento sc transmitiu,
para recuperar a disponibilidade do seu imovel. Com a agravante de o
senhorio poder ndo conhecer todas as pessoas que viviam em econo-
mia comum com o arrendatario, ficando, por isso, sem saber a quem se
transmitiu o direito ao arrendamento.

Concordamos, por isso, com a doutrina firmada por Jodo Menezes
Correia Leitdo, para quem o termo “pessoas” referido na alinea f) do n.’
[ do art. 85.° do R.A.U. deve ser objecto de uma interpretagiio restritiva
(ob. cit., pag. 320). Assim, no caso de morte do arrendatario, a trans-
missdo da sua posiciio a pessoas que com ele houvessem convivido em
cconomia comum héd mais de dois anos, obedecerd a regra do n.” 2 do art.
90.° do R.A.U., segundo a qual a posi¢io de arrendatdrio transmite-se
a quem conviver hd mais tempo com o arrendatirio, preferindo, em
igualdade de condi¢des os parentes, por grau de parentesco, os alins,
por grau de afinidade, ¢ o mais idoso. Com a introdugiio da alinea f) do
ne 1 do art. 85.° do R.A.U., o legislador de 2001 reforgou substancial-
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mente a posicio daquele que convivia com o arrendatdrio cm economia
comum. Com efeito, nesta hipotese, a morte do primitivo arrendata-
rio passou a implicar a transmissio do dircito a0 arrendamento para
aquele que convivia com o arrendatirio defunto em cconomia comun,
subsistindo 0 mesmo arrendamento. Antes da entrada em vigor da ei
n.° 6/2001 de I'l de Maio, as pessoas gue convivessem em economia
comum com o arrendatdrio nao gozavam, por morte deste, do direito
a transmissio do arrendamento. Falecendo o arrendatdrio o nao the so-
brevivendo qualquer dos benelicidrios previstos nas alineas do n.° 1 do
art. 85.7 do R.A.U., o contrato de arrendamento caducava. Nesse caso,
as pessoas ue convivessem com o arrendatdrio defunto em economia
comum tinham dircito a exigir do senhorio a celebragio de um novo
contrato de arrendamento de duragio limitada, como cestava previsto e
disciplinado pelos arts. 90." ¢ scguintes (cfr art. 92, do R.AUL).

Isto significa que, actualmente, com o extenso conjunto de benefi-
cidrios que o art. 85.° prevé, s6 muito dificilmente o contrato de arren-
damento caducara com a morte do primitivo arrendatdrio (ou daquele
a quem tiver sido cedida a posicio contratual). Com as alteragoes in-
troduzidas na redacciio do art. 85.° do R.AU. terd o icgislador de 2001
pretendido proteger a estabilidade da habitacio. S6 que o fez, uma vez
mais, enlraquecendo a posi¢io do senhorio. O que nao deixa de ser
um contra-senso com o espirito que presidiu A claboragiio do RAU., 0
qual visou reforgar a posicdo contratual do senhorio em face do acen-
tuado vinculismo que caracterizava o arrendamento para a habitagiio
durante a década de 80. Referindo-se 2 nova alinea ) do n.’ I do art.
85.7 R.AU., considera Pinto Furtado cstarmos cm face de «um regime
retrogrado, de mais acentuado vinculismo que a propria legislagcdo do
primeiro quartel do século passado» (in ob. cit. pdg. 1071). Na pritica,
¢ 1o vasto o quadro de possiveis benelicidrios A transmissio do direi-
to ao arrendamento por morte do arrendatario que, quando o senhorio
celebrar um contrato de arrendamento para a habitagdo (desde que o
mesmo nao seja de “duragio limitada”), ficard, a partir de entdo, sem a
possibilidade de, sequer, prever quando ird recuperar a disponibilidade
do local arrendado.

Mesmo reportando-nos aos contratos de arrendamento de duragiio
limitada, temos para nés que o art. 85.° do R.A.U. se aplica, por for¢a
dos arts. 99.° n.° 2, a estes contratos, embora apenas até ao seu termo
ou renovacao.
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LI — A transmissio do direito ao arrendamento em duplo grau.
O sistema da transmissao automatica.

Como vai supra referido, estipula o n.”3 do art. 85.% do R.AU. que
«f...] a posigio do arrendatdrio transmite-se, pela ordem das respectivas
alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de condi-
¢Ocs, sucessivamente, o parente ou alim mais proximo ¢ mais idoso».

Ao dispor que o arrendamento para a habitagiio se transmite por
morte do primitivo arrendatédrio, o RAAU. admite, em principio, somen-
te a transmissao em wm grau do direito ao arrendamento.

Porém, uma (ransmissao em dois graus ¢ permitida na hipotese
prevista no n.° 4 do mencionado art. 85.° do R.A.U., segundo o qual o
direito ao arrendamento, que por morte do primitivo arrendatario Jd se
transmitira ao scu conjuge, pode transmitir-se ainda, por morte deste,
aos parentes ou afins na linha recta do primitivo arrendatario.

Preceitua o 0.0 4 do art. 85.2 do R.AU. que «a transmissao a lavor
dos parcntes ou afins também se verilica por morte do conjuge sobrevi-
vo quando, nos termos deste artigo, the tenha sido transmitido o direito
ao arrendamento».

[sto significa que, 0 n.° 4 do art. 85. do R.A.U., permite a trans-
missio do direito ao arrendamento a favor dos parentes ou afins na li-
nha recta do primitivo arrendatdrio, por morte do conjuge sobrevivo do
primitivo arrendatario quando tenha sido transmitido aquele o direito
a0 arrendamento. nos termos da alinea a) do n.° 1 da citada disposi¢ao
legal.

Como o n.° 2 do art. 85.° do R.A.U. equipara ao cOnjuge do arren-
datdrio A pessoa que com ele viva em unido de facto (nos termos da
alinea ¢) do n.° 1), entendemos que a transmissao do direito ao arrenda-
mento em dois graus, prevista no n.” 4, também tem lugar no caso de
suceder a0 arrendatirio defunto a pessoa que com ele vivia em uniao de
facto (alinca ¢) do n.® I doart. 85.° do R.A.U) (vide, neste sentido, Jodo
Menezes Correia Leitdo, ob. cit., pag. 337).

Assim, caso o direito ao arrendamento se tenha transmitido por
morte do arrendatdrio 2 pessoa que com cle convivia em unido de facto,
A morte deste, transmite-se, 0 direito ao arrcndamento aos parentes ou
afins do primitivo arrendatdrio.

[0 nossa convicgio que os parentes ou afins a que se reporta o n.’
4 do art. 85.° do R.A.U., sd0 os parentes ou afins do primitivo arrenda-



José Diogo I'aledo 273

tario e ndo os parentes exclusivos do conjuge ou do membro da unido
de facto a quem se transmitiu o dircito ao arrendamento, nos termos
das alincas a) e ¢) do n.” | do art. 85.° do R.A.U. (nesse sentido Pereira
Coelho, RLJ, ano 131, pdg. 258; Joio Menezes Corrcia L.ettdo, in ob.
cit., pdg. 338; Pires de Lima / Antuncs Varela, Cédigo Civil Anotado,
4. cd., 1997, pag. 655).

Para que os bencelicidarios do primitivo arrendatario gozem do direi-
(o a transmissdo do dircito ao arrendamento em segundo grau, torna-se
necessirio que, a data da morte do conjuge do arrendatério primitivo ou
do membro da unido de facto, convivessem com estes no local arrenda-
do h4, pelo menos, um ano.

Em suma, a transmissiao em dois graus do direito ao arrendamento
¢ permitida quando o direito ao arrendamento por morte do arrendatirio
primitivo jd se transmitira ao conjuge deste ou ao membro sobrevivo da
unido de facto. Neste caso pode ainda transmitir-sc, por morte destes,
aos parcntes ou afins na linha recta do primitivo arrendatirio com me-
nos de um ano de idade ou que convivessem ha, pelo menos, um ano
com o cdnjuge falecido ou com o membro da uniio de facto.

A aquisi¢do do dircito ao arrendamento nao depende, ao contrdrio
do que se passa com o fendmeno sucessorio, de qualquer comporta-
mento positivo (aceitagio expressa) por parte do transmissario. Com
cleito, a aquisi¢ao do dircito de arrendamento verifica-se automatica-
mente (ipso inre) com a morte do arrendatario. Para quc o direito ao ar-
rendamento se transmita, nos termos estipulados no art.85.° do R.A.U.,
basta que o transmissdrio ndo comunique ao senhorio, no prazo de trinta
dias subsequentes a morte do arrendatdrio, que renuncia ao direito A
transmissio. Nesse caso o transmissdrio adquire em termos absolutos a
posi¢do de arrendatario.

O mesmo ¢ dizer que, para que se consolide no transmissario a sua
posigio de arrendatdrio, ndo é necessirio que este aceile cxpressamente
a sucessao no arrendamento, jd que o seu siléneio equivale a aceitagio.

IV — Excepcio a transmissio do direito ao arrendamento por
morte do arrendatario.

O disposto no art. 85.° do R.AU., comporta, desde logo, a cxeep-
G0 prevista no art. 86.° do R.ALU. segundo o qual «o direito A transmis-
20 previsto no artigo anterior nio se verifica se o titular desse direito
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tiver residéncia nas comarcas de Lisboa ¢ Porto ¢ sua limitrofes, ou na
respectiva localidade quanto ao resto do Pais, & data da morte do primi-
tivo arrendatario».

A redacgiio deste art. 80.° ¢, no minimo, infeliz. Na verdade, as
alincas b), d), ¢) ¢ ) do n.° | do arl. 85.° exigem uma convivéncia,
por parte dos beneficidrios af referidos, com o arrendatdrio defunto. Ja
referimos o que se entende por essa convivéncia comum com o arren-
datdrio. Torna-se, pois, dificil compreender como € que o beneficidrio
que convive de forma estavel ¢ duradoura com o arrendatdrio possa ter
outra residéncia (estavel e duradoura) noutro local. Dir-se-a que as pes-
soas referidas no n. | do art. 85.° do R.A.U. ou residem de uma forma
estavel ¢ duradoura com o arrendatario ¢ poderio suceder no direito
a0 arrendamento, ou entiio nio residem, ¢ o contrato de arrendamento
caduca, pura e simplesmente, com a morte do arrendatario.

A maioria da doutrina considera que a excepgdo previsia no art.
86.° do R.A.U. apenas sc aplica aos casos de “dupla residéncia™ por
patrte do bencficidrio do direito & transmissio do arrendamento (nes-
sc sentido, Percira Coelho, in RLJ, ano 131, pag. 265; Jodo Mceneves
Correia Leitido, in ob. cit., pag. 342; Pais de Sousa, ob. cit., pdg. 277,
Janudrio Gomes, in Arrendamentos para a Habitagdo, 1." ed., pdg. 173;
Anténio Menezes Cordeiro ¢ Castro Fraga, in Novo Regime do Arren-
damento Urbano, 1990, pag. 127).

Simplesmernte, a scr esse o sentido e alcance da norma constante
do arl. 86.° do R.A.U., diremos, como afirma Januario Gomes, que «0
ambito de casos abrangidos pela excepgao ¢ tao limitado que a excep-
¢llo quase passa a fazer parte do nimero de curiosidades legislativas»
(in Arrendamentos para a Habitagdo, 1." ed., pdg. 173).

Apesar do bem fundamentado da doutrina acima referida, sobre-
tudo no plano conceptual, consideramos mais consentinea com as ne-
cessidades praticas da vida, a interpretagio desenvolvida por Aragdo
Seia. Reportando-se ao art. 86.° do R.A.U., considera Aragio Seia que
«o termo residéncia ndo foi empregue no scu preciso sentido juridico,
mas sim no de ter outra casa que possa satisfazer as respectivas fe-
cessidades habitacionais imediatas» (in Arrendamento Urbano, 7." ed.,
pag. 590; no mesmo sentido Pinto Furtado, Manual do Arrendamento
Urbano, 3. ed., pag. 506). lsto ¢, nio deve ser reconhecido o direito
A transmissido do arrendamento a favor do transmissdrio que vivia a
data da morte com o arrendatario defunto se, estando o local arrendado
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situado ¢m Lisboa ou no Porto, aquele dispoe de um prédio situado na
mesma comarca ou numa comarca limitrofe que satisfaca as suas ne-
cessidades habitacionais. O mesmo se diga quanto ao resto do Pais, se
o transmissdrio dispde na mesma localidade de um predio que satisfaga
as suas necessidades habitacionais.

Para fixarmos o sentido ¢ alcance decisivos da norma constante do
art. 860.° do R.A.U., devemos atender ao seu clemento gramatical mas
também aos clementos de natureza I6gica — o fim da lei, o sistemitico
¢ histérico. Devemos igualmente presumir, como preceitua o art. 9.° do
Codigo Civil, que o legislador consagrou as solugdes mais acertadas ¢
soubc exprimir o seu pensamento em termos adequados.

Afirma o preambulo do Decreto-1ei 1. 321-B/90, de 15 de Outu-
bro, que 0 R.AU. pretende garantir o dircito constitucional de (odos os
cidadios a uma habita¢io. Ora, este desiderato serd tanto mais realiza-
vel quanto maior for o niimero de prédios disponiveis no mercado. I,
este ndmero aumentard se apenas se reconhecer o direito A fransmissao
do arrendamento para habitagio aqueles que, na drea da residéncia do
arrendatdrio falecido, nio disponham de outro prédio para habitar. Ou-
tro entendimento, serd contrdrio i dinamizagao do mercado arrendaticio
que 0 R.AU. (ainda que sem sucesso) pretende incrementar.

Por essa razio, observam Pires de Lima e Antunes Varela que «a
ideia do legislador parece ser a de ndo conceder o direito a transmis-
sao do arrendamento (para habitagdo) a qualquer das pessoas discri-
minadas nas varias alineas do n. | do artigo aniterior, sempre que ela
ndo necessite da casa para habitars (Pires de Lima / Antunes Varela,
Codigo Civil Anotado, 4" ed., 1997, pdg. 656).

A ndo se entender assim, poderia o dircito ao arrendamento trans-
mitir-sc a um fitho que convivesse, hi mais de um ano, com ¢ scu pai
(arrendatirio defunto) numa determinada frac¢do autéonoma de um
detcrminado prédio, mesmo que o transmissdrio dispusesse de outra
frac¢io auténoma devoluta, capaz. de satisfazer as suas necessidades
habitacionais, no mesmo prédio.

Entendemos, assim, que o termo residéncia utilizado pelo art. 86.°
do R.A.U. nio deve ser interpretado no seu sentido gramatical. Deve,
para nos, esla disposi¢io legal valer com o sentido de que, dispondo
0 beneficidrio de prédio que satisfaga as suas necessidades habitacio-
nais, terd de libertar a habitacio até entio ocupada pelo arrendatdrio
defunto, permitindo ao senhorio recuperar a sua disponibilidade para a
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voltar a arrendar ou vender. S6 assim se dard cumprimento ao objectivo
tracado pelo R.AU. de incrementar ¢ dinamizar o mercado de arren-
damento (nesse sentido, os acordios do Tribunal da Relagao de Lisboa
de, 12/02/2004 ¢ 03/06/2004, respectivamente, in Col. Jur., ano XXIX,
2004, (. 1, pag. 109, ¢ L 111, pag. 251; também acordao do Tribunal da
Relagio do Porto de 05/11/1998, in Col. Jur., ano XX, 1998, t. Vv,
pag. 177).

V — A obrigacio de comunicar a0 senhorio a morte do
arrendatirio. A renuncia 2 transmissido do direito ao
arrendamento.

Conforme vai mencionado supra, sc ¢ verdade que o bencficiario
nio ¢ obrigado a accilar, expressamente, a sucessao no arrendamento,
nio menos verdade €, porém, que nio estd dispensado da obrigagio de
comunicar ao senhorio, nos termos previstos no art. 89.° do R.AU, a
morte do primitivo arrendatdrio ou do conjuge sobrevivo (ou do membro
sobrevivo da unido de facto) nos 180 dias posteriores a sua ocorréneia.

I que, conforme estipulam os ns.” 1 ¢ 2 art. 80.9 do R.A.U., recai
sobre a pessoa a quem o arrendamento se transmita o dever de comu-
nicar 2o senhorio a morte do primitivo arrendatdrio ou do conjuge 8o~
brevivo (ou do membro sobrevivo da uniao de facto), devendo tal co-
municacio ser [eita no prazo de 180 dias posteriores a morte, por carta
registada com aviso de recepgao, acompanhada dos documentos autén-
ticos ou autenticados que comprovem o dircito do transmissario. Que
documentos sio esses? Depende de quem ¢ o beneficidrio. im principio
deverdio ser remetidos ao senhorio a certidio de 6bito do arrendatario e
certidio de casamento ¢ o atestado de residéncia passado pela Junta de
Freguesia no caso de o ransmissario ser o conjuge; quanto ao parente
na linha recta descendente ou ascendente, certiddo de ébito do arrenda-
{4rio, certidiio de nascimento e atestado de residéncia.

Porém, ¢ de acordo com o n.” 3 do art. 89.° do R.AU., a inob-
servincia de tal obrigagiio, por parte do transmissario, niao invalida a
(ransmissio do contrato, apenas obrigando o transmissirio faltoso a
indemnizar o senhorio por todos os danos causados pela OMIssAo.

Normalmente, o incumprimento ou cumprimento tardio ou defei-
(uoso do dever de comunicagio do 6bito ndo causard quaisquer danos
10 senhorio. Mas, se The causar danos, pode pedir ao transmissario que
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nao cumpriu esse dever, uma indemuizagao pelos prejuizos sofTidos.

Ao invés, pode o transmissirio que niio pretenda suceder na posi¢iio
do arrendatdrio defunto renunciar, nos termos do art. 88.° do R.AU., 2
transmissio do direito ao arrendamento. Preceitua o art. 88.° do R.A.U.
que «o direito a transmissio ¢ renuncidvel mediante comunicaciio feita
a0 senhorio nos trinta dias subsequentes & morte do arrendatirio | [».

Curiosamente, o art. 88.° do R AU, nio estabelece qualquer forma
para o transmissdrio comunicar ao senhorio a sua rendncia, pelo que
ndo estd a mesma dependente da observincia de alguma forma em es-
pecial. Sendo a renuncia uma declaragiio negocial recepticia pode, pois,
a mesma ser comunicada verbalmente ao senhorio. Parece-nos que, por
prudéncia, deverd o transmissdrio que pretenda renunciar i transmissio
do dircito ao arrendamento, comunicar essa sua vontade ao senhorio
por carta registada com aviso de recepgio, como the é, alids, imposto
para a hipotese inversa pelo n.® | do art. 89.° do R.A.U. Caso o benefi-
cidrio ndo renuncic  transmissio do direito ao arrendamento no prazo
de 30 dias, caducou o scu dircito de renudncia, consolidando-se na sua
pessoa a posiciao de arrendatdrio. S6 The resta, caso esteja interessado
em extinguir o contrato de arrendamento, denuncid-lo nos termos gerais
(art. 68.°n." I do R.A.U ¢ 1055.° do C6d. Civil).

Verificando-se a rendineia, a transmissio do direito a0 arrendamen-
to defere-se, pela ordem do n.® | do art. 85.° do R.A U, para o transmis-
sdrio subscquente ¢ assim sucessivamente.

VI — Alteracio do estatuto contratual. A renda condicionada.

A transmissio do direito ao arrendamento, para os familiares ci-
tados no n.” I do art. 85.° do R.A.U., pode implicar uma alteragio do
conteddo do contrato de arrendamento.

Com cfeito, preceitua o 0. | do art. 87.° do R.A.U. que, se o ar-
rendamento se transmitir para «descendentes com mais de 26 anos de
idade ¢ menos de 05, para ascendentes com menos de 65 anos ¢ afins
na linha recta, nas mesmas condigoes, ¢ aplicdvel o regime de renda
condicionada». De fora da previsao desta norma ficam o conjuge, o
membro sobrevivo da unido de facto, o descendente, o ascendente ou
afim na linha recta com 65 anos ou mais ¢ as pessoas que viviam em
cconomia comum com o arrendatdrio ha mais de dois anos. Neste Caso,
estes transmissarios continuam a pagar a mesma renda que o arrenda-
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tdrio pagava, apenas sujeita as actualizagoes legais nos termos gerais.
[, no minimo, estranha, esta opgio do legislador quanto s pessoas
que viviam em economia comuim com o arrendatdrio. De facto, ndo se
compreende por que motivo a estabilidade da relagio arrendaticia se
justifica quando reportada a estes transmissdrios mas ji nao merece a
mesma protecciio quando reportada aos parentes ou alins referidos no
n.” 1. Bste regime implica que um fitho com mais de 26 anos de idade,
que sempre conviveu com o seu pai (primitivo arrendatdrio), veja apli-
cada ao contrato de arrendamente que se lhe transmitiu por morte deste,
o regime da renda condicionada. O mesmo regime jd ndo se aplica se
o beneficidrio for um sobrinho do arrendatdrio que com esic vivia ha
dois anos, em cconomia comuim. Nesta hipotese, transmitindo-se-The
o dircito a0 arrendamento, o transmissario continuard a pagar a mesma
renda que pagava o arrendatdrio. Neste caso conereto, a dualidade de
critérios por parte do legislador, 6 se justifica, em nosso entender, pelas
sucessivas alteracdes, algumas delas apressadas e pouco reflectidas, a
que o R.ALU. foi sujeito desde que entrou em vigor.

Quando o arrendamento se transmita a descendente ou afim na li-
nha recta descendente com 26 anos ou mais, ou a ascendente ou a afim
na linha recta ascendente com menos de 65 anos, a subida da renda ¢
imediata, devendo o senhorio exigir do transmissdrio o pagamento da
renda condicionada, assim que o arrendamento se transmita.

Situagiio diversa ocorre se o arrendamento se transmitir a descen-
dente ou afim na linha recta descendente com menos de 26 anos de ida-
de. Nesse caso, o pagamento da renda condicionada s6 pode scr exigido
quando o transmissdrio completar aquela idade, e desde que decorrido
um ano sobre a morte do arrendatdrio. Para o efeito, deve o transmissa-
110, nos termos do n.° 3 do art. 87.° do R.A.U., comunicar por escrito ao
senhorio a data em que completa 26 anos de idade, com a antecedéncia
minima de¢ 30 dias.

O nio cumprimento desta obrigagio de comunicagao, por parte do
transmissario, ndao prejudica a transmissao do dircito ao arrendamento,
mas obriga-o a reparar os danos que a falta de comunicacio provocou
a0 senhorio. Como afirma Pereira Coctho «um desses prejuizos é o de
o senhorio néo ter aumentado a renda para o valor da renda condicio-
nada quando poderia fazé-lo por desconhecer a data em que o descen-
dente ou afim completaria 26 anos de idade; segundo as regras gerdais,
a indemnizacdo a que tem direito corresponderd, a diferenca (art. 566.°
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n.” 2, do Cod. Civil), acrescida de juros legais, entre as rendas que
recebeu e as que teria recebido se tivesse aumentado oportunamente a
renda» (in RLY, ano 131, pag. 365).

sta regra, constante do art. 87.° do R.A.U., comporta as excepedes
mencionadas no n.” 4 do mesma disposi¢iio legal. Assim, o senhorio
nio podera proceder ao aumento da renda para o valor da renda condi-
cionada, quando:

a) o descendente for portador de deficiéneia a que corresponda in-
capacidade superior a dois tergos;

b) o descendente ou ascendente se encontrarem na situagio de re-
forma por invalidez absoluta, ou niio beneficiando de pensao de invali-
dez, sofra de incapacidade total para o trabalho;

¢) o afim na linha recta se encontre nas condigdes referidas nas
alfneas anteriores.

O onus de prova das situagoes supra descritas recai sobre o trans-
missirio que delas pretenda beneficiar, como forma de impedir a apli-
cagao do regime da renda condicionada.

De referir que a alteragio do regime de renda para a renda condi-
ctonada, prevista no art. 87.° do R.A.U., ndo podc envolver a diminui-
¢ao da renda anteriormente aplicada (cfr. n.° 5 do art. 87.° do R.A.U.).

VI ~ A dentincia do contrato de arrendamento em alternativa
a0 regime da renda condictonada.

O art. 89.°-A do R.A U, atribui ao senhorio o dircito de denunciar
o contrato de arrendamento, pagando ao benclicidrio da transmissio
uma mdemnizacio correspondente a [0 anos de renda. Simplesmente
este direito apenas pode ser exercido nos casos referidos no art. 87.° do
R.AU., e como alternativa a aplicacio do regime de renda condiciona-
da ai previsto.

Nesse sentido vai a doutrina firmada por Pires de Lima / Antunes
Varela para quem «inandando a lei (art. 89.%-A) que a opgdo do senho-
rio pela demincia do conirato seja feita «em alternativa o aplicagdo do
regime da renda condicionada» ¢ sendo este regime somente aplicdvel
aos descendentes, ou afins na linha recta, com mais de 26 ¢ menos de
65 anos de idade, ¢ aos ascendentes com menos de 05, forcoso é con-
cluir que so em relagdo a estes a demincia do senhorio, prevista neste
artigo (89.°-A), pode funcionars (ob. cit., pag. 662).
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Fistamos em face de uma alternativa a aplicagio do regime de ren-
da condicionada nos casos em que a mesma ¢ admitida, nos termos do
supra citado art. 87.° do R.AU. Destarte, quando o contrato de arren-
damento se transmita a descendente ou afim na linha recta com mais
de 26 anos ¢ menos de 65 anos ou a ascendente ou afim na linha recta
com menos de 65 anos, o senhorio tem o poder de proceder a0 aumento
da renda para o valor da renda condicionada (cfr. art. 87.7 do R.AUL)
ou, ¢m alternativa, optar pela dentincia do contrato de arrendamento.
Dito por outras palavras, o dircito de dentincia mediante indemnizagio
de 10 anos de renda, sendo uma alternativa a aplicagdo do regime de
renda condicionada, s6 pode ser exercido pelo senhorio se houver lugar
A aplicacao do regime de renda condicionada, nos termos do art. 87.7 do
R.A.U. Por ser assim, caso o transmissdrio seja descendente com menos
de 26 anos, nio restam dividas de que o direito de dentncia mediante
indemnizacio de 10 anos de renda, s6 poderi ser exercido quando ele
petfizer 26 anos de idade ¢ o regime de renda condicionada possa ser
aplicado (art. 87.°n.7 2 do R.AUL).

VI — O processo de dentincia.
Os arts. 89.°-A a 89.°-D do R.A.U.

Ao arrendatario ¢ facultada a possibilidade de manter o contrato
de arrcndamento se, nos termos do art. 89.%-B do R.AU., sc propuser
pagar ao senhorio uma renda superior ¢ este aceilar a proposta. Caso o
senhorio ndo aceile a proposta de nova renda formulada pelo arrenda-
tario ¢ pretenda denunciar o contrato de arrendamento, terd de pagar a
este uma indemnizagio correspondente a 10 anos da renda proposta por
este.

Quanto ao processo da dentincia, encontra-se 0 mesmeo disciplina-
do nos arts. 89.°-A ¢ scguintes do RIAU.

Assim, a denuncia € realizada por carta registada, com aviso de
recepeiio, dentro dos 30 dias scguintes a data em que o senhorio rece-
beu a comunicac¢io da morte do primitivo arrendatdrio ou do conjuge
sobrevivo (ou do membro sobrevivo da unido de facto), sob pena de
caducidade (arts. 89.°-A ¢ 89.°-D do R.A.U.). Apés receber a carta, o
arrendatdrio pode accitar a dentncia ou, pelo contririo, no prazo de 60
dias apds a recepgio daquela, opor-se a dentincia propondo nova renda.
Hstipula o n.° 3 do art. 89.°-A do R.A.U. que, se o arrendatdrio ndo s¢



José Diogo Falcdo 281

opuser a denuncia, propondo nova renda nos 60 dias scguintes a recep-
¢do da carta (art.89.°-B do R.A.U.), presume-se que aceitou a dendncia
do contrato de arrendamento. No caso de o arrendatirio se opor A de-
nuncia, compete ao senhorio, nos 30 dias seguintes a data em que rece-
beu a comunicagiio do arrendatdrio, optar pela manutengio do contrato
de arrendamento com a renda proposta por este ou pela dentdncia.

Na hipdtese dc o senhorio optar pela dendncia, a indemnizacio
devida ao arrendatdrio, correspondente a 10 anos de renda, terd por base
a renda por este proposta (cfr. art. 89.°-B do R.A.U.). Metade do valor
da indemnizagio deve ser paga no prazo de 30 dias a contar da data cm
que a dendncia se consolidou, o que se verifica porque o arrendatdrio
nao s¢ opods ou porque o senhorio optou por ela. A outra metade da
indemnizacio deve ser paga na data em que o arrendatdrio restitua o
predio e o senhorio recupere a disponibilidade do imével, o que 6
pode ser exigido ao arrendatario apos o decurso de seis meses sobre a
data em que a denuncia sc consolidou.

Temos, para nos, que as normas constantes dos arts. 89.%-A a 89.9-
D do R.A.U. nao se aplicam aos contratos de arrendamento de duragio
limitada (art. 99.° n.2 do R.A.U.). Com efeito, a demincia mediante
indemnizacdo de 10 anos apenas se justifica nos contratos de arrenda-
mento sujeitos a renovagdo obrigatdria ¢ que, por esse motivo, tendem
a perdurar no tempo. Nio se compreenderia que nos arrendamentos de
duragao limitada, por regra celebrados pelo prazo de 5 anos, pudessem
ser denunciados pelo senhorio mediante o pagamento de uma indemni-
zagao correspondente a 10 anos de renda, tanto mais que nestes contra-
fos 0 senhorio pode denuncid-los liviemente para o termo do seu prazo,
sem a obrigacdo de pagar qualquer indemnizagio ao arrendatirio.

IX — A transmissio do direito ao arrendamento por morte
do arrendatario habitacional no Novo Regime do
Arrendamento Urbaneo.

Uma nota final, para referirnos o que a Proposta de Lei apresentada
a Assembleia da Repiblica, relativa ao novo regime do arrendamento
urbano, preveé no que respeita a transmissio do contrato de arrendamen-
1o para a habitagio por morte do arrendatario.

Assini, dispde a referida Proposta de Let:



282 A transniissdo do arrendamento para habitagdo por morte do arrendatdrio

Artigo 1106." (do Cédigo Civil)
Transmissao por morte

1. O arrendamento para habita¢io nao caduca por morte do arren-
datdrio quando lhe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado ou pessoa ue com o arren-
datdrio vivesse em uniao de facto;

b) Pessoa que com cle residisse em economia comum ¢ ha mais de
um ano.

2. No caso referido no namero anterior, a posi¢io do arrendatd-
rio transmite-se, em igualdade de circunstincias, sucessivamente para
conjuge sobrevivo ou pessoa que, com o falecido, vivesse cinunido de
facto, para o parcnte ou afim mais proximo ou de entre estes para o mats
velho, ou para o mais velho de entre as restantes pessoas ue com ele
residissem cm economia comum, ha mais de um ano.

3. A morte do arrendatdrio nos scis meses anteriores a data da ces-
sacio do contrato dd ao transmissdrio o direito de permanccer no focal
por periodo nio inferior a seis meses a contar do decesso.

Artigo 1107.° (do Codigo Civil)
Comunicagio

1. Por morte do arrendatdrio, a transmissiio do arrendamento, ou a
sua concentragiio no conjuge sobrevivo, deve ser comunicada ao senho-
rio, com copia dos documentos comprovativos e no prazo de trés meses
a contar da ocorréncia.

2. A inobservancia do disposto no ndmero anterior obriga o trans-
missario faltoso a indemnizar por todos os danos derivados da omissio.

Com este novo regime, houve por parte do Legistador a intengio
clara de simplificar o regime juridico relativo a transmissao do arrenda-
mento por morte do arrendatdrio habitacional.

Decixaremos, por agora, trés reflexdes sobre 0 novo texto legal, su-
pra citado.

Em primeiro lugar, colhe 0 nosso acordo e merece o nosso aplauso,
que, pretendendo o legislador revitalizar o mercado arrendaticio,
tenha limitado a transmissiio do direito ao arrendamento em apenas wn
grau.
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Significa que 0 novo regime do NRAU nao permite a transmissio
do direito ao arrendamento em dois graus quando, por morte do primi-
tivo arrendatdrio ja se transmitira a0 scu conjuge (ou a pessoa que com
ele vivia em unifio de facto) o dircito ao arrendamento.

ista opgio legislativa vai, naturalimente, de encontro aos interesses
dos senhorios que, desta forma, poderio recuperar a disponibilidade do
focal arrendado sem ter que langar mao do mecanismo previsto previs-
tos nos arts. 89-2-A a 89-"-D do R.AU. ou, de aguardar indefinidamente
pelas sucessivas transmissoes do direito ao arrendamento.

“m o segundo lugar, merece igualmente o nosso aplauso, o maior
rigor téenico que norteou o legislador na elaboragio do texto do art.
1106.°.

Com efetto, com a redac¢do n.° 2 do art. 1106.° acima transcrito,
torna-se para nos claro que o legislador teve o cuidado de individualizar
o benelicidrio da transmissao do dircito ao arrendamento fixando, para
o efeito, uma hicrarquizagiio na ordem das transmissoes. Assim, o le-
gistador nio permite a existéncia de uma contitulariade na transmissio
do direito ao arrendamento, com os intimeros inconvenicntes, ja acima
referidos, que esta opcio implica.

Por {im, ¢ da leitura do art. 1107.° temos para nds que o legislador
manteve a regra da transmissio automatica (ipso iure) do direito ao ar-
rendamento por morte do arrendatdrio, niio sc tornando necessdrio, para
o efeito, qualquer aceitagio expressa por parte do transmissario.

Este sistema de aquisigiio automdtica da posicio de arrendatdrio
implica que qualquer declaragio de vontade por parte deste no sentido
de beneficiar da transmissio do direito ao arrendamento, apenas conlir-
ma o que jd estava legalmente consolidado, servindo apenas ¢ quando
muito para obstaculizar a que o transmissério renuncie, posteriormente,
a uma transmisséo efectivamente realizada.

Fica o descjo de, apos a entrada em vigor do Novo Regime do Ar-
rendamento Urbano (NRAU), analisarmos com maior profundidade ¢
desenvolvimento o novo regime juridico da transmissio do contrato de
arrendamento para a habitagiio por morte do arrendatério.
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