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SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTIGCA
Acordao do Supremo Tribunal de Justi¢a n.° 14/2024

Sumario: «A venda de imovel hipotecado, com arrendamento rural celebrado posteriormente a hipo-
teca, ndo faz caducar este arrendamento de harmonia com o preceituado no n.° 1 do art. 22.°
do RAR, sendo inaplicavel o disposto n.° 2 do art. 824.° do CC.»

Proc. n.° 2560/09.1TBLLE-C.E1.S2

*

Julgamento ampliado de revista no Supremo Tribunal de Justica:

*

Em accgdo executiva, sob a forma de processo comum, que E..., gmbh, moveu contra AA, foi desig-
nada a venda por abertura de propostas em carta fechada de um prédio misto e de uma fracgéo auto-
noma, tendo AA e BB (arrendatario) requerido que fosse dada sem efeito a venda aprazada em virtude
de tanto o anudncio como o edital serem omissos em relagdo ao arrendamento e ao subarrendamento
que oneravam o referido prédio misto.

0 requerimento foi indeferido com os seguintes fundamentos:

“Entende o tribunal que inexiste qualquer fundamento para dar sem efeito a venda executiva no
que tange a qualquer um dos bens imoveis.

Com efeito, embora o prédio misto se ache alegadamente onerado com um contrato de arrenda-
mento que foi objeto de subarrendamento, sucede que o mencionado contrato nao subsistira a venda
executiva, em virtude do mesmo ter sido celebrado em momento posterior (ou seja data de 12.10.2009)
a constituicdo da hipoteca (registada em 25.08.2005) que igualmente onera o prédio penhorado
e que foi constituida a favor do e que atualmente se encontra na titularidade do credor reclamante
Bolsimo — Gestdo de Activos, SA. A este propdsito pode ler-se no Acérddo da Relagdo de Lisboa de
12.12.2013, Proc. n.° 88726/05.2YYLSB.L1-2 que: | — A norma do artigo 1057.° do Cddigo Civil ndo
é absoluta e conhece os mesmos limites, para tutela dos credores e adquirentes — terceiros relativa-
mente a relagao locaticia — que os proprios direitos reais sofreriam em hipotese de venda executiva.
Il — Assim, o arrendamento de imdvel, posterior a constituicao de garantia como a hipoteca do mesmo,
destarte prioritaria, caduca com a venda, Ex vi do artigo 824.°, n.° 2, Cédigo Civil.

E, inexistindo qualquer dnus que deva subsistir a venda executiva, inexiste qualquer fundamento
para a sua publicitagdo (nos mesmos termos que nao foi publicitada a hipoteca que igualmente onera
0 bem imével).

Nestes termos indefiro o requerido, devendo manter-se a data ja designada para a abertura de
proposta.

Custas pelo incidente anomalo a cargo do executado que fixo em 1 (uma) UC — art.7.2,n.°8e 4
do Regulamento das Custas Judiciais”.

Inconformados, AA e BB apresentaram-se a recorrer, pugnando pela revogagao da deciséo recor-
rida e pela sua substituicdo por uma outra que decretasse que o arrendamento ndo havia caducado
com a venda executiva.

Por Acérdao de 30.05.2019, os Exmos. Desembargadores do Tribunal da Relagdo de Evora deci-
diram pela total improcedéncia do recurso e confirmaram a decisao recorrida.

Deste Acdrdao vieram, de seguida, AA e BB interpor recurso de revista por via excepcional, ao abrigo
do artigo 672.° do CPC, com vista a alcangar uma decisdo em que seja reconhecido que o arrendamento
nao caducou com a venda executiva.
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Formulam, a final, as seguintes conclusoes:
“

A)-O recurso deve ser admitido como revista excepcional, com subida em separado e efeito
devolutivo, por se verificarem os pressupostos que depende a sua admissdo como tal, por haver dupla
conforme, ou seja, 0 acérdao recorrido confirmou sem qualquer voto de vencido a sentenga da 1.2 Ins-
tancia e com a mesma fundamentacéo juridica, razdo pela qual, os recorrentes Ihes esta vedado ex vi
do n.° 3 do art°671 o recurso de revista normal, com a excepgao do preceituado no art°672 onde se
enquadra na alinea c¢)do n.° 1 do CPC.

B)-Através das suas alegagdes, deve dar-se como provado que o recorrente preencheu todos os
pressupostos que a lei no art®°672 faz depender a admissao desta revista excepcional.

I
0 ACORDAO FUNDAMENTO ESTA EM CONTRADIGAO FRONTAL COM O ACORDAO RECORRIDO.

Razéao pela qual deve ser admitido o recurso no Supremo Tribunal de Justiga EX vi dos preenchi-
mento dos pressuposto do art®672 n.° 1 alinea c)em conjugagédo com o art°674 ambos do CPC, que
fixa a competéncia do STJ e os fundamentos do recurso que no entender do recorrente é a violagdo
expressa do art®1057 do Ccivil e tudo que ele representa para os cidadaos e comunidade juridica e na
certeza do direito, por erro de aplicacgao e interpretagdo deste normativo que depende da verificagdo de
certos factos e alegagdes que nado foram produzidas in processo e por se encontrar o acérdao recorrido
em OPOSIGCAO FRONTAL com o acérddo fundamento, tendo em vista a Uniformizagao da jurisprudéncia
na aplicagao do art®1057 do C.C..

Deve ser prolatado acérdao que, considere a revista excepcional procedente e REVOGUE QUER
A SENTENGA, QUER O ACORDAO DA RELAGAO RECORRIDO, por total oposi¢do com o acérddo FUNDA-
MENTO, DECLARANDO QUE O ARRENDAMENTO E SUBARRENDAMENTO NAO CADUCARAM COM A VENDA
EXECUTIVA ex vido n.° 2 do art®824 do C.C., continuando o recorrente na deten¢ao do imdvel locado”.

A E..., gmbh, apresentou, por sua vez, contra-alegagdes, concluindo nos seguintes termos:

“I = Do n.° 1 do artigo 671.° do CPC, cabe revista para o Supremo Tribunal de Justi¢ca do acérdao
da Relagéo, proferido sobre decisdo da 1.2 instancia, que conhega do mérito da causa ou que ponha
termo ao processo, absolvendo da instancia o réu ou algum dos réus quanto a pedido ou reconvengao
deduzidos.

Il — O n.° 3 que “sem prejuizo dos casos em que o recurso é sempre admissivel, ndo é admitida
revista do acérdédo da Relagdo que confirme, sem voto de vencido e sem fundamentag&o essencialmente
diferente, a decisdo proferida na 1.2 instancia, salvo nos casos previstos no artigo seguinte.” — chamada
dupla conforme. (negrito nosso).

Il — Existe dupla conforme quando o acdrdao da Relagdo confirme, sem restrigdes, o decidido
na 1.2 instancia — o que aconteceu na integra -, ou seja, o acérdao recorrido confirmou, em absoluto,
o despacho proferido pelo Tribunal “a quo”.

IV — Com dupla conforme — n.® 3 do artigo 671.° do CPC — ndo é admissivel o presente recurso
apresentado pelo Recorrente.

V —0n.°1do artigo 672.° do CPC, enumera, excecionalmente e de uma forma taxativa, os casos
em que o recurso de revista é admitido.

VI — A Recorrente socorre-se da alinea c) do mesmo preceito legal para justificar a interposi¢éo do
presente recurso de revista, mormente “o acérdao da Relagdo que esteja em contradigao com outro, ja
transitado em julgado, proferido por qualquer Relagdo ou pelo Supremo Tribunal de Justi¢a, no dominio
da mesma legislagao e sobre a mesma questdo fundamental de direito...".

2/24

Acdrdéo do Supremo Tribunal de Justiga n.° 14/2024



N.° 241
— 12-12-2024

VIl — O acérdao recorrido ndo estd em contradigdo com outro, ou seja, o acérdado proferido pela
Relagéo de Evora nos presentes autos ndo estd em contradigdo com o acoérdéo, proferido pela Relagao
de Lisboa nos autos n.° 1357/17.0T8LSB-C.L1-1 e aqui apresentado pelo Recorrente.

VIII — O Recorrente invoca uma pretensa contradigdo entre o acordao recorrido e o acérdao-
-fundamento, de que juntou cépia, sustentando que ambas as decisGes estdo em oposigdo e que
resolvem a mesma questdo de direito;

IX — E indigita como acérdao-fundamento o proferido pelo Tribunal da Relagéo de Lisboa de 30 de
Abril de 2019, no ambito do processo n.° 1357/17.0T8LSB-C.L1-1.

X — Efectivamente, e embora em ambos os acérdaos esteja em causa apreciar a caducidade de
um contrato de arrendamento, o certo é que tanto o quadro normativo como a factualidade atinente
a cada um deles é completamente distinta.

Xl — Conforme se colhe na matéria de facto do acérdao-fundamento indicado pelo Recorrente,
a venda judicial/executiva teve lugar no ambito de um processo de insolvéncia o qual é regulado por
diploma préprio, s6 sendo aplicavel o regime geral se o caso néo for expressamente regulado no CIRE
(cf. artigo 17.° do CIRE);

XII — O artigo 109.° do CIRE dispde, em particular, sobre os efeitos da insolvéncia sobre a locagao;

Xl — O acérdao-fundamento versa sobre um contrato de arrendamento de um prédio urbano
para habitagao.

XIV — A factualidade explanada no acérdao recorrido é absolutamente distinta.

XV — No aresto recorrido, a Relagéo de Evora versa sobre a caducidade de um contrato de arren-
damento rural no &mbito de uma venda judicial/executiva efectivada num processo executivo.

XVI — Na fundamentacdo de direito apresentada pela Relagdo de Evora, designadamente, pelos
Exmo. Senhores Desembargadores e que a aqui Recorrida adere “in totum”, que o contrato de arren-
damento rural caduca com a venda executiva nos termos e para os efeitos do n.° 2 do artigo 824.° do
Cadigo Civil.

XVII — A alinea c) do artigo 672.° do CPC exige que se trate de acérddos contraditérios no sentido
de estarem em oposigao frontal e ndo apenas implicita ou pressuposta e que incidam sobre a mesma
questao fundamental de direito.

XVIII — Nao basta que as decisdes sejam analogas, tendo que se tratar da mesma questao funda-
mental de direito, o que s6 acontece quando a factualidade, perante norma aplicavel, seja idéntica, por
isso, sO ha oposigao justificativa da revista excepcional quando os mesmos preceitos sdo interpretados
e aplicados diversamente a factos idénticos — o que nédo é o caso.

XIX — Os factos absolutamente diferentes que levam a uma realidade totalmente distinta.

XX — Face ao exposto afirmamos que ndo ocorre a invocada contradigdo entre o acérdao recor-
rido e o acérdao-fundamento que é indicado pelo recorrente, pelo que deverd o mesmo ser indeferido
e por ndo admitido.

XXI — Considera-se douto e acertado o acérdao recorrido de fls...a que a Recorrida ndo pode deixar
de aderir “in totum” ndo se vislumbrando que tal decisdo padega de falta de fundamentagéo ou que
tenha aplicado incorrectamente a lei como pretende o Recorrente.

XXII — O recurso de revista foi interposto na sequéncia do acérdao proferido em 2019-05-30,
a qual julgou improcedente o recurso de apelagao confirmando o despacho recorrido, nomeadamente,
com a caducidade do arrendamento por via da venda executiva.

XXIII — O artigo 824.° do mesmo diploma legal, sob a epigrafe “Venda em execugao”, prevé no
seu n.® 1 que “A venda em execugdo transfere para o adquirente os direitos do executado sobre a coisa
vendida.”;
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XXIV — Acrescenta o n.° 2 que “Os bens sao transmitidos livres dos direitos de garantia que os
onerarem, bem como os demais direitos reais que ndo tenham registo anterior ao de qualquer arresto,
penhora ou garantia, com excepgao dos que, constituidos em data anterior, produzam efeitos em relagao
a terceiros independentemente de registo.”.

XXV — A caducidade do arrendamento com a venda judicial tem sido objecto de controvérsia tanto
na doutrina como na jurisprudéncia que, no entanto, mais recentemente tem vindo a pacificar-se no
sentido de entender que a venda judicial de imével hipotecado faz caducar o arrendamento do imével,
desde que este tenha sido celebrado apds a data do registo de hipoteca, pois constitui um verdadeiro
Onus em relagdo ao prédio.

XXVI — Determinante para o efeito é assim a data da celebragd@o do contrato de arrendamento,
com referéncia quer a data da constituicdo e registo da hipoteca, quer a data da realizagdo da penhora;

XXVII — A questao pde-se com maior intensidade quando o contrato de arrendamento foi celebrado
depois da constituigdo da hipoteca, verdadeiro direito real de garantia, e antes da penhora e quando
tem lugar a venda do imével na execugao — o0 que aconteceu nos presentes autos.

XXVIIl — Para resolugao da questdo importa, desde j4, saber quais os direitos que caducam com
a venda judicial nos termos do n.° 2 do artigo 824.° do C. Civil e se 0 arrendamento cabe na expresséo
“demais direitos reais”.

XXIX — No nosso entendimento é que o arrendamento cabe na expressao “demais direitos reais”.

XXX — Apesar de se entender que o arrendamento ndo assume a natureza de um direito real, a tese
da ndo caducidade néao é a que melhor responde as exigéncias de justica, nem aos interesses teleologi-
camente detetaveis no n.° 2 do artigo 824.° do C. Civil, cuja ratio é a de os bens vendidos judicialmente
serem transmitidos livres de quaisquer encargos;

XXX| — A interpretagdo dada ao n.° 2 do citado art. 824.°, no sentido de que o mesmo abrange
também o contrato de arrendamento, é a que melhor assegura um equilibrio proporcional entre os
varios interesses em jogo: o interesse do proprietario do bem hipotecado, em celebrar o contrato de
arrendamento; o do arrendatdrio, que sabe ou pode saber pela publicidade registral que o bem objeto
do arrendamento esta sujeito a execugao, e o do credor hipotecario, que ndo vé o bem hipotecado sofrer
desvalorizagao em consequéncia do arrendamento.

XXXIlI — Com esta solugéo saird, objetivamente, penalizado o arrendatario, a verdade é que, no jogo
de interesses em confronto, fara menos sentido protegé-lo, em detrimento do credor hipotecdrio, tendo
em consideracao que ele ndo ignorava ou nao devia ignorar a hipoteca que onerava o bem locado e que
o credor se vé confrontado com uma desvalorizagdo do imdvel decorrente do arrendamento, entretanto
celebrado sem a sua intervengao e vontade.

XXXIII — Atendendo a ratio do n.° 2 do artigo 824.° do C. Civil, deve incluir-se, por analogia das
situacodes, o arrendamento.

XXXIV — Com este cenario juridico e considerando que, no caso em apreco, a hipoteca sobre
o imével vendido no processo executivo encontra-se registada a favor da recorrida/adquirente desde
25.08.2005 e que o contrato de arrendamento invocado pelo Recorrente é posterior a esta data, ndo
podemos deixar de considerar que o mesmo, por aplicagao do citado art. 824.°, n.° 2, caducou auto-
maticamente com a venda do imével arrendado no processo executivo;

XXXV — Pelo que nenhuma censurar pode merecer o douto acérdao recorrido que, por isso, sera
de manter, improcedendo, por isso, todas as conclusdes do recurso interposto pelo Recorrente.

XXXVI — O acérdao recorrido ao decidir como decidiu, nomeadamente, considerando a improce-
déncia do pedido efectuado pelo Recorrente, estd a decidir em consonancia com a lei aplicavel e com
a jurisprudéncia dominante.

XXXVII — O pedido formulado pelo Recorrente ndo poderia proceder, como efectivamente veio
a acontecer no acérdao proferido pela Relagdo de Evora”.
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Em 1.10.2019 foi proferido pelo Exmo. Relator do Tribunal da Relac&o de Evora o seguinte despacho:

“O recurso é tempestivo e foi interposto por quem tem legitimidade, sendo certo que o valor em
causa ndo obsta ao recurso de revista excecional.

Subam, assim, os autos ao STJ para os efeitos tidos por convenientes”.

Distribuidos os autos neste Supremo Tribunal, a Formagéao a que se refere o artigo 672.2,n.° 3, do
CPC decidiu ndo admitir a revista excepcional.

Entendendo, porém, que os recorrentes invocavam uma contradigdo jurisprudencial, determinou
a distribuicdo dos autos nos termos gerais para a apreciagao da admissibilidade do recurso, ao abrigo
do artigo 629.°,n.° 2, al. d), do CPC.

Por despacho de 5.12.2019 a Exma. Relatora admitiu a revista ao abrigo do artigo 629.°,n.° 2, al. d),
do CPC g, nos termos do artigo 272.°, n.° 1, do CPC, suspendeu a instancia até ao transito em julgado
da deciséo a proferir no Proc. 1268/16.6..., uma vez que nestes autos estava em causa a interpretagdo
do artigo 824.°,n.° 2,do CC e a decisao da questao, ndo obstante suscitada no contexto do processo de
insolvéncia, poderia, de alguma forma, revelar-se pertinente também para a decisao dos presentes autos.

Em 5.07.2021 foi proferido o Acérdéo de Uniformizagao de Jurisprudéncia n.° 2/2021, publicado no
Diario da Republican.® 151/2021, 1.2 série, de 5 de Agosto, que firmou a jurisprudéncia no seguinte sentido:

“A venda, em sede de processo de insolvéncia, de imovel hipotecado, com arrendamento celebrado
subsequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do locatario de harmonia com o preceituado
no artigo 109.° n.° 3 do CIRE, conjugado com o artigo 1057.° do CCivil, sendo inaplicavel o disposto
no n.° 2 do artigo 824.° do CCivil".

Perante o teor desta uniformizacgao, foi submetido, na sessé@o da 2.2 Secgao do Supremo Tribunal
de Justiga de 27.01.2021, o projecto de decisdo respeitante ao presente recurso.

Da acta desta sesséao, assinada pelo Exmo. Senhor Presidente da 2.2 Secgéo, consta o seguinte:

“Em 27-01-2022 as 10:30, nesta cidade de... e sala de sessées do Supremo Tribunal de Justiga,
em sessao presidida pelo Excelentissimo Senhor Juiz Conselheiro Dr. Abrantes Geraldes, por videocon-
feréncia, considerando as circunstancias decorrentes da pandemia, aqui foram apresentados, a fim de
se proceder a respectiva conferéncia, os autos acima identificados em que sao:

Recorrente: BB
Exequente: E..., gmbh e outro(s)...

No ambito da discussao do projeto entre os Exm®°s Juizes Conselheiros que integram o coletivo,
entretanto alargada aos demais Exm®s Juizes Conselheiros da 2.2 Secgao, verificou-se que a solugao
projetada, em fungao dos votos da Exm?@ Juiza Cons. Relatora e dos Exm®°s Juizes Cons. Adjuntos,
é suscetivel de contrariar a jurisprudéncia que foi uniformizada pelo AUJ do STJ n.° 2/21.

Neste contexto, por consenso obtido, considerou-se ajustado que, ao abrigo do disposto no
art. 686.° do CPC, os autos sejam apresentados ao Exm® Presidente deste Supremo Tribunal de Jus-
tica para eventual determinagao do julgamento ampliado da revista, com intervengao do Pleno das
Secc¢oes Civeis.

Por este motivo, o processo €, entretanto, retirado da Tabela, devendo ser aberta conclusao ao
Exm?® Presidente do Supremo Tribunal de Justica para os fins tidos por convenientes”.

Em 14.02.2022 o Exmo. Senhor Presidente do Supremo Tribunal de Justica proferiu decisdo com
o teor que se reproduz:

“Na sessao do passado dia 27.01.2022, o Ex.° Senhor Juiz Conselheiro Presidente da 2° Secgao
(Civel) propds o julgamento alargado do presente recurso de revista, fazendo constar da respetiva ata
0 seguinte:

‘No ambito da discusséo do projeto entre os Exm®°s Juizes Conselheiros que integram o coletivo,
entretanto alargada aos demais Exm®s Juizes Conselheiros da 2° Seccao, verificou-se que a solugao

5/24

Acdrdéo do Supremo Tribunal de Justiga n.° 14/2024



N.° 241
— 12-12-2024

projetada, em fungdo dos votos da Exm?® Juiza Cons. Relatora e os Exm®s Juizes Cons. Adjuntos, é sus-
cetivel de contrariar a jurisprudéncia que foi uniformizada pelo AUJ do STJ n. ° 2/21.

Neste contexto, por consenso obtido, considerou-se ajustado que, ao abrigo do disposto no
art. 686.° do CPC, os autos sejam apresentados ao Exm® Presidente deste Supremo Tribunal de Jus-
tica para eventual determinagéo do julgamento ampliado de revista, com intervengdo do Pleno das
Secgoes Civeis'.

Vejamos.
0 artigo 686.° do CPC rege da seguinte forma:

1 — O Presidente do Supremo Tribunal de Justica, determina, até a prolacdo do acdrdao, que
o0 julgamento do recurso se faca com intervengdo do pleno das secgées civeis, quando tal se revele
necessario ou conveniente para assegurar a uniformidade da jurisprudéncia.

2 — O julgamento alargado, previsto no numero anterior, pode ser requerido por qualquer das partes
e deve ser proposto pelo relator, por qualquer dos adjuntos, pelos presidentes das secgbes civeis ou
pelo Ministério Publico.

3 — Orelator, ou qualquer dos adjuntos, propde obrigatoriamente o julgamento ampliado da revista
quando verifique a possibilidade de vencimento de solugao juridica que esteja em oposicao com jurispru-
déncia uniformizada, no dominio da mesma legislagao e sobre a mesma questao fundamental de direito.

4 — A decisao referida no n.° 1 é definitiva.

A questao que se colocava na hipdtese que deu origem ao AUJ 2/2021 era a de saber se a venda
de um imovel hipotecado e arrendado, por contrato de arrendamento urbano para habitagao, celebrado
em data posterior ao registo da hipoteca, realizada no ambito de liquidagao efetuada em processo de
insolvéncia do locador, provocava a caducidade do arrendamento, nos termos do disposto no n.° 2 do
artigo 824.° do Cadigo Civil.

0 acordao uniformizador deu resposta negativa a tal questao, doutrinando:

“A venda, em sede de processo de insolvéncia, de imovel hipotecado, com arrendamento celebrado
subsequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do locatario de harmonia com o preceituado
no artigo 109.°, n.° 3 do CIRE, conjugado com o artigo 1057.° do CCivil, sendo inaplicavel o disposto
no n.° 2 do artigo 824.° do CCivil".

Estes autos respeitam a uma agdo executiva comum, sendo neste &mbito que se coloca a questao
de saber se a venda judicial faz caducar o contrato de arrendamento de imdvel, com hipoteca registada
em data anterior, nos termos do artigo 824.°,n.° 2, do CC.

Embora o AUJ 2/2021 tenha sido tirado no ambito de um processo de insolvéncia e a presente
hipétese se coloque no &mbito de uma execugdao comum, o problema continua a centrar-se na interpre-
tacdo do artigo 824.°,n.° 2, do CC, pois o regime legal da venda executiva € aplicavel ndo sé a execugao
universal (processo de insolvéncia) como a execugdo comum.

Isso mesmo se considerou no recente acérdao de 03.11.2021, proferido no processo
n.°2418/16.8T8FNC.L1.S1, da 6° Secgao, em que, de resto, vem aposto voto de vencido relativamente
a tese que fez vencimento no AUJ 2/2021.

Havendo, assim, identidade entre a questao de direito discutida nestes autos e a que foi objeto do
AUJ 2/2021, cuja essencialidade para a resolugdo do recurso de revista se apresenta como evidente,
e afigurando-se necessario assegurar a uniformidade de jurisprudéncia sobre a interpretagao do
artigo 824.°,n.° 2, do CC, determino que o julgamento se faga com intervengao do Pleno das Seccoes
Civeis.

A Ex.2 Juiza Conselheira Relatora para cumprimento do disposto no n.° 2 do artigo 687.° do CPC".
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Por despacho proferido em 18.02.2022, a Exma. Relatora determinou a audi¢cdo das partes, nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 687.°, n.° 2, do CPC.

No exercicio da faculdade que a lei lhe reconhece pronunciou-se o recorrente BB, pugnando para
que o Pleno das Secgoes Civeis delibere que “a venda de imovel hipotecado, com arrendamento rural
(como € o caso) celebrado subsequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do locatario de
harmonia com o preceituado no art°20 n.° 1, do RAR, sendo inaplicavel o disposto no n.° 2 do art°824 do
Cadigo Civil (ainda quando o urbano destinado a habitacao é casa da morada de familia de um menor
que vive com o arrendatario recorrente)”.

Por despacho de 15.03.2022, os autos foram com vista ao Ministério Publico, nos termos do
artigo 687.°,n.° 1, do CPC, que emitiu parecer em que conclui:

“Tudo visto e ponderado, somos de parecer que devera julgar-se como provido este recurso de
revista com julgamento ampliado, fixando-se a sequinte jurisprudéncia:

«A venda, em processo executivo, de imovel hipotecado, com arrendamento rural celebrado sub-
sequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do locatario, de harmonia com o preceituado no
artigo 20.° do DL n.° 204/2009, de 13 de outubro, sendo inaplicavel o disposto no n.° 2 do artigo 824.°,
do Cédigo Civil»

*

A questao a decidir, in casu, é a de saber se o artigo 824.°, n.° 2, do Cédigo Civil (doravante CC)
determina a caducidade do arrendamento rural com a venda executiva do imdvel, considerando que
o contrato de arrendamento foi celebrado depois da constituigdo da hipoteca incidente sobre o mesmo
imovel.

OS FACTOS

Os factos que vém provados no Acérdao recorrido sdo os constantes do respectivo Relatério
e ainda os seguintes:

“1) Sobre o prédio misto cuja venda foi anunciada incide hipoteca voluntéria registada em 25.08.2005
(cf. certiddo do registo predial junta aos autos cujo teor se da aqui por reproduzido).

2) O referido prédio foi objecto de “contrato de arrendamento rural”, segundo o qual o prédio arren-
dado se destina “a regular exploragao agricola em qualquer modalidade e, ou, cultura que ndo cause
danos ao solo nem ao coberto arbéreo, e com o ambito previsto no art. 2.° da lei do arrendamento
rural [...]" (cf. doc. junto aos autos cujo teor se dé aqui por reproduzido).

3) Tal contrato de arrendamento tem a data de 12.10.2009 (cf. doc. junto aos autos cujo teor se
déa aqui por reproduzido).”

Por estarem provados por documentos, aditam-se, ainda, aos factos provados, os seguintes:

“4) Na qualidade de arrendatério, BB celebrou em 12.10.2009 o contrato de arrendamento rural,
pelo prazo de 10 anos, com inicio no dia 1 de Outubro de 2009 e termo em 31 de Setembro de 2019,
renovavel por periodos sucessivos de trés anos [...]”

5) O prédio foi objecto de penhora no ambito do presente processo com registo na data de
11.11.2010 (cf. certiddo de registo predial junta aos autos)

6) Ao abrigo da cldusula 5.2 do contrato de arrendamento rural, o arrendatario deu o prédio de
subarrendamento através de um “contrato de subarrendamento rural’, que tem a data de 15.09.2009
(cf. doc. junto aos autos).”
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O DIREITO

Como acima se assinalou, a questdo — que se colocava no caso que deu origem ao Acérdao de
Uniformizagao de Jurisprudéncia n.® 2/2021, publicado no Didrio da Republica n.® 151/2021, 1.2 série, de
5 de Agosto — de saber se a venda de um imoével hipotecado e arrendado, por contrato de arrendamento
urbano para habitagao, celebrado em data posterior ao registo da hipoteca, realizada no ambito de liqui-
dacao efectuada em processo de insolvéncia do locador, provocava a caducidade do arrendamento, nos
termos do disposto no n.° 2 do artigo 824.° do CC, o acérdado uniformizador deu a seguinte resposta:

“A venda, em sede de processo de insolvéncia, de imdvel hipotecado, com arrendamento celebrado
subsequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do locatdrio de harmonia com o preceituado
no artigo 109.°, n.° 3 do CIRE, conjugado com o artigo 1057.° do CCivil, sendo inaplicavel o disposto
no n.° 2 do artigo 824.° do CCivil".

A questao que se coloca agora é a de saber se a venda executiva de um imével hipotecado e arren-
dado, por contrato de arrendamento rural, celebrado em data posterior ao registo da hipoteca, provoca
a caducidade do arrendamento, também nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 824.° do CC. Ou
seja: se, para tal hipdtese, deve ser reafirmada ou ndo a tese de que o n.° 2 do artigo 824.° do CC nao
é aplicavel ao arrendamento.

Como se recorda, no acérdao recorrido concluiu-se que a regra da transmissibilidade do n.° 1
do art. 20.° do NRAR néao é aplicavel no caso de venda executiva e que, sendo o contrato de locagéo
posterior ao registo da hipoteca, o arrendamento rural deve caducar por forga do regime estabelecido
no n.° 2 do art. 824.° do CC.

Insurgindo-se contra essa deciséo, entendem os recorrentes, diferentemente, que ndo é a norma
do art. 824.°,n.° 2 do CC que se aplica ao caso dos autos mas sim a do art. 1057.° do CC.

Em primeiro lugar, importa verificar e confirmar a existéncia do alegado contrato de arrendamento
rural.

Dos factos provados resulta que BB (arrendatario) “celebrou em 12.10.2009 um contrato de arren-
damento, pelo prazo de 10 anos, com inicio no dia 1 de Outubro de 2009 e termo em 31 de Setembro
de 2019, renovavel por periodos sucessivos de trés anos [...]"; contrato que teve por objecto um prédio
misto composto de terra de cultura e casas de habitagdo com armazém, com area total de 6 ha e se
destinou “a regular exploragdo agricola em qualquer modalidade e, ou, cultura que ndo cause danos
ao solo nem ao coberto arbdreo, e com o dmbito previsto no art. 2.° da lei do arrendamento rural [...]".

Nos termos do art. 1066.2, n.° 1, do CC, o arrendamento conjunto de uma parte urbana e de uma
parte rustica é havido por urbano quando seja essa a vontade dos contratantes, sendo que, nos termos
don.° 2 “na duvida atende-se sucessivamente ao fim principal do contrato e a renda que os contraentes
tenham atribuido a cada uma delas”.

Assim, revertendo ao caso sub judice, atendendo ao titulo e ao fim declarado no contrato (que se
destinou a regular exploragao agricola em qualquer modalidade e, ou, cultura que ndo cause danos ao
solo nem ao coberto arbéreo, e com o dmbito previsto no art. 2.° da Lei do Arrendamento Rural) tudo
indica que tera sido vontade dos contratantes celebrar um contrato de arrendamento rural, regulado
por um regime especial face ao regime geral da locagdo (como resulta, alids, do art. 1108.° do CC que
exclui a aplicagao das regras da subsecgao VIl “Disposi¢oes especiais do arrendamento para fins ndo
habitacionais” aos arrendamentos rusticos sujeitos a regimes especiais, como € o caso do arrenda-
mento rural para fins agricolas.

Assente, portanto, a existéncia de um contrato de arrendamento rural, importa determinar, também,
que diploma especial é aplicavel ao contrato — se 0 DL n.° 385/88, de 25.10, na versao do DL n.° 524/99,
de 10/12 (RAR), se 0 DL n.° 294/2009, de 13.10 (NRAR) — e que normas do diploma aplicavel regem no
plano da caducidade de tal contrato.

Apreciando o primeiro ponto — o do regime aplicavel — verifica-se que, a data da celebragéo
do contrato de arrendamento rural dos autos (12.10.2009), regia o DL n.° 385/88, de 25.10, na ver-

8/24

Acdrdéo do Supremo Tribunal de Justiga n.° 14/2024



N.° 241
— 12-12-2024

sdo do DL n.° 524/99, de 10/12 (RAR), diploma que, volvido pouco tempo, foi revogado pelo Novo
Regime do Arrendamento Rural (NRAR), aprovado pelo DL n.° 294/2009, de 13.10, que entrou em vigor
passados 90 dias.

Do NRAR passaram a constar as seguintes normas, com interesse para o caso dos autos:

Artigo 39.°
Aplicagao no tempo

1 — Aos contratos de arrendamento rural, celebrados a partir da data de entrada em vigor do
presente decreto-lei, aplica-se, obrigatoriamente e na integra, o regime nele previsto.

2 — Aos contratos de arrendamento, existentes a data da entrada em vigor do presente decreto-lei,
aplica-se o regime nele prescrito, de acordo com os seguintes principios:

a) O novo regime apenas se aplica aos contratos existentes a partir do fim do prazo do contrato,
ou da sua renovagao, em curso;

b) O novo regime néo se aplica aos processos pendentes em juizo que, a data da sua entrada em
vigor, ja tenham sido objecto de decisdo em 1.2 instancia, ainda que nao transitada em julgado, salvo
quanto a normas de natureza interpretativa;

c) Até ao termo do prazo em curso dos contratos validamente celebrados ao abrigo do artigo 36.°
da Lein.° 76/77, de 29 de Setembro, ndo se aplica o disposto no artigo 10.°
Artigo 41.°
Alteracao dos contratos existentes
Os contratos de arrendamento rural existentes a data de entrada em vigor do presente decreto-lei
devem, no momento da sua renovacgao, ser alterados em conformidade com o mesmo.
Artigo 42.°
Direito subsidiario

1 — Nos casos omissos, desde que ndo contrariem os principios do presente decreto-lei, apli-
cam-se, sucessivamente, as regras respeitantes ao contrato de locagao e as regras dos contratos em
geral, previstas no Cédigo Civil.

2 — Nos casos omissos no presente decreto-lei e respeitantes a parte adjectiva do mesmo apli-
ca-se o Codigo de Processo Civil.
Artigo 43.°
Norma revogatoria
Ressalvada a sua vigéncia para efeitos do disposto no artigo 41.°, sdo revogados:

a) O Decreto-Lei n.° 385/88, de 25 de Outubro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 524/99, de 10 de
Dezembro;

b) O Decreto-Lei n.° 394/88, de 8 de Novembro.

Artigo 44.°
Entrada em vigor e producao de efeitos

1 — O presente decreto-lei entra em vigor 90 dias apds a data da sua publicagéo.
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2 — Sem prejuizo do disposto no artigo 39.°, o presente decreto-lei apenas produz efeitos relati-
vamente aos contratos de arrendamento existentes na data da sua entrada em vigor, apds os mesmos
serem alterados nos termos estabelecidos no artigo 41.°

Ao contrato, que ja existia a data da entrada da entrada em vigor do DL n.° 294/2009, de 13.10
(em Janeiro de 2010), teria aplicagdo, em principio, o novo regime, a partir do fim do prazo do mesmo
contrato, ou seja, a partir de 1.10.2019 (art. 39.°, n.° 2, alinea a) dL n.® 294/2009, de 13.10).

Sucede, no entanto, que dos autos ndo consta que, a data da sua renovagéo (1.10.2019) ou depois
dela, o contrato tenha sido alterado em conformidade com o DL n.° 294/2009 (art. 41.°), o que significa
que, por forga do art. 44.°,n.° 2 do mesmo diploma, ndo pode tal regime (NRAR) ser aplicado ao contrato
dos autos.

Assim, ndo tendo lugar no caso a aplicagdo do art. 9.2, n.° 3, do DL 294/2009, de 13.10 (que
prevé o prazo de renovagéo de 7 anos), o prazo de renovagéo do contrato continuara a ser ndo o de 3
anos, previsto no contrato (e que correspondia ao DL n.° 385/88, de 25.10, na sua versao original) mas
o imperativo de 5 anos, que decorre do art. 5.2, n.° 3 do DL n.° 385/88, de 25.10, na redac¢ao que lhe foi
introduzida pelo DL n.° 524/99 de 10.12.

Deste modo, a renovagao encontra-se em curso e termina em 30.9.2024, a qual se sucede nova reno-
vagao se o contrato ndo for denunciado nos termos do DL n.° 385/88, na versao do DL n.° 524/99 de 10.12.

Por outro lado, e quanto a questdo da caducidade do arrendamento, que agora nos ocupa, releva
nao o art. 20.° do DL n.° 294/2009 mas, mais precisamente, o art. 22.° do DL n.° 385/88, na versao do
DL n.° 524/99 de 10.12, do seguinte teor:

Artigo 22.°

“Caducidade do contrato”
“1 — O arrendamento ndo caduca por morte do senhorio nem pela transmissao do prédio.

2 — Quando cesse o direito ou findem os poderes de administragdo com base nos quais o contrato
for celebrado, observar-se-a o disposto no n.° 2 do artigo 1051.° do Cédigo Civil.”

Precisando, constata-se que a questao em apreco na presente revista é, pois, a de saber se o con-
trato de arrendamento rural (celebrado em data anterior ao registo da penhora mas em momento pos-
terior ao registo da hipoteca) caducou por forga do art. 824.° do CC com a venda executiva ou se ndo
caducou, tendo em atengéo o disposto no art. 22.° do RAR (ainda que se deva notar que a redacgéo do
n.° 1 deste preceito é exactamente igual a do n.° 1 do art. 20.° do DL n.° 294/2009, que lhe sucedeu).

Analisando o n.° 1 do art. 22.° do RAR (“o arrendamento nao caduca pela transmissao do prédio”),
verifica-se, desde logo, que, em matéria de transmissao do contrato de arrendamento, o legislador do
RAR reafirmou a solugao do art. 1057.° do CC: “o adquirente do direito com base no qual foi celebrado
o contrato sucede nos direitos e obrigacdes do locador, sem prejuizo das regras do registo”.

A questao a decidir coloca-se, assim, em termos idénticos aqueles que eram postos em relagéo
ao art. 1057.° do CC no AUJ n.° 2/2021: se na venda executiva o regime da referida norma era preterido
pelo art. 824.°, n.° 2, do CC, segundo o qual “os bens séo transmitidos livres dos direitos de garantia
que os onerarem, bem como dos demais direitos reais que nao tenham registo anterior ao de qualquer
arresto, penhora ou garantia, com excepc¢ao dos que, constituidos em data anterior, produzam efeitos
em relagao a terceiros independentemente de registo.”

Ora, colocando-se a questdao em termos similares, valem aqui os fundamentos daquele AUJ
n.° 2/2021, publicado no Diario da Republica n.° 151/2021 (Série | de 05.08.2021).

Assim, quanto a saber se o arrendamento se trata de um direito real de gozo, abrangido pelo art. 824.°,
n.° 2 do CC, ou de um direito pessoal de gozo, de natureza obrigacional excluido desta norma, o citado
Acérdao de Uniformizagéo de Jurisprudéncia afirmou:

“O contrato de arrendamento, na sua estrutura, € um direito pessoal de gozo, de natureza obrigacional,
do qual decorre para o locador a obrigagao de proporcionar ao locatdario o gozo de um imovel, tempo-
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rariamente, mediante uma determinada retribuigao, estando o seu enquadramento legal perfeitamente
definido no artigo 1022.° do CCivil, ndo se tratando, pois, de um direito real de gozo, encontrando-se
expressamente afastado do Livro lll — Direito das Coisas — sendo certo que neste especifico dominio
estamos adstritos ao principio da tipicidade (artigo 1306.° do CCivil), o qual afasta, a partida, qualquer
possibilidade de analogia.

Essa tipicidade concreta mostra-se abrangida pela norma do artigo 824.°, n.° 2 do CCivil, a qual
é clara, precisa e concisa, no que concerne aos direitos que caducam em sede de venda executiva, pois
estes sdo apenas os reais e ndo também os obrigacionais, caso do arrendamento”.

Prosseguindo o referido Acérdao:

“Nao obstante algumas caracteristicas particulares do arrendamento, maxime, as que conferem
ao locatdrio o poder de usar dos meios facultados ao possuidor, se for perturbado no exercicio dos
seus direitos, nos termos do artigo 1037.°, n.° 2 do CCivil, contra o locador ou contra aquele que dele
adquira o direito por for¢a do artigo 1057.°, o arrendamento é um direito pessoal de gozo (assim quali-
ficado expressamente pelo artigo 1682.2,n.°°1 e 2 do CCivil), definido pelo artigo 1022.° do CCivil, como
o contrato pelo qual alguém se obriga a proporcionar a outrem o gozo de uma coisa mediante uma
retribuicdo, sendo nesta que reside a natureza crediticia da relagdo: é um direito creditério referente
a uma coisa, ndo é um direito sobre a coisa; por outro lado a ineréncia, afloramento da sequela, ndo lhe
confere a caracteristica do absolutismo do direito, apanagio de um direito real, uma vez que o mesmo
nao corresponde a uma obrigagéo passiva universal, mas antes a um direito relativo ao senhorio, pois
apenas a este o arrendatdrio poderd exigir que lhe seja assegurado o gozo da coisa locada para os
fins a que a mesma se destina, bem como que proceda as reparagdes necessarias, nos termos dos
artigos 1031.°, alinea b) e 1036.° do mesmo diploma [...]”

Como se fez notar no Acérdao recorrido [...] “a concessdo do gozo significa que nada se transmite,
nada se transfere, nada se aliena. O que sucede é que o locador se vincula a prestagéo de proporcionar
esse gozo ao arrendatdrio, adquirindo este, em contrapartida, o direito a mesma prestagéo — de natureza
obrigacional — e ndo qualquer direito sobre a coisa”.

Assim, do disposto no art. 1057.° do CC («O adquirente do direito com base no qual foi celebrado
o contrato sucede nos direitos e obrigagdes do locador, sem prejuizo das regras do registo») resulta
“a garantia para o arrendatdrio da manutengéo do seu contrato de arrendamento, pois a lei mais do que
prever a transmissdo para o novo proprietario do contrato de arrendamento anteriormente celebrado,
impde que nessa transmissao se mantenham intactos todos os direitos e obrigagdes que impendem
sobre o direito transmitido.”

Esta previsdo faz “ afastar, de um lado, a aplicagdo do normativo inserto no artigo 824.°, n.° 2
do CCivil, por no mesmo nao haver qualquer referéncia a ocorréncia da caducidade relativamente aos
direitos obrigacionais e, nestes, ao arrendamento, e por outro, por nas causas de caducidade do con-
trato de arrendamento enunciadas no artigo 1051.° do mesmo diploma, ndo constar a venda, quer em
accgao executiva, quer em liquidagao em processo insolvencial.”

“

[...]1 S6 ndo seria assim, se o legislador podendo prever a hipotese da venda em execucéo e, con-
comitantemente, em liquidagao insolvencial, o tivesse deixado consignado, sendo certo que o poderia
ter feito, atentas as alteragGes legislativas entretanto ocorridas, mas ndo o fez (maxime aquando da
inclusdo no artigo 819.° do CCivil do arrendamento posterior a penhora, entre os actos inoponiveis
a execucdo), caso tivesse tido o propdsito de fazer caducar o arrendamento anterior a penhora, mas
posterior a hipoteca.”

No que toca a natureza exemplificativa do art. 1051.° do CC relativamente aos casos de caduci-
dade do contrato de arrendamento, aqui se sufraga, igualmente, o que, a este propdsito, se escreveu
no AUJ n.° 2/2021:

“Nem se diga, ex adverso, que se trata de uma argumentagdo sem qualquer expressao, uma vez
que a enunciagao legal embora nunca assuma um caracter taxativo, mas antes meramente exemplifi-
cativo, no caso concreto, a apontada omissao, s6 se poderd ter como propositada, face ao preceituado
no artigo 1057.°: se o arrendamento se mantém independentemente da transmisséo do direito, é 6bvio
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que essa transmissao ndo o podera fazer caducar e, dai a impossibilidade manifesta de se poder afas-
tar a aplicagao do disposto no artigo 1051.°, o qual ndo prevé como causa de caducidade a venda em
processo executivo do imoével arrendado, nem tdo pouco na liquidagdo insolvencial [...]."

Argumento que sai reforgado com o consagrado pelo legislador no n.° 1 do art. 22.° do RAR, que,
sem poder ignorar a controvérsia doutrindria e jurisprudencial quanto a aplicagdo do art. 824.°, n.° 2,
do CC em relagéo ao arrendamento urbano, estatuiu, expressamente (e de modo mais enfatico do que
o art. 1057.° do CC), o seguinte: “O arrendamento ndo caduca por morte do senhorio nem pela trans-
missao do prédio”.

Neste contexto, devera presumir-se que, quando estatuiu que o arrendamento nao caduca pela
transmissdo do prédio, o legislador soube exprimir o seu pensamento em termos adequados e incluir
a venda executiva como uma forma de transmissibilidade do contrato.

0 elemento sistematico da interpretagéo juridica aponta, assim, para a consideragao de que o direito
do locatario/arrendatario € um direito obrigacional e ndo real e de que, por essa razao, o art. 824.° do
CC ndo inclui o arrendamento (rural).

Para tal concorre, também, o elemento histérico.

A este proposito, observa Pinto Furtado, em Manual do Arrendamento Urbano, Volume |, 5.2 edigao,
Almedina, a pag. 65: “Efectivamente, o autor do projecto correspondente a disciplina da locagao, no
nosso Cadigo Civil, teve o cuidado de afirmar, fundamentando a opgéo legal proposta, que a delimitagao
rigorosa do contrato de locagao regulado nos arts. 1022 e ss CC, por uma parte, e do direito de uso
e habitagao disciplinado nos arts. 1484- 1490 CC por outra parte “um de conteldo pessoal e o outro de
conteudo real, representou um progresso que se nao deve desprezar... A subsisténcia do direito locativo
como direito pessoal torna mais maledvel o sistema, porque pde a disposi¢ao dos interessados maior
variedade de instrumentos juridicos e tanto permite o desfrute de bens doutrem sob real forma como
sob forma creditéria” [Inocéncio Galvao Teles, Contratos Civis (BMJ n.° 83, p. 144)]. Assim, tendo esta
conclusao sido inequivocamente expressa denunciando um propdsito legislativo concreto, em trabalho
escrito, preparatério da publicagdo do Cédigo onde foi acolhido, distribuindo a disciplina legal por dis-
tintas normas propositadamente incluidas em livros diferentes, a locagéo no livro destinado ao direito
das obrigagdes (Livro II- arts 397-1250) e o direito de uso e habitagdo no reservado aos direitos das
coisas (Livro lll- arts. 1251-1275)- a tentativa de fortalecimento do direito do locatério até ao paroxismo
de natureza real ndo podera deixar de evidenciar uma clara violagdo do pensamento legislativo, cujo
respeito é imposto por lei (art. 9.° do CC)".

Os elementos sistematico e histérico da interpretagdo colocam, assim, em causa a ideia de que
“podemos dar sem hesitagao por assente que a liberalidade do art. 695.° sé se explica porque se partiu
do principio da caducidade dos 6nus em caso de execugdo” (Oliveira Ascensao, “Locacao de bens dados
em garantia — Natureza juridica da locagao”, “Locagéo de bens dados em garantia — Natureza juridica
da locagdo”’, ROA, Ano 45, Vol. Il, pags. 359-360). Nao é seguro que, na formulagdo do art. 695.° do CC,

o legislador tenha partido do principio da caducidade do direito de arrendamento em caso de execugao.

Convocam, ainda, os defensores da tese da caducidade do contrato de arrendamento ao abrigo
do art. 824.°,n.° 2 do CC, o argumento racional (ratio legis) ou teleolégico.

Destacam, a propdsito, a ideia ou nogao de “transmissao dos bens livres” que evidenciarg, desde
logo, o objectivo de propiciar a venda do bem pelo melhor prego, assim se assegurando o interesse do
exequente (e dos credores reclamantes, se os houver) e o interesse do executado na extingdo da divida
(cf. Gama Prazeres, Do concurso de credores e da verificagdo dos créditos nos actuais Cadigo Civil
e Codigo do Processo Civil, Braga, 1978, pag. 42; Teixeira de Sousa, Manual de Processo Civil, volume I,
cit., pags. 940-941).

Parte-se do principio de que “o prédio livre tem um valor; o prédio arrendado tem um valor muito
menor” ou que “economicamente, o arrendamento dos bens é sem duvida uma oneragéo, é um peso ou
gravame que nada distingue dos restantes que foram considerados no art. 695.°” (Oliveira Ascens&o,
ob. cit., pags. 345 e 361).
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Nao se questionando o objectivo da lei de propiciar a venda do bem pelo melhor prego, a verdade
é que, tendo em atencdo os elementos de interpretagédo atrads enunciados — o sistematico (“insergcéo
do arrendamento no livro destinado ao direito das obrigagdes”) e o histdrico (“trabalhos preparaté-
rios”) — ndo se pode concluir, apenas com base no elemento teleoldgico, que o arrendamento tenha
sido incluido nos direitos que caducam com a venda executiva.

Além disso, ndo se pode olvidar outro elemento da interpretagao da lei: “as condigdes do tempo
em que é aplicada” (art. 9.°,n.° 1 do CC).

Como se sabe, a interpretacao da lei deve reconstituir a partir dos textos o pensamento legislativo
tendo em conta ndo apenas a unidade do sistema juridico e as circunstancias em que a lei foi elaborada
mas também as condigdes especificas do tempo em que é aplicada.

Ou seja: se as circunstancias do tempo em que a lei foi elaborada (“occasio legis”) permitem
identificar o ponto de vista valorativo que presidiu a feitura da lei (a ja transmissdo dos bens livres de
direitos de garantia e de outros direitos reais em ordem a obtengdo do melhor prego de venda), "as
condicOes especificas do tempo em que a lei é aplicada” podem exigir a adaptacao daquele juizo de
valor e da norma interpretanda ao condicionalismo actual (v. Acérddo do Supremo Tribunal de Justica
n.° 4/2015, de 24 de Margo, Diario da Republica n.° 58/2015, Série | de 2015-03-24).

H4, portanto, na exegese da lei uma nota actualista que o aplicador ndo pode ignorar.

Ora, nesse ambito, ndo se pode afirmar, em termos definitivos, que o direito pessoal de gozo (arren-
damento) tem, presentemente, uma aptiddo igual a dos direitos reais para comprometer a finalidade
da venda pelo melhor precgo. E ndo tem aptidao igual porque é um direito pessoal de gozo que nao tem,
actualmente, as caracteristicas de um direito potencialmente ilimitado como um direito real de gozo.

O gravame resultante da oneragdo do prédio com um arrendamento nao é, assim, idéntico ao de
um direito real ou ao do arrendamento vinculistico pois é possivel a denuncia ou oposigao a renova-
¢ao, embora — temos de o reconhecer — o arrendamento nao deixe de constituir, em certos casos, um
evidente factor de desvalorizagdo e, nesse sentido, um verdadeiro gravame (ainda que atenuado com
o pagamento da renda), ndo se podendo iludir, pois, nessas situagdes, e no caso de permanecer a one-
racdo do arrendamento, a dificuldade de os credores poderem obter o melhor valor de venda (maior ou
menor, dependendo das caracteristicas do contrato).

Revertendo ao caso sub judice, verifica-se que BB (arrendatario) celebrou em 12.10.2009 um con-
trato de arrendamento rural, pelo prazo de 10 anos, com inicio no dia 1.10.2009 e termo em 30.9.2019,
renovavel por periodos sucessivos de trés anos [...]” (cf. clausula primeira).

Como acima se notou, apesar de o contrato de arrendamento ter sido celebrado ainda na vigéncia
do DL n.° 385/88, e antes da entrada em vigor do DL n.° 294/2009, de 13.10, deve aplicar-se o regime
anterior uma vez que o contrato ndo foi alterado em conformidade com o DL n.° 294/2009, designa-
damente em relagdo aos prazos.

Assim, em 30.9.2019, o contrato renovou-se por cinco anos, ou seja, até 30.9. 2024.

Ora, atendendo a que s6 pode denunciar o contrato com 18 meses de antecedéncia (art. 18.°,
n.° 1, alinea b) do DL n.° 358/88 de 25.10), 0 novo senhorio sé pode opor-se a renovagédo em 30.9.2029,
0 que representa, seguramente, um gravame nao despiciendo para os interesses do exequente e dos
credores reclamantes.

Porém, e por outro lado, ndo se pode olvidar a importancia do direito de arrendamento e do inte-
resse do arrendatdrio, que seriam liminarmente sacrificados com a caducidade imediata do contrato
de arrendamento em consequéncia da venda executiva.

Com efeito, e apesar de ndo ter a mesma relevancia social e econémica do arrendamento urbano,
o direito de arrendamento rural também ¢, social e economicamente, um direito importante.

E o que resulta, alids, dos preAmbulos das tltimas leis do arrendamento rural: com o DL n.° 358/88 de
25.10 impunha-se “estimular o arrendamento, garantindo ao proprietario a rentabilidade do investimento
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fundiario e assegurando ao rendeiro a estabilidade necessdria ao exercicio da sua actividade produ-
tiva”; com a publicagdo do DL n.° 294/2009, de 13.10, actualmente em vigor, pretendeu-se “dinamizar
o mercado de arrendamento da terra e facilitar a sua mobilizagdo produtiva, com vista a promogéao do
aumento da dimenséo fisica e econémica das exploragdes agricolas, assegurando a sua sustentabili-
dade econdmica, social e ambiental”.

E ébvio que tais objectivos ndo serdo alcancados se o arrendatario rural (de boa fé) vir o seu con-
trato de arrendamento abruptamente interrompido com a caducidade decorrente da venda executiva;
a solugdo da caducidade do arrendamento rural com a venda executiva pode colocar em risco a situagao
econdmica do arrendatdrio que dependera, em regra, da actividade agricola.

E ndo se diga que o arrendatario devera proceder a indagacgdo prévia da situagdo do prédio no
sentido de saber se sobre o mesmo impende alguma hipoteca. Nao se afigura razodvel exigir tal
comportamento de um terceiro — em regra, ndo assessorado juridicamente — que desconhecera as
implicagbes de uma venda executiva na subsisténcia ou nao do arrendamento.

E verdade que podem acontecer comportamentos fraudulentos de proprietarios, devedores hipo-
tecarios, que, ao arrendarem os prédios hipotecados, estardo a defraudar as expectativas do credor
hipotecario em termos de satisfacdo do seu direito de crédito (Claudia Madaleno, A Vulnerabilidade
das Garantias Reais..., Coimbra Editora, edicdo de Junho de 2008, pag. 311).

Porém, a vingar a tese da ndo caducidade do contrato de arrendamento rural com a venda executiva,
nao se pode afirmar que, com a mesma, os credores hipotecarios ficardo totalmente desprotegidos.

Como se refere no Acérdao do Supremo de Tribunal de Justica de 27.3.2007, publicado na Col.
Jurisp. Ano XV, Tomo |, a pags. 146 e segs. o credor hipotecario pode, para o caso de se tornar insu-
ficiente a seguranca da obrigacao, exigir que o devedor a substitue ou reforce e, ndo o fazendo, pode
exigir o imediato cumprimento da obrigacao ou, tratando-se de obrigacao futura, registar hipoteca nos
termos do art. 701.° do CC, nao sendo de afastar a possibilidade de exercer a acgao pauliana contra
o devedor que onerar com o prédio objecto da garantia, se se verificarem os respectivos requisitos do
art. 610.° e segs. do CC.

Mas se esses instrumentos juridicos ndao podem ser equiparados ao da caducidade do arrenda-
mento, em termos de eficacia (e de brevidade) em relagéo aos objectivos a atingir (seguranga do crédito
e rapidez na sua cobranga), ja o recurso preventivo da parte do credor hipotecario a convengdo com
o proprietario/devedor, ao abrigo da 2.2 parte do art. 695.° do CC — no sentido de ser convencionado
que o crédito hipotecadrio se vencga logo que o bem hipotecado seja onerado com o arrendamento — se
revelara bem mais eficaz.

E certo que o artigo 695.° do CC faculta ao proprietario, que recorrer ao crédito hipotecério, o direito
de onerar o prédio hipotecado com um arrendamento, assim o rentabilizando; e que, com a solugéo
propugnada, ficara impedido de dar o prédio de arrendamento.

Todavia, se, por um lado, tal solugdo redundard na fragilizacao do proprietario que assim ficara
privado do poder de extrair rendimentos do bem onerado com a hipoteca através do arrendamento,
por outro, evitara que o arrendatario, que, em regra, desconhecera a oneragao do prédio, possa ser sur-
preendido com a venda executiva e a caducidade imediata do contrato de arrendamento rural e ficar,
com os inerentes prejuizos resultantes da interrupgcao de uma actividade planeada a longo prazo, em
situagdo econdmica dificil.

Nao &, pois, liquido que uma interpretagéo teleoldgica actual e razoavel do art. 824.°,n.° 2, do CC,
deva recomendar a caducidade do arrendamento com a venda executiva.

De todo o modo, os elementos literal, sistematico e histérico ja invocados arredam, desde logo,
ndo apenas a aplicagao directa ou extensiva do art. 824.2, n.° 2, do CC ao arrendamento mas, também,
aideia da existéncia de uma lacuna que deva ser preenchida mediante a aplicagao analégica do mesmo
preceito.

Com efeito, revertendo ao caso sub judice, ndo se pode concluir que o legislador tenha tido o pro-
posito de incluir o arrendamento na previsdo normativa do art. 824.°, n.° 2 do CC e que s6 ndo o tenha
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feito por mero lapso, erro de formulagao da norma ou por menor atengdo a um sistema que se pretendia
|6gico ou coerente.

Os direitos reais ndo tém a ver com o arrendamento, que tem natureza obrigacional, nada permitindo
afirmar que o legislador tenha dito menos do que queria dizer e que, ao aludir aqueles direitos, neles
quisesse englobar o arrendamento, o que s6 nao teria feito por lapso, erro na elaboragdo da norma ou
por desatencéo (assim se “esquecendo” do contrato de arrendamento).

Como assim, ndo se pode falar em lacuna de regulamentagdo nem na denominada “lacuna teleo-
I6gica”, ou seja, em lacuna “a determinar em face do escopo visado pelo legislador, ou seja, em face
da ratio legis de uma norma ou da teleologia imanente a um complexo normativo” (Baptista Machado,
Introdugdo ao Direito e ao Discurso Legitimador, 1.2 edigdo, 30.2 reimpresséo, pag. 196).

Alids, mesmo que se admitisse a existéncia de lacuna, cremos que, pelas razdes ja invocadas
(atenta a ponderagéo feita dos interesses em presenga), ndo procederiam, actualmente, em relagdo ao
arrendamento de um bem hipotecado em caso de venda executiva, “as razdes justificativas da regu-
lamentacao prevista no caso da lei” (art. 10.°, n.° 2 do CC), designadamente aquela (transmisséo dos
bens livres de direitos de garantia e de outros direitos reais em ordem a obteng@o do melhor prego de
venda) que esteve subjacente a elaboragdo da norma do n.° 2 do art. 824.° do CC.

0 CASO CONCRETO

AA e BB (arrendatario) requereram que fosse dada sem efeito a venda aprazada em virtude de
tanto o anuncio como o edital serem omissos em relagédo ao arrendamento e ao subarrendamento que
oneravam o referido prédio misto.

Tal requerimento foi indeferido com o fundamento de que, ndo havendo qualquer énus que devesse
subsistir a venda executiva, inexistia qualquer fundamento para a sua publicitagao, pelo que se devia
manter a data designada para a abertura de proposta.

De tal decisao apelaram os recorrentes que pugnaram pela revogacgao da decisao recorrida e pela
sua substituigdo por outra que decretasse que o arrendamento ndo caducou com a venda executiva.

Do acérddo do Tribunal da Relacdo de Evora, que decidiu pela total improcedéncia do recurso
e confirmou a decisao recorrida, interpuseram os recorrentes recurso de revista com vista a alcanga-
rem uma decisdo em que seja reconhecido que o arrendamento ndo caducou com a venda executiva.

Porém, o efeito pratico-juridico pretendido pelos recorrentes na 1.2 instancia era o de que fosse
dada “sem efeito a venda aprazada em virtude de tanto o andncio como o edital serem omissos em
relagdo ao arrendamento e ao subarrendamento que oneravam o referido prédio misto”.

Assim, apesar de se entender que nao ha aqui lugar a aplicagdo do n.° 2 do art. 824.° do CC,
sempre importara colocar a questao de saber se do edital e do anudncio devia constar a referéncia ao
arrendamento e ao subarrendamento.

0 art. 817.° do CPC, alusivo a publicidade da venda mediante propostas em carta fechada, dispde
0 seguinte:

“1 — Determinada a venda mediante propostas em carta fechada, o juiz designa o dia e a hora
para a abertura das propostas, devendo aquela ser publicitada, pelo agente de execugdo, com a ante-
cipagao de 10 dias:

a) Mediante antincio em pagina informatica de acesso publico, nos termos de portaria do membro
do Governo responsavel pela area da justica; e

b) Mediante edital a afixar na porta dos prédios urbanos a vender.

2 — O disposto no numero anterior ndo prejudica que, por iniciativa do agente de execugéao ou
sugestao dos interessados na venda, sejam utilizados outros meios de divulgagéo.
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3 — Do anuncio constam o nome do executado, a identificagdo do agente de execugao, o dia, a hora
e o local de abertura das propostas, a identificagdo sumaria dos bens e o valor a anunciar para a venda,
apurado nos termos do n.° 2 do artigo anterior;

4 — Se a sentenga que se executa estiver pendente de recurso ou estiver pendente oposi¢ao
a execugao ou a penhora, faz-se mengao do facto no edital e no anuncio”.

Em complemento, o art. 19.° da Portaria n.° 282/2013 de 29 de Agosto, subordinado a epigrafe
“Anuncio Electrénico”, na redacgdo que lhe foi dada pela Portaria n.° 349/2015, de 13 de Outubro (que
a data estava em vigor), dispunha:

“1 — A venda dos bens penhorados é publicitada, nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 817.°
do Caodigo de Processo Civil, através de antincio na pagina informatica de acesso publico, no enderego
eletrénico http://www.citius.mj.pt.

2 — O anuncio contém:

a) A identificagdo do processo de execugao;

b) O nome do executado;

c) A identificagdo do agente de execugao;

d) As caracteristicas do bem;

e) A modalidade da venda;

f) O valor para a venda;

g) O dia, hora e local de abertura das propostas;

h) O local e horario fixado para facultar a inspegédo do bem;

i) Mencéao, sendo caso disso, ao facto de a sentenca que serve de titulo executivo estar pendente
de recurso ou de oposi¢ao a execugao ou a penhora.

3 — 0 anuncio deve ainda conter quaisquer outras informacoes relevantes, designadamente onus
ou encargos que incidam sobre o bem, e que ndo caduquem com a venda, bem como, sempre que pos-
sivel, fotografia que permita identificar as caracteristicas exatas do bem e o seu estado de conservagao.

4 — A publicagdo dos anuncios é efectuada de forma a que ndo seja possivel a sua indexacao
a motores de busca.” (destaque nosso).

Como se sabe, a portaria, como fonte de direito inferior, deve subordinar-se a lei, fonte de direito
hierarquicamente superior, o0 que demanda a questdo de saber se o art. 19.° da Portaria n.° 282/2013
de 29 de Agosto estd ou ndo de harmonia com o art. 817.° do CPC.

Do art. 817.° ndo consta a mengao expressa de quaisquer énus no edital e no anuncio.
Porém, o art. 838.° do CPC dispde:

“1. Se, depois da venda, se reconhecer a existéncia de algum dénus ou limitagdo que nao fosse
tomado em consideragao e que exceda os limites normais inerentes aos direitos da mesma categoria,
ou de erro sobre a coisa transmitida, por falta de conformidade com o que foi anunciado, o comprador
pode pedir, na execugdo, a anulagao da venda e a indemnizagéo a que tenha direito, sem prejuizo do
disposto no artigo 906.° do Cddigo Civil;

2.[..]
3.[.1"

A propésito dos fundamentos de anulagdo da venda executiva (vicios nos pressupostos do acto),
José Lebre Freitas, Armindo Ribeiro Mendes e Isabel Alexandre, no seu Cddigo de Processo Civil Anotado,
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Volume 3.°, 3.2 edigao, a pag. 821, salientam: “Trata-se de situagdes de erro acerca do objecto juridico
(6nus ou limitagdo) ou material (identidade ou qualidade da coisa transmitida divergentes, da vendal...]."

Escrevem, ainda, os mesmos Autores, a pags. 821 e 822, da mesma obra: “Constituem 6nus ou
limitacdo o direito real de gozo que ndo deva caducar com a venda (visto que os direitos de garantia
caducam sempre), 6nus como os de reducdo eventual de doagao sujeita a colagdo ou de renda limitada
ou econdmica e o direito pessoal de gozo que seja eficaz em relagdo ao comprador (como € o caso
do direito ao arrendamento anterior a penhora ou, em nosso entender, a hipoteca)...". E mais adiante,
a pdg. 822: “Para que o fundamento nao se verifique o que é necessario é que, no acto da compra ou
nos anuncios que a precedem, ao onus ou limitagao nao tenha sido feita qualquer referéncia, nao tendo
sido dele dado conhecimento ao comprador [...].” (destaques nossos).

A propdésito do anterior 890.° do CPC, com redacgao quase idéntica ao actual 838.°, Rodrigues de
Bastos escrevia em Notas ao Cddigo de Processo Civil, Volume 1V, 2.2 edigéo, a pag. 148: “[...] o termo
6nus é empregado neste preceito em sentido técnico, designando em geral, encargos ou limitagdes do
gozo do direito de propriedade. Estao, portanto, ai compreendidos os direitos reais de gozo que oneram
a coisa vendida e a acompanham depois da venda mas néo os direitos reais de garantia que, como
sabemos, na venda forgada, sdo transferidos para o produto da alienagédo (art. 824, n.° 3 CC) ...0 que
conta é o facto de o adquirente nao poder exercer pacificamente as faculdades de dominio sobre a coisa
comprada, porque um terceiro tem um direito de aproveitamento dela ou de proibigdo, que possa ser
usado contra o comprador [...] “. (destaque nosso)

Ainda sobre a finalidade do anterior artigo 890.° sublinhava o Ac. STJ de 28.4.2009, no
proc. 3827/1990.S1, em www.dgsi.pt: “ acresce que o normativo em analise [do artigo 890.°] visa além
do mais salvaguardar os interesses dos adquirentes de bens em agdes executivas e [...] a existéncia
de arrendamento influencia negativamente o valor de mercado dos prédios. Tendo em conta o escopo
finalistico da lei, a circunstancia de ser frequente a utilizagédo de os iméveis por via do arrendamento ndo
exclui da sua abrangéncia os direitos pessoais de gozo que sobre eles incidam, a conclusao é por isso
no sentido de que constitui limitagao que excede os limites normais inerentes aos direitos da mesma
categoria, por exemplo, o direito pessoal de gozo sobre o prédio vendido designadamente o derivado
de contrato de arrendamento que seja eficaz em relagdo ao comprador por for¢a do artigo 1057 do
Cddigo Civil.” (destaques nossos).

Tendo em atengado o disposto no art. 838.° do CPC, ndo se afigura, pois, coerente, que, por um
lado, se permita que o comprador pega a anulagdo da venda com fundamento na falta de informagao
ao comprador de um 6nus que ndo foi tomado em consideragdo (e que ndo caduca nos termos do
art. 824.°, n.° 2 do CC, como € o caso, em nosso entender, de um arrendamento posterior a hipoteca)
e que, por outro lado, ndo se permita que essa informacao relevante (ao dispor do tribunal, que a podia
ter tomado em consideragdo) conste do anuncio (e do edital). Isto dentro de um quadro normativo em
que a lei parece ter como imperativo a transmissdo de uma informagao minimamente transparente
e esclarecedora aos interessados na venda, como resulta, também, do facto de a publicidade do anun-
cio e do edital ndo prejudicar que, por iniciativa do agente de execugao ou sugestao dos interessados
na venda, sejam utilizados outros meios de divulgagao (art. 817.°,n.° 3 do CPC) e do facto de, no caso
de a sentenga que se executa estiver pendente de recurso ou estiver pendente oposigado a execugao
ou a penhora, se fazer mengao do facto no edital e no anuncio (n.° 4), exigéncia que, como se frisa no
citado CPC anotado, volume 3.°, a pag. 778, se “articula[se] com o disposto no artigo 909-1-a (anulagéo
da venda por procedéncia da oposigdo ou de recurso) constituindo cumprimento do dever de informar
os terceiros interessados em comprar” (realce nosso).

0 escopo finalistico da lei é, pois, o de transmitir aos terceiros interessados em comprar as infor-
magdes que se mostrem relevantes para a formagao esclarecida da sua vontade. E esse escopo s6 se
assegurard se o comprador for informado através do anuncio da existéncia de um 6nus tdo importante
como o do arrendamento. Alids, ndo se compreenderia que, nos dias de hoje, essa informagao nédo
fosse prestada.

Como assim, de acordo com uma interpretagao teleoldgica e sistematica, deve entender-se que
a “identificagdo sumaria do bem”, a que alude o n.° 3 do art. 817.° do CPC, deve ter em conta ndo apenas
a identidade fisica ou material do bem mas também a existéncia de um énus ou encargo relevante, que

17/24

Acdrdéo do Supremo Tribunal de Justiga n.° 14/2024



N.° 241
— 12-12-2024

exceda os limites normais inerentes aos direitos da mesma categoria, como € o caso do arrendamento,
que incide sobre o bem e que, como aqui se entende, ndo caduca com a venda. A identificagdo sumaria
nao se pode confundir, pois, com uma mera identificagéo fisica do objecto da venda, devendo abranger,
também, a identificagdo das circunstancias limitativas do gozo, utilizagéo ou exploragdo do bem (como
€ o caso do arrendamento e do subarrendamento), que sejam conhecidas e subsistam para além da
venda executiva e sejam susceptiveis de afectar significativamente a decisdo de formular proposta
de compra (por existirem terceiros, no caso, o arrendatario e/ou subarrendatario, que tém o direito de
aproveitamento da coisa) e a oferta do prego (pela coisa que, por onerada, ficard mais desvalorizada).

Cremos que uma interpretagdo em tal sentido guarda, ainda “ressonancia nas palavras da lei “, ou,
dito de outra forma, que a expresséao “identificagdo sumaria do bem” consente, ainda, uma interpretagédo
ampla do n.° 3 art. 817.° do CPC nesse proposto sentido.

Deste modo, e atenta a interpretacao declarativa don.® 3 do art. 817.° do CPC que se enuncia, nao se
divisa qualquer conflito entre este normativo e o disposto no art. 19.° do Portaria n.® 282/2013 de 29 de
Agosto (na redacgdo tida em consideragdo e na actual, que, a excepgdo do n.° 1, se mantém idéntica).

Acresce que, no caso sub judice, a venda por propostas em carta fechada deve ser publicitada
mediante edital (art. 817.° do CPC).

Com efeito, apesar de o arrendamento se ter destinado a exploragdo agricola (e, por isso, o arren-
damento é rural) e de o art. 817.2,n.° 1, al. b), do CPC determinar apenas a afixacdo de edital na porta
dos prédios urbanos a vender, a verdade é que o prédio objecto do arrendamento é um prédio misto
composto ndo apenas de terra de cultura mas de “casas de habitagao com armazém” (o italico é nosso).
E, por isso, se justificara, também, em nosso entender, a utilizagédo do edital.

On.°3doart. 817.° do CPC nao indica o contetdo do edital.

Porém, como se observa no CPC anotado (supra citado), volume 3.°, a pag. 777, “a lacuna ha-de ser
preenchida aplicando, por analogia, o n.° 3, sem prejuizo de ser admissivel tal remissao para o anuncio
informatico”.

Como assim, o edital deve conter as meng¢des do anuncio contidas no n.° 3, com a interpretagao
que acima lhe foi dada, por procederem também em relagao ao edital as razoes justificativas aduzidas
para a inclusdo no anuncio da mencao da existéncia do arrendamento.

Finalmente, uma referéncia ao subarrendamento.

Nos termos do art. 1089.° do CC “o subarrendamento caduca com a extingao, por qualquer causa,
do contrato de arrendamento, sem prejuizo da responsabilidade do sublocador para com o sublocatario,
guando o motivo da extingdo Ihe seja imputavel”.

Verifica-se, assim, a subordinagdo do subarrendamento ao arrendamento, ou seja, uma depen-
déncia do contrato derivado ou subcontrato em face do contrato principal (Pires de Lima e Antunes
Varela, no Cddigo Civil, Anotado, Volume Il, 2.2 edigdo, pag. 529), pelo que o subarrendamento, sendo
um contrato dependente em relagé@o ao contrato principal do arrendamento, ndo pode subsistir sem
a existéncia deste.

Porém, o subarrendamento representard, ainda assim, um énus ou limitagao que se revela eficaz
em relagdo ao comprador e futuro senhorio, que ndo o pode fazer cessar directamente, sendo certo,
ainda, que, se o senhorio se substituir ao arrendatario, nos termos do art. 1103.° do CC, sempre se terd
de deparar com o subarrendatario como arrendatario directo.

Em conclusao, verifica-se que o despacho que recusou dar sem efeito a venda, com o fundamento
de que do edital e do anudncio nao tinha de constar a referéncia ao arrendamento e ao subarrendamento,
infringiu ndo apenas o n.° 3 do art. 817.° do CPC como ainda, e no que respeita ao anuncio, o n.° 3 do
art. 19.° da Portaria n.° 282/2013 de 29 de Agosto.
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A DECISAO

Pelo exposto, concede-se provimento ao recurso, revoga-se o acérdao recorrido e determina-se
que o despacho de 1.2 instancia, que indeferiu o requerido pelos recorrentes, seja substituido por outro
que designe a data da abertura de propostas nos termos agora decididos.

Custas pela recorrida.

Fixa-se, por fim, a seguinte Uniformizagao de Jurisprudéncia:

“A venda de imével hipotecado, com arrendamento rural celebrado posteriormente a hipoteca,
nao faz caducar este arrendamento de harmonia com o preceituado non.° 1 do art. 22.° do RAR, sendo
inaplicavel o disposto n.° 2 do art. 824.° do CC."

*

Apds transito em julgado, remeta certiddo do acérdao para publicagdo na 1.2 série do Didrio da
Republica, conforme o disposto no artigo 687.°,n.° 5, do CPC.

*

Lisboa, 8 de Outubro de 2024. — Anténio Magalh&es (Relator) — Ricardo Alberto Santos Costa — Fer-
nando Jorge Dias — Rijo Ferreira — Manuel Capelo — Jorge Manuel Arcanjo — Anténio Isaias Padua — Ana
Maria Pereira de Moura Resende — Nuno Ataide das Neves — Ana Paula Lobo — Manuel José Aguiar
Pereira — Afonso Henrique Ferreira — Ana Paula Boularot — Maria Clara Sottomayor — Pedro de Lima
Gongalves — Graga Amaral — Maria Olinda Garcia — Antdnio Oliveira Abreu (voto vencido e acompanho
a declaragéo de voto da Conselheira Catarina Serra) — Maria Jodo Vaz Tomé (voto vencida e acompa-
nho a declaragéo de voto da Senhora Conselheira Catarina Serra, assim como a declaragao de voto da
Senhora Conselheira Maria dos Prazeres Pizarro Beleza apresentada no AUJ n.° 15/2021) — José Maria
Ferreira Lopes (Vencido, aderindo a declaragdo de voto da Cons.Catarina Serra) — Tibério Nunes da
Silva (Vencido, acompanhando a declaragédo de voto da Sr2 Cons. Catarina Serra) — Antonio Barateiro
Martins (vencido, nos Termos da declaragdo de voto da Exma Conselheira Catarina Serra) — Fernando
Baptista de Oliveira (vencido) — Luis Espirito Santos (vencido pelas razdes constantes do voto da
Ex.2 Conselheira Dr.2 Catarina Serra) — Maria dos Prazeres Pizarro Beleza (vencida, pelo fundamento do
voto de vencida junto pela Cons. Catarina Serra e do voto de vencida que juntei ao AUJ n.° 151/2021).
Digo, AUJ n.° 15/2021 — Maria da Graga Trigo (voto vencida acompanhando a declaragéo de voto da
Cons. Catarina Serra) — Catarina Serra — vencida nos termos da minha declaragdo de voto em anexo.
Subscrevo ainda a declaragéo de voto da senhora Conselheira Maria dos Prazeres Beleza no processo/
AUJ n.° 15/2021 — Jodo Cura Mariano (Presidente) (vencido pelas razdes que constam da declaragdo
da Senhora Conselheira Catarina Serra).

Proc. n.° 2560/09.1TBLLE-C.E1.S2

Declaragao de voto que apresento, na qualidade de 1.2 Relatora vencida, com base no texto do
projecto de acérdao de revista ampliada apresentado ao Pleno das Secg¢oes Civeis do Supremo Tribunal
de Justica a 23 de Novembro de 2022

Defendi a aplicabilidade do art. 824.°, n.° 2, do CC ao arrendamento/do art. 20.°, n.° 1, do RAR
ao arrendamento rural' e a uniformizacdo de jurisprudéncia no sentido de que a venda executiva faz
caducar o contrato de arrendamento? sobre o imével onerado com hipoteca anterior.

Continuo convencida de que esta é a melhor interpretagdo da lei, consequentemente, fico impe-
dida de votar favoravelmente o acérdao que ora faz vencimento, pelas razées que de seguida exponho.
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*

1 — Um dos argumentos mais fortes a favor da tese da aplicabilidade do art. 824.°, n.° 2, do CC
ao arrendamento (tese da aplicabilidade) é o argumento teleolégico.

E consensual que a teleologia da norma é a venda do bem pelo melhor prego.

Isto mesmo é reconhecido no acérdédo que ora faz vencimento, quando se diz que “[n]3o se ques-
tiona[] o objectivo da lei de propiciar a venda do bem pelo melhor prego” e, principalmente, que “temos
de o reconhecer- o arrendamento nao deixe de constituir, em certos casos, um evidente factor de des-
valorizagéo e, nesse sentido, um verdadeiro gravame (ainda que atenuado com o pagamento da renda),
nao se podendo iludir, pois, nessas situagoes, e no caso de permanecer a oneragao do arrendamento,
a dificuldade de os credores poderem obter o melhor valor de venda (maior ou menor, dependendo das
caracteristicas do contrato)”. Acrescenta-se ainda, a proposito do caso decidendo: “o novo senhorio s
pode opor-se a renovagao em 31.9.2029, o que representa, seguramente, um gravame nao despiciendo
para os interesses do exequente e dos credores reclamantes”.

Sendo consensual que a teleologia da norma é a venda do bem pelo melhor prego, portanto, a venda
do bem livre, aquilo que deve entender-se, em coeréncia, € que a locagéo esta abrangida no ambito de
aplicabilidade do art. 824.°,n.° 2, do CC.

E da “natureza das coisas” e, por conseguinte, uma regra normal da experiéncia que o preco do
imével tende a ser tanto mais elevado quanto mais pleno for o direito de propriedade. Ora, o arrenda-
mento é uma oneragao do prédio, logo, pesa sobre o prédio, com mais ou menos intensidade®, ndo
s6 em termos juridicos™ como também em termos econémicos, diminuindo o seu valor de mercado
e impedindo ou, pelo menos, dificultando a obtengdo do melhor prego na sua venda em execugéo.

Do ponto de vista légico, é, além disso, dificilmente compreensivel que se determine a extingao
dos direitos reais e se deixem intocados outros direitos (direitos de gozo, de natureza real ou pessoal)
com igual aptidao para perturbar ou comprometer aquela teleologia.

Indo mais longe: aparece mesmo como contraditério que os direitos reais (de garantia e outros)
tenham de se extinguir com a venda executiva e que o direito do locatario, que é um direito “mais fraco”
(porque n&o real), subsistal®.

2 — Em favor da tese contraria a defendida na presente declaragdo de voto (tese da inaplicabilidade)
costuma enunciar-se — e o0 acordao que ora faz vencimento fa-lo também — o argumento do sistema
juridico, assente na leitura conjunta dos arts. 1051.° e do 1057.° do CC, que regulam, respectivamente,
as causas de cessacao do arrendamento e a transmissao da posicao do locador.

N&o obstante reconhecer-se que o elenco do art. 1051.° do CC é meramente exemplificativo'®,
defende-se (parafraseando o AUJ n.° 2/2021) que a falta de referéncia a venda executiva é “proposi-
tada” porque “se o arrendamento se mantém independentemente da transmissao do direito, é dbvio
que essa transmissao nao o podera fazer caducar”.

Com todo o respeito, ndo posso acompanhar o raciocinio, em que se tenta demonstrar que o arren-
damento ndo caduca com a venda executiva com base na ideia de que o arrendamento se mantém na
venda executiva — o que é, justamente, aquilo que carece de ser demonstrado.

Existe uma explicagao perfeitamente razodvel para a falta de referéncia ao arrendamento no
art. 1051.° do CC: ela reflecte a consciéncia do legislador histérico de que, por gozarem de prevaléncia
e de sequela, os direitos reais eram aqueles que cumpria, por exceléncia, fazer sucumbir na hipétese de
venda executiva (para evitar que, a manter-se, diminuissem o valor do bem). Depois, quanto ao art. 1057.°
do CC, o facto de ele valer para a generalidade dos negdcios translativos (a doagdo, a troca, a dagéo
em cumprimento, etc.), ndo significa que ele valha (também) para a venda em processo executivo e em
processo de insolvéncia; a possibilidade de um desvio pode e deve ser considerada.

Ao contrario do que se entende no acérdéo, o argumento (da unidade e da coeréncia intrinseca) do
sistema juridico aponta para que o arrendamento seja abrangido pelo art. 824.2, n.° 2, do CC. Convoco,
a este titulo, o art. 695.° do CC, que determina a nulidade da convencao que proiba o dono de alienar
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ou onerar os bens hipotecados. E visivel que a norma funciona como contrapartida légica do art. 824.°,
n.° 2, do CC: é porque se assegura, no art. 824.°, n.° 2, do CC, ao credor hipotecdrio que aquelas one-
ragOes nao afectardo o valor da hipoteca que é possivel atribuir, no art. 695.° do CC, ao proprietario,
apesar da hipoteca, a faculdade de onerar sucessivamente o prédio”..

A propdsito da possibilidade de desvio ao art. 1057.° do CC, acima aventada, é importante recor-
dar a funcdo (especifica ou singular) desempenhada pela venda executiva. Ela ndo é uma transmis-
sao ex voluntate, ndo é uma expressao de liberdade contratual ou de autonomia privada; é, sim, uma
transmissao forgada, que prescinde da e se imp&e a vontade do titular do direito transmitido. E isto
porque a venda executiva esta preordenada a realizagcao coerciva dos direitos, portanto, a realizagédo
de interesses de natureza distinta daqueles que estdo subjacentes a generalidade das transmissdes
(compra e venda, troca, dagdo em cumprimento, etc.). Enquanto nestas estdo em confronto unicamente
interesses privados, na transmissao ou venda executiva, além da dualidade ou pluralidade de interesses
privados (consoante se trate de uma acgdo executiva singular ou de uma execugéo com concurso de
credores), estd presente um interesse que ndo se reduz a soma dos interesses de cada um dos sujeitos
envolvidos mas, simultaneamente, os sintetiza e transcende — o interesse publico da realizacdo da
justica, tal como previsto no art. 817.° do CC.

Mais precisamente, a venda executiva serve o interesse do exequente e, se 0s houver, o interesse
dos credores reclamantes (o0 pagamento integral da divida exequenda e das dividas reclamadas), o inte-
resse do executado (a extingdo total da divida e a exoneragdo completa do devedor) e ainda o interesse
publico (a realizagdo coerciva dos direitos). Tem, portando, uma fungdo complexa, que é tanto mais
complexa quanto mais numerosos e divergentes os interesses a satisfazer e por isso ndo prescinde
da intervencgéo do érgédo judicial ou de autoridade publica.

Nos casos mais simples (execugdo singular) estard em causa uma mera exigéncia de justica
comutativa, mas noutros (quando haja concurso de credores) estard mesmo em causa uma exigéncia
de justiga distributiva. Pode implicar o sacrificio de certo(s) interesse(s) em favor de outro(s) mas
o sacrificio encontrara a sua ultima justificagcdo naquela exigéncia ou interesse de justiga, 0 que o torna
justificado.

Por tudo isto ndo pode pressupor-se que o regime aplicavel a locagao no contexto das transmis-
sdes comuns é transponivel para o quadro especial da venda executiva.

3 — No acérdao que ora faz vencimento esgrime-se ainda, em favor da tese da inaplicabilidade, um
segundo argumento — o argumento da histéria da lei — que se ilustra com uma referéncia as palavras
de Pinto Furtado. Em obra de 2009, este autor da conta de que o autor do projecto correspondente
a disciplina da locacdo no Cédigo Civil teve o cuidado de afirmar que a delimitagao rigorosa do contrato
de locacdo (“de contetido pessoal”), por um lado, e do direito de uso e habitagéo (“de contetdo real”),
por outro, representava um “progresso que ndo se deve desprezar”.

Aintencao serd, presumivelmente, a de demonstrar que, por ndo ser um direito real, o arrendamento
estd excluido do ambito de aplicabilidade do art. 824.°,n.° 2, do CC. Penso, porém, que a referéncia nao
é apta a produzir o efeito pretendido. E que, como a doutrina tem explicado, a qualificagéo do direito
de arrendamento como direito obrigacional®® ndo impede a aplicabilidade do art. 824.2, n.° 2, do CC®.

Entendo que o argumento histérico nos transporta, pelo contrério, para a(s) norma(s) antecesso-
ra(s) do art. 824.°,n.° 2, do CC e para a interpretacdo que lhe(s) foi dada. Ndo sendo possivel desenvol-
ver, na presente declaragdo de voto, este argumento, diz-se apenas que os mais autorizados autores
entendiam que a expresséao “direitos reais”, usada, designadamente, no art. 907.° do CPC de 1939'%,
abrangia o arrendamento e, por conseguinte, que o contrato de arrendamento caducava quando nao
tivesse registo anterior ao da hipotecal'".

4 — A tese da inaplicabilidade costuma apoiar-se, por fim, na ideia que os interesses do arrenda-
tario merecem maior protecgdo do que os interesses do credor hipotecario: o credor hipotecario nao
necessitaria de (tanta) protecgédo porque teria a sua disposi¢do instrumentos que lhe permitem agir
contra “incomodos” do arrendamento.
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No acérdao que ora faz vencimento alude-se a dois instrumentos: o poder de exigir a substituicao
ou o reforgo da garantia, sob pena do poder de exigir o cumprimento imediato da obrigacdo ou, no caso
de bem futuro, de registar a hipoteca sobre outros bens (cf. art. 701.°,n.° 1, do CC), e o poder de recorrer
aimpugnacgéo pauliana se se verificarem os respectivos requisitos (cf. arts. 610.° e s. do CC). Mas, como
logo se reconhece no proprio acérdao, os instrumentos sdo muito frageis. Em primeiro lugar, eles “nao
podem ser equiparados ao da caducidade do arrendamento, em termos de eficacia (e de brevidade)
em relagdo aos objectivos a atingir (sequranca do crédito e rapidez na sua cobrancga)”. Em segundo
lugar, quanto ao “recurso preventivo da parte do credor hipotecario a convengao com o proprietario/
devedor, ao abrigo da 2.2 parte do art. 695.° do CC — no sentido de ser convencionado de que o cré-
dito hipotecario crédito se venga logo que o bem hipotecado seja onerado com o arrendamento”, ela
defrauda o disposto no art. 695.° do CC, retirando ao proprietario uma faculdade que a lei faz questao
de Ihe reconhecer (o direito a onerar/retirar rendimentos do imével hipotecado).

Em prol da maior protecgéo dos interesses do arrendatdrio, costuma também observar-se — e o0 acor-
ddo que ora faz vencimento ndo foge a regra — que ele ndo tem de “proceder a indagagéo prévia da
situagdo do prédio no sentido de saber se sobre o mesmo impende alguma hipoteca” porque se trata
de “um terceiro -em regra, ndo assessorado juridicamente- que desconhecera as implicagées de uma
venda executiva na subsisténcia ou ndo do arrendamento”. E razoével perguntar se esta tese esta
reservada aos terceiros que sejam arrendatdrios — e apenas aos que ndo sejam juristas ou assesso-
rados por juristas — ou se é possivel, como imporia o principio da igualdade, generaliza-la a todos os
sujeitos em posicdo equiparavel. Pode um terceiro que ndo seja jurista nem assessorado por jurista,
no confronto com o titular de um direito real, alegar eficazmente que ndo conhecia nem tinha o dever
de conhecer o registo ou a disposigéo legal que Ihe impunha um dever geral de respeito? Uma gene-
ralizagdo deste tipo significaria, além do mais, “matar” a fungéo de publicidade desempenhada pelo
registo e condenar a irrelevancia o art. 6.° do CC, dispondo que “[a] ignordncia ou ma interpretagao da
lei nao justifica a falta do seu cumprimento”.

Relativamente ao especifico caso decidendo (arrendamento rural), afirma-se ainda que “a solucao
da caducidade do arrendamento rural com a venda executiva pode colocar em risco a situagao eco-
noémica do arrendatario que dependera, em regra, da actividade agricola” e, adiante, “com os inerentes
prejuizos resultantes da interrupgao de uma actividade planeada a longo prazo, em situagdo econo-
mica dificil”. Esquece-se, no entanto, que a lei acautela ou atenua este risco: assiste ao arrendatario
o direito a colheita dos frutos pendentes (cf. art. 15.° do RAR) e o direito ao reembolso das benfeitorias
(cf. arts. 23.° e 24.° do RAR).

Independentemente da maior ou menor fragilidade dos argumentos em favor da prevaléncia dos
interesses do arrendatario, faz falta dedicar alguma atencgao aos interesses do credor hipotecario e de
outras pessoas potencialmente afectadas. Se néo se fizer isto, a solugdo que se atinja ndo pode ser
ponderada, logo, ndo pode ser justa.

Como é sabido, a economia alimenta-se do crédito e o crédito vive da confianga, criando cadeias
de sucessivas relagdes juridicas. Sobrevivendo o arrendamento a venda executiva, o credor hipoteca-
rio — que nao tem, saliente-se, por que ser uma instituicao de crédito e pode muito bem ser um simples
particular? — ndo tem seguranca de que a satisfacdo do seu crédito ndo fique comprometida. A concre-
tizar-se o risco de incumprimento, este tera um impacto negativo na situacao econémica e crediticia do
credor hipotecdrio (quem nao recebe dos seus devedores, ndo pode pagar aos seus credores). Torna-se,
pois, claro que a solugédo ndo afecta apenas o credor hipotecario; afecta ainda outros sujeitos (seus
credores) e, reflexamente, todo o mercado do crédito, enfraquecendo o crédito hipotecario e tornando
0 acesso ao crédito mais dificil (riscos superiores, exigéncia de garantias adicionais).

Em sintese, ndo se vé razdo para que se valorizem as necessidades de tutela dos interesses do
arrendatario com desconsideragao dos interesses do credor hipotecario e dos demais interesses pri-
vados e publicos acima referidos.

Vistas as coisas pelo outro lado, a verdade é que estd na disponibilidade do arrendatario preve-
nir ou evitar o prejuizo. O que estd em causa — recorde-se — é apenas a situagdo em que a hipoteca
é constituida antes do arrendamento. Revestindo a constituicdo da hipoteca necessariamente a publi-
cidade inerente ao registo predial, o arrendatdrio tem sempre a possibilidade de saber que a hipoteca
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existe antes de decidir arrendar o imodvel. Nem é preciso dar-se ao trabalho de consultar o registo. Um
arrendatario normalmente diligente perguntard, simplesmente, ao senhorio qual é a situagao juridica
do prédio. A recusa desta informacao ou a transmissao de informagao incompleta ou inverdadeira fara
o senhorio incorrer em responsabilidade civil™®.

E se, apesar de tudo, o prejuizo ocorrer, este ndo fica sem compensac&o. Nos termos do n.° 3
do art. 824.° do CC"¥, o arrendatério tem direito a receber a sua parte no produto da venda do imével
depois de pagos os credores mais graduados (cf. art. 824.°,n.° 3, do CC). Nao existindo remanescente,
o arrendatario terd o direito a serindemnizado pelos danos sofridos, que pode exercer nos termos gerais
(acgéo de responsabilidade civil)"®l.

E possivel, pois, dizer que a aplicabilidade do art. 824.°, n.° 2, do CC ao arrendamento &, além da
conclusao racional, uma solugao justificada, proporcional e justa.

*kk

Em concluséo, continuo convencida de que os elementos histérico, sistematico e teleoldgico
militam decisivamente no sentido da aplicabilidade do art. 824.2, n.° 2, do CC ao arrendamento!”.

Para afastar as duvidas de constitucionalidade desta interpretacao, note-se que o Acérdao do
TC n.° 50/2022, de 18 de Janeiro"® decidiu “[n]do julgar inconstitucional a norma do artigo 824.°,n.° 2,
do Caodigo Civil, interpretado no sentido de que o direito de uso e habitagao de imével hipotecado, que
corresponda a casa de morada de familia, cujo registo seja posterior ao registo de hipoteca sobre
0 mesmo imdvel, caduca com a realizagao da venda executiva”.

Nao obstante se refira ao direito de uso e habitagao, o raciocinio é valido — por igualdade, se ndo
por maioria de razdo — no caso de se estar em causa o direito fundamental a habitagdo (art. 65.° da
CRP) no contexto de arrendamento!".

*

Tudo considerado, creio que o segmento uniformizador deveria ser o seguinte:

Por aplicagao do artigo 824.°, n.° 2, do CC, com a venda executiva do imével arrendado produz-
-se a caducidade do arrendamento sempre que o respectivo contrato tenha sido celebrado depois da
constituicao da hipoteca incidente sobre o imovel.

Catarina Serra
I Recorde-se que o direito subsididrio do arrendamento rural é o regime da locagéo (art. 42.°,n.° 1, do RAR).

 Embora o art. 824.°, n.° 2, do CC determine a caducidade de direitos, o que estd em causa, em rigor, é a caducidade do
contrato de locagdo/contrato de arrendamento. Por razdes de comodidade expositiva, no entanto, falar-se-a4 na caducidade do
arrendamento.

Bl Dependendo da duragéo do contrato, da possibilidade de resolugéo ou dentncia, da possibilidade de transmisséo da
posigao de arrendatdrio sem necessidade de acordo do locador, do regime de actualizagéo de rendas, etc.

“ Manuel Henrique Mesquita (“Acérddo do Tribunal Arbitral de 31 de Margo de 1993, Revista de Legislagéo e Jurispru-
déncia, 1994, n.° 3844, p. 223) define coisa onerada” como “aquela sobre que incidem, a favor de terceiros, direitos, gravames
ou vinculos que a acompanham em caso de transmissao e que excedem os limites normais relativos a coisas da mesma cate-
goria. Constitui 6nus, por exemplo [...], um direito de arrendamento de que o senhorio ndo possa libertar-se a breve prazo |...]"
(sublinhados do autor).

181 E, alids, contraditério que se recuse categoricamente a recondugéo do arrendamento aos direitos reais e, afinal, se
Ihe atribua uma forga manifestamente superior & destes. Observa isto Anténio Menezes Cordeiro (“Anotagdo ao artigo 1051.°
do CC”", cit., p. 109): “ndo vemos como defender a natureza nao-real do direito do locatario para, depois, lhe vir conceder uma
oponibilidade erga omnes superior a do direito de propriedade. O Direito tem uma harmonia interna que ndo se compadece com
paradoxos” (sublinhados do autor).

0 art. 1051.° do CC é homodlogo ao art. 18.° do RAR.
1 Cfr, neste sentido, entre outros José de Oliveira Ascens&o, “Locacéo de bens dados em garantia — Natureza juridica

da locagdo”, Revista da Ordem dos Advogados, 1985, volume Il, p. 364, e José Alberto Vieira, “Arrendamento de imével dado em
garantia”, in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Inocéncio Galvao Telles, volume 1V, Coimbra, Almedina, 2003, pp. 448-490.
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8l Questdo que por néo ser (til para a questdo em apreco nem se discute aqui.

¥l Diz, por exemplo, Anténio Menezes Cordeiro” (“Anotagéo ao artigo 1051.° do CC”, in Anténio Menezes Cordeiro (coord.),
Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra, Almedina, 2014, p. 109), “[a] discuss&o deve partir das valoragées legais e da
ponderagao dos interesses em presenca e nao da prévia qualificagdo do direito do locatario como obrigacional ou como real, no
que representaria uma aplicagcao serédia da jurisprudéncia dos conceitos” (sublinhados do autor).

19 Dispunha-se nesta norma: “Os bens s3o transmitidos livres dos direitos reais que nao tiverem registo anterior ao de
qualquer arresto, penhora ou hipoteca, salvos os que, tendo sido constituidos em data anterior, produzam efeito em relagéo a ter-
ceiros independentemente de registo [...]". A norma manteve-se inalterada no CPC de 1961, dispondo-se no n.° 1 do artigo 907.°:
“Os bens sao transmitidos livres dos direitos reais que nao tenham registo anterior ao de qualquer arresto, penhora ou hipoteca,
salvos os que, tendo sido constituidos em data anterior, produzam efeito em relagao a terceiros independentemente de registo”.
Evidentemente, tudo mudou com o CC de 1966, que passa a regular esta matéria no actual artigo 824.°,n.° 2.

0 Cfr, nomeadamente, José Alberto dos Reis, Processo de execugao, volume 2.°, Coimbra, Coimbra Editora, 1985,
pp. 395-404, Augusto Lopes Cardoso, Manual da acg¢do executiva, Coimbra, Almedina, 1992 (3.2 edi¢do), pp. 581-583, e Adriano
Vaz Serra, Realizagao coactiva da prestagao (execugao) (regime civil), Lisboa, 1958, p. 253.

02 Cfr,, neste sentido, Isabel Menéres Campos, “Duas questdes sobre a efectividade pratica da hipoteca: a caducidade do
arrendamento com a venda judicial e o conflito do direito do credor hipotecério com o direito de retencéo”, Estudos em home-
nagem ao Prof. Doutor Manuel Henrique Mesquita, vol. |, Coimbra, Coimbra Editora, 2009, p. 319.

I3l Como diz Anténio Menezes Cordeiro (Da boa fé no Direito Civil, Coimbra, Almedina, 1997, pp. 549-550), “[a] culpa in
contrahendo prevé deveres de esclarecimento a cargo das partes em negociagao. A conclusao de um contrato na base de falsas
indicagodes, de informagao deficiente ou, até, de ameacas ilicitas, independentemente da aplicagao do regime proprio dos vicios
na formagao da vontade, implica o dever de indemnizar, por culpa na formagdo dos contratos. Este dever de esclarecimento
tem intensidade particular quando um contratante surja, perante outro, como carecido de protec¢do especial” (sublinhados do
autor). Deve notar-se que o senhorio ndo tem sé deveres de informagao; tem ainda deveres de esclarecimento — o dever de,
por sua iniciativa, transmitir ao arrendatario todas as informacgdes que sejam relevantes para a celebragédo do contrato. Explica,
a propdsito, Nuno Manuel Pinto Oliveira (Principios de Direito dos Contratos, Coimbra, Coimbra Editora, 2011, p. 188) que “[e]
nquanto o principio geral sobre os deveres de informagao pode formular-se em termos mais amplos — s6 em circunstancias
excepcionais havera razoes para que uma das partes possa recusar-se a comunicar a outra elementos que lhe tenham sido
solicitados -, os principios gerais sobre os deveres de esclarecimento, esses, terdo de formular-se em termos mais restritos:
cada uma das partes (sé) tem o dever juridico a outra elementos ndo solicitados quando estes sejam essenciais a uma decisdo
esclarecida e a outra parte ndo os conhega, nem deva conhecé-los” (sublinhados do autor).

1 H3 ainda outros mecanismos de tutela dos interesses do arrendatario. Sem particularizar, enumeram-se: o direito de
sub-rogagdo nos direitos do credor (cf. art. 592.° do CC), a proibigdo de exigir a desocupagdo do imdvel antes de seis meses ou
do final do ano agricola (cf. art. 1053.° do CC/art. 15.° do RAR), o direito de preferéncia na aquisigdo e no novo arrendamento
(cf. art. 1091.°/art. 31.° do RAR).

0 art. 824.9,n.° 3, do CC dispde: “Os direitos de terceiro que caducarem nos termos do nimero anterior transferem-se
para o produto da venda dos respectivos bens”. Em rigor, estes direitos ndo caducam, ficam, isso sim, a onerar o produto da
venda, o que configura uma sub-rogag&o objectiva). Cfr., sobre isto, por exemplo, José Lebre de Freitas, A acg¢do executiva depois
da reforma da reforma, Coimbra, Coimbra editora, 2009, p. 338, e “Anotag&o ao artigo 824.°”, in Ana Prata (coord.), Cédigo Civil
Anotado, volume |, Coimbra, Almedina, 2017, p. 1036.

Il Rui Pinto (A Agdo Executiva, Lisboa, AAFDL, 2019, pp. 907-908) fala aqui em responsabilidade do devedor pela impos-
sibilidade culposa (de proporcionar o gozo da coisa) prevista no art. 801.° do CC.

71 N&o vale a pena determo-nos no elemento literal, uma vez que ele funciona como argumento duplo, com dois signifi-
cados que reciprocamente se excluem: tanto serve para dizer que o legislador néo alterou o art. 824.°, n.° 2, do CC porque nao
quis que o arrendamento caducasse na venda executiva como serve para dizer que ndo o fez porque o considerava dispensavel.

08l Cfr. Acérdao do TC n.° 50/2022, de 18 de Janeiro.

'l Note-se que, apesar de, no plano juridico-substantivo e, em particular, para o efeito da tutela constitucional do
direito a habitagéo, as duas situagdes serem globalmente idénticas, ja foi decido que o segmento uniformizador do Acér-
ddo do STJ n.° 2/2021 ndo é aplicavel ao direito (real) de uso e habitagéo. Cfr. Acérddo do STJ de 21 de Junho de 2022

(Proc. 856/11.1TYVNG-U.P1.S17).
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