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FINANCAS E TRABALHO, SOLIDARIEDADE E SEGURANGA SOCIAL

Portaria n.° 169/2021

de 5 de agosto

Sumario: Determina os coeficientes de revalorizagao das remuneragdes anuais.

As regras da atualizagdo das remuneragdes anuais que servem de base de calculo das pen-
sdes encontram-se definidas no artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007, de 10 de maio, que define
e regulamenta o regime juridico de protecéo nas eventualidades invalidez e velhice do regime geral
de seguranga social.

De acordo com o estabelecido nos n.** 1 e 5 do mencionado artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007,
a referida atualizagao anual é obtida pela aplicagéo do indice geral de pregos no consumidor (IPC),
sem habitagédo, as remuneragbes anuais relevantes para o calculo da remuneragao de referéncia.

Por seu turno, os n.**2 e 3 do citado artigo estabelecem que a atualizagdo das remuneragdes
registadas a partir de 1 de janeiro de 2002, para efeitos do calculo da pensdo com base em toda
a carreira contributiva, nos termos dos artigos 32.° e 33.° do mesmo decreto-lei, se efetua por
aplicagdo de um indice resultante da ponderagéo de 75 % do IPC, sem habitagéo, e de 25 % da
evolucado média dos ganhos subjacentes as contribui¢gdes declaradas a seguranca social, sempre
que esta evolugao seja superior ao IPC, sem habitagdo, tendo como limite maximo o valor do IPC,
sem habitacdo, acrescido de 0,5 pontos percentuais.

As remuneragdes anuais dos trabalhadores em fungdes publicas abrangidos pelo regime de
protecao social convergente, para efeitos de calculo das pensdes de aposentacéo, reforma e inva-
lidez ao abrigo da Lei n.° 60/2005, de 29 de dezembro, séo, igualmente, objeto de atualizagdo nos
termos definidos no artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007, de 10 de maio.

Tendo em conta o disposto no n.° 6 do artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007, de 10 de maio,
na redacao atual, e o facto de a taxa de variagao média dos ultimos 12 meses do IPC, sem habitagao,
verificada em dezembro de 2020, ter sido negativa (- 0,12 %), os coeficientes de revalorizagdo das
remuneragdes anuais previstas no n.° 1 do artigo 27.° do referido decreto-lei ndo sédo atualizados
aplicando-se em 2021 os coeficientes de revalorizacdo de 2020.

No que respeita a atualizagdo das remunerag¢des anuais previstas no n.° 2 do artigo 27.° do
Decreto-Lein.° 187/2007, de 10 de maio, tendo em conta que a taxa de evolugdo média dos ganhos
subjacentes as contribui¢des declaradas a seguranga social em 2020 foi de 2,2 %, os coeficientes
de revalorizagao sao atualizados em 0,38 %.

Nestes termos, o Governo aprova os valores dos coeficientes de revalorizagéo a aplicar na
atualizagédo das remuneragbes anuais registadas que servem de base de calculo as pensdes ini-
ciadas durante o ano de 2021, os quais constam das tabelas que constituem os anexos 1 e i1 da
presente portaria e que dela fazem parte integrante.

Assim, nos termos dos n.”*5 e 6 do artigo 63.° da Lei n.° 4/2007, de 16 de janeiro, na reda-
¢ao atual, e do artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007, de 10 de maio, na redagéo atual, manda
o Governo, pelo Ministro de Estado e das Finangas e pela Ministra do Trabalho, Solidariedade e
Seguranga Social, o seguinte:

Artigo 1.°
Coeficientes de revalorizagao das remuneragdes anuais

Os valores dos coeficientes a utilizar na atualizacdo das remuneracfes anuais a considerar
para a determinagao da remuneracgéao de referéncia que serve de base de calculo das pensdes de
invalidez e velhice do sistema previdencial e das pensdes de aposentacgéao, reforma e invalidez do
regime de protegéo social convergente sao:

a) Os constantes da tabela publicada como anexo | a presente portaria, que dela faz parte
integrante, nas situagdes em que é aplicavel o disposto no n.° 1 do artigo 27.° do Decreto-Lei
n.° 187/2007, de 10 de maio, na redagao atual;
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b) Os constantes da tabela publicada como anexo 1 a presente portaria, que dela faz parte
integrante, nas situagées em que € aplicavel o disposto nos n.**2 e 3 do artigo 27.° do Decreto-Lei
n.° 187/2007, de 10 de maio, na redagao atual.

Artigo 2.°

Coeficientes de revalorizagédo aplicaveis a outras situagées

Os valores dos coeficientes constantes da tabela referida na alinea a) do artigo anterior aplicam-
-se igualmente nas seguintes situagdes:

a) Calculo do montante do reembolso de quotizagbes, a que se refere o artigo 263.° do Cédigo
Contributivo, aprovado pela Lei n.° 110/2009, de 16 de setembro, na sua redacéo atual;

b) Calculo do montante da restituicdo de contribui¢des e quotizagdes indevidamente pagas,
a que se refere o artigo 269.° do Cadigo Contributivo, aprovado pela Lei n.° 110/2009, de 16 de
setembro, na sua redacéo atual;

¢) Atualizagao das remuneragdes registadas relativamente a trabalhadores com retribuicoes
em divida;

d) Atualizagao dos rendimentos para efeitos de atribui¢ao e renovagao do complemento soli-
dario para idosos, prevista no artigo 30.° do Decreto Regulamentar n.° 3/2006, de 6 de fevereiro,
na sua redacéo atual.

Artigo 3.°
Norma revogatéria

E revogada a Portaria n.° 179/2020, de 3 de agosto.

Artigo 4.°
Entrada em vigor e produgéao de efeitos

A presente portaria entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacao e produz efeitos de
1 de janeiro a 31 de dezembro de 2021.

O Ministro de Estado e das Finangas, Jodo Rodrigo Reis Carvalho Ledo, em 30 de julho de

2021. — A Ministra do Trabalho, Solidariedade e Seguranga Social, Ana Manuel Jerénimo Lopes
Correia Mendes Godinho, em 4 de junho de 2021.

ANEXO I
Tabela aplicavel em 2021

(n.° 1 do artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007, de 10 de maio, na redacao atual)

Anos Coeficientes
A€ 1051 e 109,381 5
108 109,381 5
108 108,405 8
1054 107,438 7
108D e 103,905 9
105 . . 100,977 7
1057 e 99,387 5
1088 L 97,822 1
1950 . 96,662 3
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Anos Coeficientes
1060 . .o 94,121 1
06T 92,366 2
0082 . 90,025 3
1083 . 88,433 6
064 . . 85,443 2
OB . 82,633 6
L 78,474 5
067 . 74,524 6
OB . . 70,306 2
1069 . o 64,501 2
070 . 60,621 3
107 54,1747
107 48,982 3
078 43,3090
1074 34,6195
107D 30,0517
076 25,043 1
077 19,657 2
1078 16,099 1
70 12,962 4
1080 . oo 11,1170
1 9,264 0
1082 7,568 6
088 . 6,030 7
1084 4,664 1
108G 3,909 5
1086 . .o 3,500 1
1087 o 3,199 3
1088 . o 2,9190
1080 . 2,592 6
1000 . Lo 2,286 2
1001 2,052 1
1902 L 1,884 4
1903 1,769 5
1004 1,681 9
1905 1,6157
1906 . .o 1,567 1
1007 1,633 5
1008 L 1,493 1
1900 . 1,459 5
2000 . . 1,4197
200 1,360 2
2002 . 1,314 1
2003 . 1,272 1
2004 . . 1,243 4
2005 . 1,216 7
2006 . . 1,180 0
2007 . 1,152 4
2008 . . 1,123 1
2009 . o 1,123 1
20710 . o 1,107 6
201 L 1,067 9
20 1,038 9
2013 1,036 2
2014 1,036 2
201 1,0315
20716 . o 1,025 7
207 1,0117
2018 . 1,002 2
2010 1,000 0
2020 . o 1,000 0
202 L 1,000 0
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ANEXO II
Tabela aplicavel em 2021
(n.°*2 e 3 do artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 187/2007, de 10 de maio, na redagao atual)
Anos Coeficientes
20002 . . 1,373 0
2008 . . 1,323 2
2004 . . 1,289 3
2005 . . 1,256 6
2006 . .. 1,217 2
20007 . 1,1853
2008 . . 1,150 5
2000 . . 1,150 5
2010 . 1,130 0
201 L 1,089 5
200 1,059 8
2018 L 1,052 1
2014 L 1,052 1
20708 L 1,046 9
2016 . 1,038 8
2007 o 1,024 1
2018 . 1,011 0
20710 L 1,003 8
2020 . . 1,000 0
2027 L 1,000 0
114464473
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SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

Acérdao do Supremo Tribunal de Justi¢a n.° 2/2021

Sumario: A venda, em sede de processo de insolvéncia, de imével hipotecado, com arrenda-
mento celebrado subsequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do loca-
tario de harmonia com o preceituado no artigo 109.°, n.° 3, do CIRE, conjugado com o
artigo 1057,° do Cddigo Civil, sendo inaplicavel o disposto no n.° 2 do artigo 824.° do
Cadigo Civil.

PROC 1268/16.6T8FAR.E1.S2-A
Acordam, em pleno das secg¢des civeis,
No Supremo Tribunal de Justica

| — Caixa de Crédito Agricola Mutuo do Sotavento Algarvio, CRL, instaurou accao declara-
tiva sob a forma de processo comum contra AA pedindo a declaragado de que é dona e legitima
proprietaria da fracgdo auténoma designada pela letra E, correspondente ao rés-do-chao, primeiro
e segundo andares do prédio urbano com entrada pelo n.° 0 da Rua..., destinada a habitagao, do
prédio urbano, constituido em regime de propriedade horizontal, sito na Avenida..., n.°* 00, 00-X
e 00-0 e Rua..., n.®*0 e 0, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 2398 da freguesia de...,
concelho de... e a condenagéo do Réu a reconhecer tal direito, bem como a entregar-lhe a referida
fracgao livre de pessoas e bens e a pagar-lhe uma indemnizagao correspondente a € 1.000,00
mensais, correspondente ao valor de uma renda mensal, desde a data da sua citagéo, até a efetiva
entrega do imovel.

Alegou para o efeito, e em sintese, ter adquirido a referida fracgdo no ambito do processo de
insolvéncia da anterior proprietaria, BB, pelo prego de € 340.000,00, montante correspondente a
soma de dois mutuos garantidos por duas hipotecas sobre o imével, que sucessivamente celebrara
com aquela: € 280.000,00 para a aquisi¢éo a sociedade P..., L.%, de que a compradora era... e... e,
em novo financiamento, € 60.000,00; tais hipotecas encontram-se registadas (ap. 00 de 2008/03/05
e ap. 0000 de 2009/10/06, respectivamente), bem como a aquisigdo (ap. 0000 de 2015/06/24); a
insolvéncia de BB foi declarada em 9 de Maio de 2014; e a ocupagao do imovel pelo Réu impede
a Autora de lhe dar o destino para o qual o adquiriu, isto &, vendé-lo ou arrenda-lo.

O Réu contestou, invocando ser arrendatario da fracgao, na qual reside, por contrato celebrado
com BB em 1 de Outubro de 2011, pelo prazo de dez anos e pela renda mensal de € 300,00, sendo
que a Autora, a ter o direito que invoca, age abusivamente, uma vez que sempre teve conhecimento
de que o Réu era o seu arrendatario tendo sempre aceitado os pagamentos das rendas que, a
partir de Maio de 2015, passou a depositar a sua ordem.

Na audiéncia prévia, a Autora respondeu as excepgdes suscitadas na contestagao e pediu a
condenagao do Réu como litigante de ma fé.

Foi proferida sentenga a julgar a acgao parcialmente procedente, com o reconhecimento do
direito de propriedade da Autora e a condenagdo do Réu a entregar-lhe de imediato a fracgao, livre
de pessoas e bens, bem como no pagamento da quantia de € 9,956,21, relativa ao periodo de
17 de maio de 2016 a 17 de Abril de 2017, acrescida de € 905,11, por cada més que perdure a
ocupagcao feita pelo Réu, contada desde 18 de Abril de 2017, até a data da efectiva entrega, tendo
sido ainda o Réu condenado como litigante de ma fé em multa no valor de 10 UC’s e em indemni-
zacgao a fixar, e absolvido do demais peticionado.

Inconformado, o Réu interpds recurso de Apelagao, recurso esse que veio a ser julgado impro-
cedente, com a manutencao da sentenca recorrida, embora tenha sido alterada a fundamentagao
de facto.

Irresignado, o Réu recorreu de Revista excepcional, a qual veio a ser admitida por Acérdao
da Formacao.
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No Acoérdao deste Supremo Tribunal, datado de 27 de Novembro de 2018, proferido a 27 de
Novembro de 2018, foi produzida a seguinte decisio:

«[a)] Conceder provimento a revista, revogando-se o acorddo recorrido na parte em que con-
denou o Réu AA a entregar imediatamente a Autora a frac¢gdo auténoma acima indicada no ponto 1.
dos factos provados, livre de pessoas e bens, e a pagar-lhe a indemnizagao pela ocupagédo dessa
fracgdo, absolvendo-o desses pedidos.

b) Nao conhecer do objecto da revista no tocante a condenagao do Réu como litigante da ma fé.»

Notificada de tal Aresto, veio a Autora interpor recurso para uniformizagéo de jurisprudéncia, nos
termos do disposto no artigo 688.° do CPCivil, invocando contradigdo com o acérddo do Supremo
Tribunal de Justica de 9 de Julho de 2015, produzido no processo n.° 430/11.2TBEVR-Q.E1.51,
cuja copia certificada fez juntar, quanto a questdo de saber se com a venda judicial de um imével
hipotecado que tenha sido dado de arrendamento a terceiro apds o registo da referida hipoteca,
caduca o direito do respectivo locatario, nos termos do n.° 2 do artigo 824.° do CC.

A Autora apresentou o seguinte acervo conclusivo:

A) Com o presente recurso, pretende a Recorrente ver suprimida a divergéncia jurisprudencial
existente no Supremo Tribunal de Justica, uma vez que existem decisdes diametralmente opostas
quanto ao thema decidendum;

B) Nesse sentido dispde o n.° 1 do artigo 688.° do CPC, que as partes podem recorrer para
o pleno das secg¢des civeis, quando o STJ proferir acérdao que esteja em contradigdo com outro
anteriormente proferido, no dominio da mesma legislagéo e sobre a mesma questao fundamental
de direito;

C) A divergéncia dos acordaos sub judice versa sobre a interpretagdo do n.° 2 do artigo 824.°
do CC, aplicavel por analogia, no sentido de que o contrato de arrendamento caduca com a venda
executiva, uma vez que este constitui uma forma de énus sobre o imével, limitador do direito de
propriedade, garantido através da hipoteca anteriormente constituida e registada, tornando-se
inoponivel ao adquirente;

D) Neste sentido o notavel Acérdao Fundamento, que ora se junta para legitimar o presente
recurso e que correu termos sob o processo 430/11.2TBEVR- Q.E1.S1, de 09/07/2015, da 6.2 Secgéo
Civel do Supremo Tribunal de Justiga;

E) Ao invés, o douto Acordao Recorrido que sustenta a tese obrigacionista da Doutrina, onde
o direito do arrendatario, € um direito pessoal de gozo e, enveredando pela natureza meramente
crediticia ou obrigacional do direito do arrendatario, concluem que nao é de aplicar o n.° 2 do ar-
tigo 824.° do CC ao arrendamento;

F) Acrescentando que nao podera tal artigo ser aplicado analogicamente perfilhando a tese
de Pinto Furtado, in Manual do Arrendamento Urbano, 2.2 edig&o, paginas 52 e ss;

G) A aclaragao deste tema é manifestamente necessaria para uma melhor aplicagdo do di-
reito e certeza juridica dos intervenientes entre estes dois institutos que sdo o arrendamento e a
hipoteca;

H) A Recorrente perfilha a tese e entendimento do Recurso Fundamento, alias da Doutrina e
Jurisprudéncia maioritaria, considerando a decisdo do Recurso ora Recorrido violadora do direito
da propriedade, considerando o arrendamento um verdadeiro 6nus, uma vez que limita a disponi-
bilidade do proprietario devido ao seu caracter vinculistico, impondo-se, portanto, a sua submissao
ao regime do artigo 824.° n.° 2 do CC,

I) Ademais «A interpretagdo dada ao n.° 2 do art. 824.° do Cddigo Civil no sentido de que o
mesmo abrange também o contrato do arrendamento, é a que melhor responde as exigéncias de
justica e aos interesses teleoldgicos nele subjacentes, na medida em que assegura um equilibrio
adequado e proporcional entre os varios interesses em jogo: o interesse do proprietario do bem
hipotecado, em celebrar o contrato de arrendamento; o interesse do arrendatario, que sabe ou
pode saber pela publicidade registral que o bem objeto do arrendamento esta sujeito a execugao
€ o interesse do credor hipotecario, que ndo vé o bem hipotecado sofrer desvalorizagdo em con-
sequéncia do arrendamentoy, in www.dgsi.pt, processo 12/14.7TBEPS-A.G1.S2.
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J) Posto isto, permitimo-nos concluir que o notavel Acérddo Fundamento, faz uma correcta
interpretagao juridica da aplicagao do n.° 2 do artigo 824.° do CC aos contratos de arrendamento,
orientacdo que, de ha varios anos a esta parte, se vem sedimentando de forma praticamente una-
nime no sistema jurisprudencial portugués, e a qual perfilhamos.

K) Inequivocamente, devera o Acordao Fundamento, figurar como pedra basilar para uniformi-
zar jurisprudéncia no sentido de que com a venda judicial de um imovel hipotecado que tenha sido
dado de arrendamento a terceiro apds o registo da referida hipoteca, caduca o direito do respectivo
locatério, nos termos do n.° 2 do art. 824.° do CC.

Foram apresentadas contra alegagdes pelo Réu, aqui Recorrido, onde se concluiu:

1) A interpretacdo dada a lei pela jurisprudéncia, pretendendo-se que seja homogénea e
coerente, ndo pode deixar de acompanhar, néo s6 a evolugao legal dos institutos juridicos que se
interpretam, como o enquadramento juridico-social a cada tempo, como, ainda, os interesses em
jogo e de relevo.

2) O cuidado e tratamento que foi dado ao arrendamento andou no sentido de o fazer evoluir
de um 6nus sobre os imoveis para um instrumento de investimento e de melhoria no rendimento
imobiliario.

3) De facto, é patente a evolugao da lei do arrendamento que, — de novo com interesse para
0 presente caso — aliada a proliferagéo e actualizagdo de diplomas legislativos especificos (tais
como Novo Regime do Arrendamento Urbano e, mais recentemente, a Lei n.° 12/2019 e a Lei
n.° 13/2019, ambas de 12 de fevereiro, afasta a necessidade de interpretagdo extensiva ou anal6-
gica do Cadigo Civil, como muito clara e iluminadamente o Supremo Tribunal de Justica manifestou
no Acordéo ora recorrido.

4) E manifesto que numa perspectiva global mais capitalista do mundo e da sociedade, a inter-
pretacao jurisprudencial tendera sempre para a protecgao das fontes de capital como objecto de mais
cuidada justica e de alguma sobrepujanga sobre o aspecto social global, entendendo-se que uma
sociedade economicamente mais saudavel cuidara melhor dos seus membros, cuidando-se mais,
neste ambiente, do caracter econémico das relagdes juridicas do que do seu caracter social.

5) Por contraposigao, na perspectiva global mais social, o entendimento sera tendencialmente
o oposto, prevalecendo o interesse da protecgéo social e de que o direito devera cuidar mais das
pessoas do que do sistema, o que levara a um pendor jurisprudencial mais leniente e protetor dos
individuos do que das instituigdes, por se considerar a sua fragilidade perante aquelas.

6) Deste modo, e conforme é exactamente a posigdo de ambas as partes dos presentes autos
(a Recorrente um banco e o Recorrido um individuo), o banco puxara sempre a interpretagao ju-
risprudencial que o favorece e, de seu turno, o individuo procurara a protecgao do interesse social
e individual.

7) Na uniformizagao de jurisprudéncia, nao se trata de «contar armas» mas antes, perspecti-
vamente, de ler a lei e 0 mundo por forma a que a uniformizagéo de jurisprudéncia nao seja iniqua
e injusta, cumprindo-se assim, um dos mais emblematicos designios do labor jurisprudencial do
Tribunal Supremo da Nagao.

8) O acordao recorrido, ndo se encontrando desacompanhado jurisprudencialmente, interpreta
a lei e o mundo a que a mesma se aplica de forma correcta e que deve merecer provimento de
uniformizacgao.

9) Dar ao credor hipotecario o privilégio de impedir a administragao do bem pelo proprietario,
apenas na perspectiva de algo de mal acontecer e a garantia ter que ser accionada &, seguramente,
algo que exorbita o caracter social do direito de crédito e da garantia em questao.

10) Isso representaria pura e simplesmente uma limitagao do direito de propriedade que, con-
traditoriamente, se quer pretender evitar; ao credor quando se dirime inoponivel a este um contrato
de arrendamento prévio a venda ou adjudicagdo do bem ao credor hipotecario, mas posterior a
hipoteca.

11) O argumento acima ganha ainda mais relevancia e fundamento quando nos recordamos
que, num contrato de arrendamento, estdo envolvidos terceiros de boa fé que nada tém que ver
com a relagéo de crédito ou a garantia de um crédito a que o imovel esta adstrito.
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12) O que se esta a fazer com a interpretagao jurisprudencial € prejudicar um instituto juridico
dedicado essencialmente a estabilidade e bem-estar social, que sempre foi protegida pelo Estado
de Direito, consubstanciada, in casu, no direito a habitagdo por via do arrendamento, direito este
muito mais relevante social, politica e economicamente que o direito de crédito dos bancos que o
usam para mero exercicio comercial e de prossecucéao de lucro.

13) Sendo acto de mera administragdo, o arrendamento, como direito obrigacional por natu-
reza, nao implica uma limitagdo, mas sim, ao contrario, uma vantagem de que o bem produz um
rendimento, ndo uma despesa com manutengao, ou uma falta de rendimento.

14) O que acima se disse € ainda mais patente quando facilmente se comprova que, nos Nossos
dias, estes imoveis tém uma procura acrescida, e neste aspecto, ha que atender em concreto ao
facto de um imdvel poder e ser normalmente uma fonte de rendimento, para além do seu caracter
residencial ou habitacional proprio.

15) E hodiernamente reconhecido, até por instancias internacionais financeiras, como uma
excelente opcao de investimento, que, alias, mesmo pelo préprio Autor € adoptado como medida
de sa gestao no meio do descalabro de reaquisi¢des de imdveis que tem ocorrido com esta crise
da qual o mundo esta apenas a sair, € que tem inundado as entidades bancarias com carteiras de
imobiliario que, expeditamente despacha para fundos autbnomos que se dedicam a rentabilizar os
imoveis, nomeadamente arrendando-os.

16) E, por isso, totalmente anacrénico e conclusivo defender que o facto de um imével ter um
contrato de arrendamento seja uma limitagdo ao direito de propriedade ou ao livre exercicio da
mesma.

17) O arrendamento pode e deve, nas presentes circunstancias de facto e de direito, ser
oposto ao adquirente.

18) E isto por varias razdes: uma, de caracter social, dado que seria abrir a porta a destruigéo
do caracter social do arrendamento e dar-lhe um caracter transitério, porque dependente de uma
qualquer hipoteca, cuja alea, inerente ao risco do contrato de mutuo bancario ser, ou ndo, incum-
prido, determinaria a jusante, aquando da venda judicial em execugédo, a caducidade do contrato
€ ja ndo as causas tipicas (de tipologia fechada, diga-se) previstas para tal fim pelo Regime do
Arrendamento Urbano, o Cédigo Civil e o Novo Regime do Arrendamento Urbano, fim esse que,
neste caso, a caducidade viola frontalmente em espirito e de facto.

19) A assumir-se a posigao doutrinaria e jurisprudencial plasmada no Acorddo Fundamento,
dado o vastissimo numero de prédios hipotecados no nosso pais, necessariamente levara, por este
caminho, a que o mercado de arrendamento seja reduzido a uma expressao infima.

20) A outra, segunda, uma razao legal: ndo € o que a lei pretende ou sequer permite com a
sua letra presentemente, dado o regime do Arrendamento e locagao e o disposto no artigo 824.°,
n.° 2, do Cadigo Civil que, bem ao contrario do que o tribunal entende, ndo deixam na sua regu-
lamentagao algum vazio que exija uma interpretagédo extensiva ou analdgica (a qual se aproxima
bastante de uma integragao de lacuna, fora dos limites consentidos pelo art. 10.° do Codigo Civil)
como a vaticinada pelo Acérddo Fundamento.

21) Nesta questao de direito que essencialmente se prende com a interpretacao e a existéncia,
ou nao de uma lacuna no regime legal que determine uma interpretacdo extensiva e/ou analégica
da lei colhe, da melhor jurisprudéncia e doutrina, uma interpretagao sistematica das normas (a qual
tem verdadeiramente em conta a «unidade do sistema juridico» preconizada no art. 9.°, n.° 1 do
Cadigo Civil) em causa e até as regras da interpretagao teleoldgica — nao se podendo olvidar que
todo o intérprete tem o dever de presumir «que o legislador consagrou as solugdes mais acertadas
€ soube exprimir o seu pensamento em termos adequados» (cf. art. 9.°, n.° 3 do mesmo diploma)
concorrem para a manutengao — e nao para a caducidade — do contrato de arrendamento, suce-
dendo o credor hipotecario na posi¢ao de senhorio, nos termos do artigo 1057.° do Cddigo Civil ex
vi o art.s 109.°, n.° 3 do Cddigo da Insolvéncia e Recuperagdo de Empresas.

22) Nesta especifica esfera da insolvéncia, inexistem quaisquer fundamentos para declarar
a caducidade do contrato de arrendamento em causa aquando de uma venda judicial, sendo este
ainda mais um facto interpretativo que compele a que a decisdo de declaragao de caducidade seja
a menos equilibrada, ndo devendo ser adoptada como interpretacao aceitavel do disposto no n.° 2
do artigo 824.° do Cadigo Civil.
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23) Conforme até ja decidido no Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo de 18-12-2013,
n.° 01756/13, mesmo nos casos em que considere o arrendamento como um énus ou limitagédo da
coisa (0 que ndo se concede e apenas se coloca academicamente e por mero dever de cautela
de patrocinio), uma solugéo que conclua que o contrato de arrendamento confere ao locatario um
direito real, seria inconciliavel com a nulidade da clausula que proibe o dono de onerar os bens
hipotecados (artigo 695.° do CC.), sendo que também n&o se compreenderia o direito de preferéncia
atribuido ao arrendatario na venda do local arrendado (cf. artigo 1091.° C. Civil), nem a obrigagdo
de inserir no anuncio da venda do imovel a existéncia do arrendamento por ser limitadora, de regra,
do potencial valor do mesmo.

24) Conclui-se portanto que o contrato de arrendamento ndo confere ao locatario um direito real,
mas apenas um direito de crédito, ou seja o contrato de arrendamento € de natureza obrigacional,
e assim, a letra do n.° 2 do artigo 824.° do Cédigo Civil ndo abrange os contratos de arrendamento,
porque, na verdade nio ocorre qualquer lacuna legal que permita ou implique tal interpretagao da
norma, sendo esta, no minimo, desconforme com o sentido literal e teleologicamente inadequada,
implicando uma «apropriagdo» do poder de determinar o critério de aplicagdo de uma disposi¢éo
legal — e, portanto, da solu¢do do caso — que cabe ao legislador e, constitui uma violagdo do
principio da separagéo de poderes e do dever de obediéncia a lei que os tribunais estéo sujeitos,
violando os artigos 2.°, 111.°, n.° |, 203.° e 204.° da CRP.

25) Conforme impressivamente disposto no acérdao recorrido:

«[A] parte da doutrina que sustenta a natureza real do arrendamento (direito real de gozo)
(teoria realista), fa-lo pela constatagéo dos poderes de que o arrendatario fica investido: em especial,
0 gozo do prédio (artigos 1022.° e 1031.° do CC), a subsisténcia do arrendamento independente-
mente da transmissao da propriedade do prédio (artigo 1057.° do CC), e a possibilidade de defesa
possessoria por parte do arrendatario, contra quaisquer pessoas (artigo 1037.°, n.° 2, do CC). Onde
se descortinam sinais de ‘realidade’.

Ora, se o arrendatario tem poderes com esta consisténcia, que, segundo aqueles autores,
quase configuram direito de sequela, ndo se compreende que tal direito caduque com a venda
em pracga do prédio arrendado, tdo s6 porque o arrematante € o exequente com hipoteca sobre o
prédio, registada em data anterior ao arrendamento.

[...]

Porque se tal concepc¢ao se aplicar [...] ela deveria conduzir precisamente ao resultado inverso,
devia conduzir ao reforgo e nao a fragilizagéo da posigéo do arrendatario: ndo a caducidade do
arrendamento, mas a sua manutencgao [...]».

26) As disposigdes que concedem ao locatario tratamento juridico analogo ao dos direitos reais
sdo raras e de natureza incontestavelmente excepcional, ndo podendo ser submetidas a integragao
analégica, nos termos do art. 11.° do Cédigo Civil.

27) Nao parece ser coerente defender-se que as equiparagdes legais, dada a natureza proe-
minentemente pessoal do direito do locatario, s6 se aplicam porque ha disposicao a concedé-las
e, depois, admitir-se um tratamento real para casos omissos do regime legal locaticio.

28) A ratio legis do n.° 2 do art. 824.° do Caodigo Civil em causa é assegurar que o valor do bem
vendido em execugéo judicial, pelo facto de sobre o mesmo incidirem direitos reais, nao sofrera
uma significativa desvalorizagdo ou depreciagdo em prejuizo dos credores.

29) Todavia a hipoteca, apesar de ser uma garantia real que acompanha o imével sobre que
incide, ndo impede o titular desse imével de o alienar ou de o onerar, como resulta nitidamente do
dispositivo do artigo 695.° do CC.

30) Como se obtempera no acdérdao deste STJ de 27.03.2007, se se tornar insuficiente a
seguranga da obrigacao, tem o credor o direito de exigir que o devedor a substitua ou reforce, e,
nao o fazendo, pode o credor exigir o imediato cumprimento da obrigagéo, ou tratando-se de obri-
gacao futura, registar hipoteca sobre outros bens do devedor, nos termos do artigo 701.°, n.° 1, do
CC. «E, por outro lado, ndo parece de afastar a possibilidade de exercer acgéo pauliana contra o
devedor que onerar com arrendamento o prédio objecto da garantia, verificando-se os respectivos
requisitos (artigo 610.° e seguintes do CC)».
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31) Acresce a tudo isto que o regime vinculistico, caracteristico do arrendamento, especial-
mente do urbano e mais especificamente do comercial (que é o caso dos presentes autos, em que
o arrendamento é habitacional), tem vindo a estiolar-se nas ultimas alteragées legislativas.

32) Acresce também que a regressao das medidas protecionistas em beneficio de uma maior
liberalizagdo no mercado de arrendamento, traduzida na abolicdo do principio da renovacao do
contrato de arrendamento e no esbatimento da politica de bloqueio das rendas, permitiu a atri-
buigdo de poderes mais amplos ao locador para proceder a denuncia do arrendamento (sendo,
em consequéncia, menor o nivel de desvalorizagdo que a subsisténcia do arrendamento produz
para o valor da venda do imével na acgao executiva), e, por outro lado, abriu espago a criagao de
um adequado regime de actualizagao do valor das rendas, indexando o valor destas ao indice de
precos do consumidor, evitando assim a sua depreciagao.

33) No actual contexto legal, o arrendamento de um imével n&o constitui, sem mais, um fac-
tor de desvalorizagdo do mesmo, ou seja, ndo constitui necessariamente um énus, com o sentido
pretendido, nem constitui um obstaculo a satisfagéo integral do crédito garantido.

34) No caso concreto, a Autora sabia, a data da venda judicial, que o imével que servia de
garantia ao mutuo que concedera a anterior proprietaria, se encontrava arrendado — v. ponto 23.
Dos factos provados.

35) Assim, conclui-se que o artigo 824.°, n.° 2, do Cadigo Civil nao se aplica, nem directa nem
analogicamente, ao arrendamento, devendo ser uniformizada a jurisprudéncia nesses termos.

O recurso para uniformizagao de jurisprudéncia veio a ser admitido liminarmente, nos termos
do artigo 692.°, n.° 5 do CPCivil, tendo-se entendido, além do mais, encontrar-se perfeitamente
identificada a questao fundamental de direito a dilucidar que em ambos os acordaos foi decidida
contraditoriamente, no dominio da mesma legislagao, isto é, a de saber se a venda judicial faz ca-
ducar o contrato de arrendamento do imével, com hipoteca registada em data anterior, nos termos
do artigo 824.°, n.° 2, do Cdédigo Civil, concluindo-se afirmativamente no Acérdao aqui impugnado
e contrariamente no Acordao fundamento.

O Ministério Publico emitiu parecer, nos termos do disposto no artigo 687.°, n.°, aplicavel ex
vi do artigo 695.°, este como aquele do CPCivil, sustentando, no que a economia das questdes
a resolver diz respeito, o seguinte «[v]erifica-se que no acérddo fundamento o tribunal entendeu
que, em caso de declaracao de insolvéncia do locador, o contrato de arrendamento de bem imével,
com hipoteca registada em data anterior, caduca com a venda judicial, nos termos do artigo 824.°
n.° 2 do Cédigo Civil.

E tal sucede, refere-se no acérdao fundamento uma vez que, apesar do direito do arrenda-
tario ter natureza pessoal ou crediticia, ter ainda contornos que se assemelham aos dos direitos
reais, motivos pelo qual se Ihe aplica o regime dos direitos reais, mais concretamente o disposto
no artigo 824.° n.° 2 do Cédigo Civil.

Refere-se ainda no acdrdao fundamento que, a favor de tal entendimento, milita ainda o dis-
posto no artigo 1051.° do CC, o qual estabelece que os casos em que o contrato de arrendamento
caduca néo séo taxativos, e que o disposto no artigo 1057.° do CC néo se aplica a venda judicial,
Ja que existe uma norma propria que regula esta matéria que é a do artigo 824.°n.° 2 do CC.

Assim, no acérdao fundamento néo se faz qualquer mengao ao disposto no artigo 109.°n.° 3
do CIRE, ao contrario do que sucede no acérdéao recorrido.

Com efeito, no acérdao recorrido o Tribunal entendeu que o disposto no artigo 824.° n.° 2 do
CC n&o se aplicava, nem directa nem analogicamente, ao arrendamento, motivo pelo qual o arren-
damento da fracgdo ao Réu deveria subsistir, ndo caducando, antes se havendo como transmitida a
posi¢do do locador para o terceiro adquirente (Autora) do prédio alienado em execugdo. Entendeu
ainda que face ao disposto no artigo 109.° n.° 3 do CIRE, conjugado com o artigo 1057.° do CC,
o contrato de arrendamento de bem imével, com hipoteca registada em data anterior, ndo caduca
com a venda judicial.

Resulta do exposto que, no acérdao fundamento, nem implicita nem explicitamente foi pon-
derada a aplicagdo do disposto no artigo 109.° n.° 3 do CIRE.

Ainda que se admitisse, por mera hipotese que, no acérddo fundamento, o artigo 824.° do CC
foi aplicado tendo em conta, implicitamente, o disposto no artigo 109.° n.° 3 do CIRE, sempre seria
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de concluir que ndo existira oposi¢cdo expressa nesta matéria, uma vez que nesse acordéo se néo
faz qualquer referéncia as razées pelas quais se afastou este normativo.

E certo que o acérdéo fundamento optou por aplicar o disposto no artigo 824.° do CC, afas-
tando o regime dos artigos 1057.° e 1051.° do CC com o fundamento que tais normativos ndo séo
taxativos e, que existia uma norma propria que regulava a venda judicial.

Contudo, nédo se tendo expressamente pronunciado sobre o artigo 109.° n.° 3 do CIRE, néo
atentou ou sopesou as razbes subjacentes a existéncia deste dispositivo legal.

Ora, para efeitos de recurso para uniformizagdo de jurisprudéncia, estamos perante contradigdo
de julgados no dominio da mesma legislacdo e sobre a mesma questdo fundamental de direito,
quando a mesma disposigao legal se mostre, num e noutro, aplicada em termos opostos, havendo
identidade de situagéo de facto subjacente a essa aplicagdo, o que ndo sucede no caso vertente.

Por estes motivos somos de parecer que o acorddo recorrido, ndo decidiu de forma oposta ao
acordao fundamento, no mesmo quadro normativo, sobre a mesma questao fundamental de direito,
néo existindo assim oposi¢cdo de julgados relevante devendo, consequentemente, ser rejeitado o
presente recurso de uniformizagdo de jurisprudéncia.

2.5.2 — Caso assim nao se entenda dir-se-a que, por despacho de 19 de Margo de 2019 o
Excelentissimo Senhor Conselheiro decidiu que a questao fundamental de direito a dilucidar nos
presentes autos era a de saber se “A venda judicial faz caducar o contrato de arrendamento de
imoével com hipoteca registada em data anterior, a celebragdo do contrato de arrendamento, nos
termos do artigo 824.° n.° 2 do Cédigo Civil?

Afigura-se-nos que a questao em analise dos autos devera ser reconduzida ao ambito da
insolvéncia. Com efeito, verifica-se que tanto o acoérddo recorrido como o acérdao fundamento
foram proferidos no ambito do processo de insolvéncia, sendo que o regime juridico aplicavel a
venda judicial no &mbito do processo de insolvéncia, é diferente do regime juridico aplicavel a venda
Judicial em processo executivo.

Pelo exposto, afigura-se-nos que a questdo em analise nos presentes autos deveria ser for-
mulada nos seguintes termos:

No dmbito de um processo de insolvéncia a venda judicial, realizada, faz caducar o contrato
de arrendamento de imével com hipoteca registada em data anterior, a celebragdo do contrato de
arrendamento, nos termos do artigo 824.° n.° 2 do Cédigo Civil.».

Il — As instancias declararam como assentes os seguintes factos:

1 — Encontra-se descrita na Conservatoria do Registo Predial de..., sob o n.° 00/2007..., a
fracgdo autonoma designada pela letra «E», correspondente ao rés-do-chao, primeiro e segundo
andares, com entrada pelo n.° 0 da Rua..., destinada a habitacao, do prédio urbano, constituido em
regime de propriedade horizontal, sito na Avenida..., n.° 00, 00-X e 00-0 e Rua..., n.**0 e 0, inscrito
na matriz predial urbana sob o artigo 2398 da freguesia de..., concelho de...;

2 — A acima referida fracgcao autdbnoma foi adquirida por BB, em 15 de Fevereiro de 2008, a
sociedade P..., da qual a propria era... e..., conforme escritura junta a fls. 15 e seguintes e que aqui
se da por reproduzida;

3 — Para aquisi¢ao da referida fracgao autonoma, a Autora, na altura, mutuou a referida BB
a quantia de 280.000,00 €, tendo a mesma hipotecado o prédio para garantia deste mutuo, a favor
da Autora, e para garantia do montante maximo de 392.000,00 €, hipoteca que ficou inscrita no
respectivo registo predial sob a ap. 00 de 2008/03/05;

4 — Ainda por escritura publica de matuo com hipoteca e mandato, lavrada a 30 de Setem-
bro de 2009, no Cartério Notarial em..., do Dr. CC, afls. 41 a 42, do livro de notas para escrituras
diversas n.° 135 -A, a Autora concedeu a referida BB, um novo financiamento de 60.000,00 €,
constituindo esta uma segunda hipoteca sobre a referida fracgdo «E», a favor da Autora e para
garantia do montante maximo de 84.000,00 €, que foi inscrita no respectivo registo predial sob a
ap. 0000 de 2009/10/06, tudo ainda como consta no documento junto a fls. 43 e seguintes e que
aqui se da por reproduzido;
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5 — Na descrigao predial referida no facto provado 1., em 05.03.2008 e previamente a ins-
cricdo das duas hipotecas voluntarias acima mencionadas, foi inscrita a aquisi¢do do direito de
propriedade a favor de BB;

6 — Na mesma descricao predial, em 01.06.2011, foi inscrita a penhora a favor da Fazenda
Nacional para garantia da quantia exequenda de 1.004,45 €, a qual foi liquidada e cancelada a
inscricdo em 24.03,2015; (alterado pelo Tribunal da Relagao)

7 — Na mesma descri¢ao predial, em 01.02.2012, foi inscrita a penhoraafavorda C..., S. A.,
para garantia da quantia exequenda de 2.274.756,04 €;

8 — Na mesma descrigao predial, em 19.06.2013, foi inscrita a penhora a favor da aqui Autora,
para garantia da quantia exequenda de 712.802,27 €;

9 — Na mesma descrigao predial, em 19.06.2013, foi inscrita a penhora a favor da aqui Autora,
para garantia da quantia exequenda de 63.459,63 €;

10 — Na mesma descri¢ao predial, em 04.09.2013, foi inscrita a penhora a favor da aqui Au-
tora, para garantia da quantia exequenda de 300.781,57 €;

11 — Por sentenca proferida em 9 de Maio de 2014, no processo de insolvéncia n.° 260/14.0...
do Tribunal Judicial de..., foi declarada a insolvéncia de BB;

12 — A fracgdo autéonoma indicada no facto provado 1. integrou a massa insolvente de BB,;

13 — Na descricao predial referida no facto provado 1., em 02.06.2014, foi inscrita a apreenséao
a ordem do processo de insolvéncia n.° 260/14.0... do Tribunal Judicial de...;

14 — Por contrato de compra e venda, celebrado na Conservatéria dos Registos Civil, Predial,
Comercial e Automoveis de..., no processo Casa Pronta n.° .../2015, em 24 de Junho de 2015, a
administradora da insolvéncia da Massa Insolvente de BB, nessa qualidade, declarou vender a
aqui Autora, que aceitou a venda, pelo prego de 340.000,00 €, a fracgdo autbnoma indicada no
facto provado 1.

15 — A venda acima referida foi efectuada no ambito da liquidacdo que correu termos no
processo de insolvéncia n.° 260/14.0... do ex-Tribunal Judicial de...;

16 — A aquisicao efectuada pela Autora e indicada no facto provado 14. foi inscrita no respec-
tivo registo predial (descri¢cao predial indicada no facto provado 1) pela ap. 0000 de 2015/06/24,
constando como causa de aquisi¢do a «compra em processo de insolvéncia», tendo sido igualmente
canceladas todas as penhoras e hipotecas inscritas e acima indicados;

17 — Na descricao predial referida no facto provado 1., presentemente, o direito de propriedade
continua inscrito a favor da Autora;

18 — O Réu ocupa a fracgao autonoma indicada no facto provado 1. e recusa-se a entrega-la
a Autora;

19 — A Autora esta impedida de fazer o uso da fracgao auténoma indicada no facto provado 1.,
incluindo a faculdade de a arrendar, em razdo da ocupagéo feita pelo Réu; (alterado pelo Tribunal
da Relagao);

20 — O valor de mercado actual para o arrendamento da fracgao auténoma indicada no facto
provado 1., com referéncia a data de Maio de 2016, era de 905,11 € mensais, sendo que com re-
feréncia ao ano de 2011 esse valor mensal era de 841,57 e;

21— Em 1 de Outubro de 2011, BB, na qualidade de senhoria, e o Réu, na qualidade de
inquilino, celebraram por escrito um contrato de arrendamento, pelo prazo de 10 anos, com inicio
em 01.10.2011, com a renda mensal de 300,00 €, tendo por objecto a fracgdo autdbnoma indicada
no facto provado 1.

22 — O Réu efectuou diversos depdsitos na Caixa Geral de Depésitos, indicando como se-
nhoria a aqui Autora, e como prédio a fracgdo auténoma referida no facto provado 1., invocando a
previsao do artigo 18.° do NRAU que assinalou nos respectivos taldes de depdsito, com as seguintes
datas, valores e mengdes:

— em 25.08.2015, com o valor de 600 € e mencionando «as rendas de Julho e Agosto de
2015y;

—em 03.09.2015, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Setembroy;

—em 06.10.2015, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Outubroy;

—em 04.11.2015, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Novembroy;
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—em 07.12.2015, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Dezembroy;

—em 08.01.2016, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Janeiro de 2016»;
— em 08.02.2016, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Fevereiro de 2016»;
— em 07.03.2016, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Marco de 2016»;

— em 08.04.2016, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Abril de 2016»;
—em 09.05.2016, com o valor de 300 € e mencionando «a renda de Maio de 2016»;

23 — AAutora tomou conhecimento do contrato de arrendamento referido no facto provado 1.,
através da administradora da insolvéncia no processo de insolvéncia n.° 260/14.0... do ex-Tribunal
Judicial de... e no ambito da preparacéo da compra e venda referida no facto provado 14.;

24 — Ap0s a aquisicao da fracgdo autdnoma indicada no facto provado 1., a Autora comunicou
ao Réu que nao o reconhecia como arrendatario;

25 — O Réu, quando apresentou a contestagéo na presente acgéo, ja sabia que a Autora nao
0 aceitava como arrendatario;

26 — Em 15.09.2015, a Autora comunicou ao Réu que, por via da venda judicial da fracgao
autéonoma, entendia que o contrato de arrendamento caducara, pelo que ocupava ilegitimamente
a fraccao auténoma e que apenas aceitava essa ocupacao se, até ao dia 31.09.2015, o Réu cele-
brasse um contrato promessa de compra e venda da fraccdo auténoma nas condigdes expostas
no documento de fls. 123 e 124, que aqui se da por reproduzido;

27 — O Réu mantém uma relagdo amorosa com BB, desde ha varios anos, com inicio em
data concretamente nao apurada.

28 — O Réu tem a sua residéncia permanente na fracgao auténoma em causa. (Facto dado
como provado pelo Tribunal da Relagao)

Considerou-se nao provada a seguinte materialidade:

1 — Que, sem prejuizo do que consta no facto provado 20.°, o valor de arrendamento da
fracgdo autdbnoma, excedesse o valor mensal de 902,11 euros e atingisse pelo menos 1.000,00 €
mensais.

2 — Que as quantias referidas no facto provado 22. ja tivessem sido entregues a Autora e que
a Autora aceitasse o pagamento das rendas depositadas;

3 — Que a Autora tivesse reconhecido o Réu como arrendatario;

4 — Que a Autora sabia da existéncia de um contrato de arrendamento valido que legitimasse
a ocupacao feita pelo Réu e que tivesse omitido esse facto na peticao inicial;

5 — Que, sem prejuizo do que consta nos factos provados, a Autora sempre teve conhecimento
de que o Réu era arrendatario da mencionada fracgdo auténoma;

6 — Que a Autora ndo se op6s ao arrendamento, recebendo as rendas durante estes meses,
sem qualquer oposi¢ao;

7 — Que a Autora gerou no Réu a convicgdo de que o contrato de arrendamento era valido,
levando-o a organizar a sua vida em fungao da residéncia que estabeleceu na fracgao auténoma
e a abrir um estabelecimento na mesma localidade;

8 — Que o valor de 300,00 € correspondesse ao valor de mercado de arrendamento da fracgao
auténoma indicada no facto provado 1., com referéncia a 01.10.2011 e no estado em que entéo
se encontrava;

9 — Que o Reéu tivesse suportado elevadas despesas de manutencao da fracgdo autbnoma
indicada no facto provado 1.

1 — Da admissibilidade do recurso.

Resulta do artigo 688.°, n.° 1 do CPCivil que «As partes podem interpor recurso para o pleno
das secgoes civeis do Supremo Tribunal de Justica quando o Supremo proferir acordao que esteja
em contradicdo com outro anteriormente proferido pelo mesmo tribunal, no dominio da mesma
legislagéao e sobre a mesma questao fundamental de direito.», acrescentando o n.° 2 que «Como
fundamento do recurso sé pode invocar-se acordao anterior com transito em julgado, presumindo-
-se o transito.».
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Constituem, assim, requisitos para a admissao de tal recurso: i) que exista um Acérdao do
STJ transitado em julgado, proferido nos autos onde se suscita a uniformizagao; ii) contradigao
entre o Acordao proferido e outro que o mesmo Tribunal haja produzido anteriormente; jii) que
essa contradi¢ao tenha ocorrido no dominio da mesma legislagao e que respeite 8 mesma questéo
essencial de direito.

Em sentido técnico, a oposi¢ao de acérdaos quanto a mesma questao fundamental de direito
verifica-se quando a mesma disposi¢ao legal se mostre, num e noutro, interpretada e/ou aplicada
em termos opostos, havendo identidade da situagéo de facto subjacente a essa aplicagéo.

Pressupondo a contradigio relevante para efeitos de uniformizagao de jurisprudéncia, a iden-
tidade substancial do nucleo essencial das situagdes de facto que suportam a aplicacao dispar dos
mesmos institutos juridicos ou da mesma legislagao, afigura-se que é precisamente o caso daqui,
cfr Amancio Ferreira, Manual dos Recursos em Processo Civil, 9.2 edigdo, 122; Castro Mendes,
Obras Completas — Direito Processual Civil, Ill Volume, 117/118; Pinto Furtado, Recursos em
Processo Civil, 141.

O despacho liminar de admiss&o do recurso assentou nos seguintes fundamentos:

«[9.] No pedido de admisséo do recurso para uniformizagao de jurisprudéncia, a Autora refere
que existe oposicdo entre o acordao recorrido e o acordao fundamento, do STJ, de 09.07.2015, no
ambito do processo n.° 430/11.2TBEVR-Q.E1.S1, da 6.2 sec¢do, em que foi relator o Ex.° Conselheiro
Jodo Camilo.

10 — No acordéo fundamento (cuja certidao consta de fls. 43 e seguintes deste apenso), que
versou igualmente sobre uma situagdo em que o imoével hipotecado, vendido pelo administrador da
insolvéncia, também havia sido dado de arrendamento em data posterior ao registo da hipoteca,
decidiu-se que ‘com a venda judicial de um imoével hipotecado que tenha sido dado de arrendamento
a terceiro apos o registo da referida hipoteca, caduca o direito do respetivo locatario, nos termos
do n.° 2 do artigo 824.° do Cdédigo Civil'.

11 — Encontra-se perfeitamente identificada a questao fundamental de direito a dilucidar, que
em ambos os acordéos foi decidida contraditoriamente, no dominio da mesma legislagdo, qual seja:
A venda judicial faz caducar o contrato de arrendamento de imoével, com hipoteca registada em
data anterior, nos termos do artigo 824.°, n.° 2, do Coédigo Civil?».

A Ex® Procuradora Geral-Adjunta no seu parecer, sustentou que nao ocorre a contradigao de
julgados, como supra se deixou extractado, uma vez que, ao contrario do Acérdao recorrido, o Acér-
dao fundamento nao fez qualquer alusdo ao normativo inserto no artigo 109.°, n.° 3 do CIRE.

Efectivamente, o Acérdao fundamento, respeitando a uma situagao em tudo idéntica a ques-
tionada nestes autos, entendeu que em sede de declaracéo de insolvéncia do devedor, o contrato
de arrendamento de bem imével, com hipoteca registada em data anterior a tal declaragao, caduca
com a venda judicial, nos termos do artigo 824.°, n.° 2 do CCivil, uma vez que, n&o obstante o direito
do arrendatario tenha natureza pessoal, assume contornos que se assemelham aos dos direitos
reais, aplicando-se o regime destes, mormente aquele apontado normativo adiantando-se que
«[plensamos como a quase generalidade dos autores, que esse direito tem natureza pessoal ou
crediticia, mas tem contornos que se assemelham aos direitos reais em que o regime dos direitos
reais se lhe aplica — cf. art. 1037.° n.° 2 do Coéd. Civil. As exigéncias de justica e os interesses
teleologicamente detetaveis no referido n.° 2 do art. 824.° apontam para a aplicagdo ao arrenda-
mento do regime de caducidade neste ultimo previsto.

Em favor deste entendimento e rebatendo os argumentos geralmente apontados em sentido
oposto — como os expostos no notavel acorddo fundamento junto para legitimar a revista excecio-
nal —, acrescentaremos que o disposto no art. 1051.° do Céd. Civil, que indica os casos em que o
contrato de arrendamento caduca, nao é taxativo, nomeadamente, por também poder caducar em
caso de impossibilidade de cumprimento, nos termos do art. 795.° do Céd. Civil. Também o disposto
no art. 1057.° do Cod. Civil ndo pode justificar o entendimento oposto, por tal preceito se ndo aplicar
a venda judicial que, nesse aspecto, tem norma prépria que é a do art. 824.°, n.° 2 referido.».
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O Acodrdao recorrido fixou a questado a resolver nos seguintes termos «A sentencga da 1.2 ins-
tancia e o acordéo recorrido condenaram o Réu a entregar a identificada fracgao predial a Autora,
baseando-se no disposto no artigo 824.°, n.° 2, do CC, aplicado por via analégica.

Vejamos se essa deciséo deve manter-se.», tendo no desenrolar da tese, que veio a gizar e
delinear para a tomada de posigéao final, concluido que «[o] artigo 824.°, n.° 2, do CC nao se aplica,
nem directa nem analogicamente, ao arrendamento» e «[A] norma do artigo 109.°, n.° 3, do CIRE,
estabelece que ‘a alienagao da coisa locada no processo de insolvéncia ndo priva o locatario dos
direitos que Ihe sdo reconhecidos pela lei civil em tal circunstancia’. Na primeira linha desses direitos
surgem o direito & manutengao da sua posi¢ao contratual e o direito de preferéncia.».

Esta referéncia ao disposto no artigo 109.°, n.° 3 do CIRE, n&o aponta directamente para uma
resolugao juridica diversa do conflito nos Acérddos em confronto, ja que o n6 gordio da problematica
discutida em ambos se centrou na (in)aplicabilidade do preceituado no artigo 824.°, n.° 2 do CCivil
aos contratos de arrendamento celebrados em data posterior a constituicido da hipoteca sobre os
respectivos imoveis que tenham sido objecto de venda no ambito de um processo insolvencial dos
seus locadores, sendo que o referido normativo, no seu n.° 1, refere-se especificamente a venda
em execugao.

Contudo, atentemos no artigo 1.° do CIRE, onde se estipula que «O processo de insolvéncia é
um processo de execugdo universal que tem como finalidade a satisfagao dos credores pela forma
prevista num plano de insolvéncia, baseado, nomeadamente, na recuperagdo da empresa compre-
endida na massa insolvente, ou, quando tal ndo se afigure possivel, na liquidagdo do patriménio
do devedor insolvente e a reparticdo do produto obtido pelos credores.».

Este procedimento & universal e concursal: /) € um processo universal, uma vez que todos os
bens do devedor podem ser apreendidos para futura liquidagao, de harmonia com o disposto no
artigo 46.°, n.** 1 e 2 do CIRE, normativo este que define o ambito e a fungdo da massa insolvente;
ii) concursal, pois o seu objectivo é a obtengéo da liquidagédo do patriménio do devedor, por todos
0s seus credores, 0s quais sdo chamados a intervir no processo, seja qual for a natureza do respec-
tivo crédito, e caso venha a ser verificada a insuficiéncia do patriménio a excutir, serdo repartidas
de modo proporcional pelos mesmos as respectivas perdas (principio da par conditio creditorum).

Nesta perspectiva claramente executoria do procedimento insolvencial, embora nao exclusi-
vamente executoria, comportando antes uma natureza mista, porquanto se inicia com uma fase
declarativa da qual se parte para uma outra com vista a transmisséo do patriménio e pagamento aos
credores, parecem nao restar davidas que o regime legal da venda executiva previsto no Codigo
de Processo Civil é aplicavel aquela alienacao patrimonial, em incidente de liquidagdo da massa,
designadamente, o da venda de bens, para o qual nos remete especificamente o artigo 164.°,
n.° 1 do CIRE e em termos genéricos, subsidiariamente o artigo 17.°, n.° 1 do mesmo diploma, cfr
Alexandre de Soveral Martins, Um Curso de Direito da Insolvéncia, 2021, 3.2 edi¢ao, volume |, 256;
José Alberto dos Reis, Processos Especiais, vol. I, reimp., Coimbra, 1982, 312; José lebre de Frei-
tas, Apreenséo, Restituicdo, Separagao e Venda de Bens no Processo de Faléncia, in Revista da
Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, vol 36, 1995, 372/373; Luis Carvalho Fernandes
e Jodo Labareda, in Codigo da Insolvéncia e da Recuperagado de Empresas Anotado, 3.2 edigao,
482; Maria do Rosario Epifanio, Manual de Direito da Insolvéncia, 7.2 edigdo, 2019, 226; Ac STJ
de 1 de Setembro de 2016 proc. n.° 243/11.1TBALJ.G1.S1 e de 7 de Setembro de 2020 proc.
n.° 205/04.3TBVLN-T.G1.S1, in www.dgsi.pt.

Assim sendo, o quadro normativo considerado foi o mesmo, no qual reside a essencialidade
da questao decidenda, acerca da qual inexiste qualquer solugdo uniformizadora, embora a sua
dilucidacao se limite a venda do bem locado em sede insolvencial, havendo deste modo lugar ao
conhecimento do objecto da impugnagéo.

2 — Da questéao solvenda.

O aporema daqui reside em saber se a venda de um imoével hipotecado e arrendado, por
contrato de arrendamento urbano para habitagdo posterior ao registo da hipoteca, realizada no
ambito de liquidagao efectuada em processo de insolvéncia do locador, provoca a caducidade do
arrendamento, nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 824.° do CCivil.
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Perscrutando o aludido normativo verificamos, no que a economia da questao em tela diz
respeito, que no mesmo se predispde:

«1— A venda em execugéo transfere para o adquirente os direitos do executado sobre a
coisa vendida.

2 — Os bens sao transmitidos livres dos direitos de garantia que os onerem, bem como 0s
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 relagéo a terceiros
independentemente desse registo.».

A fim de se poder enveredar pela subsuncdo da caducidade do contrato de arrendamento
em sede de venda ocorrida na liquidagéo insolvencial que aqui nos ocupa, nos termos esgrimidos
pelo Acérdao fundamento, tornar-se-ia mister, fazer a equiparagao da relagao locaticia existente,
na perspectiva do locatario, a um direito real, porquanto aquela norma se refere tdo so6 a extingao
de direitos reais e, ndo também, de todos os direitos, reais e/ou obrigacionais, que incidam sobre
a coisa transmitida.

Comegamos por dizer que o contrato de arrendamento, na sua estrutura, € um direito pessoal
de gozo, de natureza obrigacional, do qual decorre para o locador a obrigagdo de proporcionar ao
locatario o gozo de um imdével, temporariamente, mediante uma determinada retribuicdo, estando
0 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
€ clara, precisa e concisa, no que concerne aos direitos que caducam em sede de venda executiva,
pois estes sdo apenas os reais e nao também os obrigacionais, caso do arrendamento.

A tese sustentada no Acordao fundamento, arrima-se na doutrina realista, baseada na ideia
chave de o arrendamento ser um «direito inerentex» por forga do disposto no artigo 1057.° do CCivil,
que faz transferir para o adquirente do direito os direitos e obrigagdes do locador, aliando a essa
ideia o caracter tendencialmente vinculistico do arrendamento, que constitui um gravame para o
respectivo titular; se a Lei pretende que os bens sejam transmitidos livres de quaisquer direitos que
0s onerem, preservando assim o seu valor em processo executivo, seria incompreensivel que dei-
xasse incolume o arrendamento, incluindo-se 0 mesmo no disposto no artigo 824.°, n.° 2 do CCivil,
0 qual abrangera assim, também os «direitos inerentes», doutrina essa que foi tomando forma ao
longo dos anos 2000 neste Supremo Tribunal de Justiga, afastando-se da doutrina tradicional que
até entao prevalecia, cfr A. Luis Gongalves, in RDES, Ano XXXX — Xll da 2.2 série — n.° 1, pag. 98;
Ana Carolina Sequeira, A Extingao de Direitos por Venda Executiva, in Garantias das Obrigagoes,
23 e 43; Manuel Henrique Mesquita, Obrigacdes Reais e Onus Reais, 140/141; Oliveira Ascenséo,
Locagéo de bens dados em garantia. Natureza juridica da locagéo, in ROA, n.° 45, 352 e segs.;
inter alia os Ac STJ de 5 de Fevereiro de 2009, proc. n.° 08B3994; de 27 de Maio de 2010, proc.
n.° 5425/03.7TBSXL.S1; de 16 de Setembro de 2014, proc. n.° 351/09.9TVLSB.L1.S1; de 22 de Ou-
tubro de 2015, proc. n.° 896/07.5TBSTS.P1.S; de 9 de Janeiro de 2018, proc. n.° 732/11.8TBPDL-A.
L1.S; de 15 de Fevereiro de 2018, proc. n.° 851/10.8TBLSA-D.S1 (todos em www.dgsi.pt).

Prima facie, ha que acentuar que nao obstante algumas caracteristicas particulares do arren-
damento, maxime, as que conferem ao locatario 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 forga do artigo 1057.°, o arrendamento é
um direito pessoal de gozo (assim qualificado expressamente pelo artigo 1682.°, n.** 1 e 2 do CCivil),
definido pelo artigo 1022.° do CCivil, nos termos apontados supra, como o contrato pelo qual alguém
se obriga a proporcionar a outrem 0 gozo de uma coisa mediante uma retribuicdo, sendo nesta que
reside a natureza crediticia da relagéo: € um direito creditério referente a uma coisa, ndo € um direito
sobre a coisa; por outro lado a ineréncia, afloramento da sequela, ndo Ihe confere a caracteristica
do absolutismo do direito, apanagio de um direito real, uma vez que o0 mesmo nao corresponde
a uma obrigagao passiva universal, mas antes a um direito relativo ao senhorio, pois apenas a
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este o arrendatario podera exigir que Ihe seja assegurado 0 gozo da coisa locada para os fins a
que a mesma se destina, bem como que proceda as reparagdes necessarias, nos termos dos arti-
gos 1031.°, alinea b) e 1036.° do mesmo diploma, cfr Pereira Coelho, in Arrendamento, 1988, 16/22.

Como se faz notar no Acérdao recorrido, fazendo apelo a Galvao Telles, in Arrendamento, 84 e
Aragao Seia, in Arrendamento Urbano, 6.2 edi¢cao, pagina 78 «[a] concessao do gozo significa que
nada se transmite, nada se transfere, nada se aliena. O que sucede é que o locador se vincula a
prestacdo de proporcionar esse gozo ao arrendatario, adquirindo este, em contrapartida, o direito
a mesma prestacdo — de natureza obrigacional — e nédo qualquer direito sobre a coisa».

Ademais, dispondo o artigo 109.°, n.° 3 do CIRE que «A alienagéo da coisa locada no pro-
cesso de insolvéncia ndo priva o locatario dos direitos que lhe s§o reconhecidos pela lei civil em
tal circunstancia», dai resulta a garantia para o arrendatario da manutengao do seu contrato de
arrendamento, ex vi do disposto no artigo 1057.° do CCivil onde se prevé que «O adquirente do
direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigagbées do locador,
sem prejuizo das regras do registo.», de onde a lei mais do que prever a transmissao para 0 novo
proprietario do contrato de arrendamento anteriormente celebrado, impde que nessa transmisséo
se mantenham intactos todos os direitos e obrigacdes que impendem sobre o direito transmitido.

Ora, aquela previsao especifica, faz afastar, a se, de um lado, a aplicagdo do normativo inserto
no artigo 824.°, n.° 2 do CCivil, por no mesmo n&o haver qualquer referéncia a ocorréncia da ca-
ducidade relativamente aos direitos obrigacionais e, nestes, ao arrendamento, e por outro, por nas
causas de caducidade do contrato de arrendamento enunciadas no artigo 1051.° do mesmo diploma,
nao consta a venda, quer em acgao executiva, quer em liquidacdo em processo insolvencial.

Nem se diga ex adverso, que se trata de uma argumentagdo sem qualquer expressado, uma
vez que a enunciagao legal embora nunca assuma um caracter taxativo, mas antes meramente
exemplificativo, no caso concreto, a apontada omissao, s6 se podera ter como propositada, face ao
preceituado no artigo 1057.°: se o arrendamento se mantém independentemente da transmissao
do direito, & 6bvio que essa transmissao nao o podera fazer caducar e, dai a impossibilidade ma-
nifesta de se poder afastar a aplicagdo do disposto no artigo 1051.°, o qual nao prevé como causa
de caducidade a venda em processo executivo do imével arrendado, nem tdo pouco na liquidagao
insolvencial, que aqui tratamos, entre outros os Ac STJ de 7 de Dezembro de 1995, proc. n.° 087516
e de 19 de Janeiro de 2004, proc. n.° 03A4098, in www.dgsi.pt; de 20 de Setembro de 2005, CJ
STJ, Ano XIllI, Tomo lll, 29 e de 27 de Marcgo de 2007, CJ STJ, Ano XV, Tomo |, 146.

S6 néo seria assim, se o legislador podendo prever a hipétese da venda em execugéo e, conco-
mitantemente, em liquidag&o insolvencial, o tivesse deixado consignado, sendo certo que o poderia
ter feito, atentas as alteragdes legislativas entretanto ocorridas, mas néo o fez (maxime aquando da
inclusao no artigo 819.° do CCivil do arrendamento posterior a penhora, entre os actos inoponiveis a
execucgao), caso tivesse tido o proposito de fazer caducar o arrendamento anterior a penhora, mas
posterior a hipoteca. Nestas circunstancias especificas, vale a norma insita no artigo 109.°, n.° 3
do CIRE, como excepcional, sobrepondo-se, por isso, a qualquer outra aplicagdo normativa que a
nao comporta no seu ambito, vg a situagao apreciada no artigo 824.°, n.° 2 do CCivil, esbarrando
com esta leitura interpretativa qualquer outro entendimento que a contrarie, cfr a propésito Amancio
Ferreira, Curso de Processo de Execugao, 2010, 400; Carvalho Fernandes e Joao Labareda, Codigo
de Insolvéncia e Recuperagdo de Empresas Anotado, 3.2 edi¢do, 482, onde se consigna «[V]isto
no seu conjunto, pode dizer-se que o regime definido no artigo 109.°, é dominado pela ideia da
tutela do locatario, estranho a insolvéncia do locador.»; Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano
e outros temas de Direito e Processo Civil, 2004, 54; Maria do Rosario Epifanio, Manual de Direito
da Insolvéncia, 7.2 Edicao, 226; Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, 8.2 edi¢cao, 155; Pestana
de Vasconcelos, in Insolvéncia e locacdo. Os efeitos da insolvéncia sobre o contrato de locacéo,
RDP, n.° 70 Abril/Junho 2020; Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, 2.2 edicédo, 52.

A simples constatac&o da injuntividade do segmento normativo inserto no artigo 109.°, n.° 3
do CIRE, cuja operancia nao podera ser, de modo algum, ignorada, deixa sem sentido, as antigas
querelas existenciais sobre a natureza do direito do locatario e a dicotomia direito obrigacional/direito
real, ou mera ineréncia do mesmo, face a incompatibilidade da lei geral civil no que tange a cadu-
cidade dos direitos reais em venda executiva, com a lei especial constante do CIRE e a aplicagao
expressa desta, com a expressdo de manterem incélumes os direitos do locatario, aquando da
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venda em processo de insolvéncia, alias na esteira do que se havia ja consagrado no artigo 170.°,
n.° 2 do CPEREF.

De outra banda, ha que convir, que as alteragdes legislativas operadas em sede de arrenda-
mento, vieram acentuar o caracter transitorio do instituto, bem como, face ao aumento das rendas,
tornaram-no um instrumento juridico altamente rentavel para os proprietarios, ndo se podendo
continuar a defender que o arrendamento implique uma desvalorizagdo do bem, onerando-o eco-
nomicamente, nem tao pouco que frustre e/ou diminua a posigédo do credor reclamante.

Decorrendo do artigo 59.°, n.° 1 do NRAU (Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro) que este regime
€ aplicavel «[a]os contratos celebrados apo6s a sua entrada em vigor, bem como as relagdes con-
tratuais constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas normas transitorias. »,
tal significa, que mesmo os contratos de arrendamento mais antigos, poderédo inclusivamente ser
objecto de negociagao/actualizacao de rendas, desde que se nao verifiquem quaisquer excepcdes
provenientes das disposi¢des transitdrias, o que faz igualmente afastar aquele eventual caracter
depreciativo, em termos econémicos, atribuido ao arrendamento, v.g. nos casos de longa duragao.

Ha que ter igualmente em atencéo que a circunstancia de o imével, em venda, poder estar
hipotecado, n&o inibe o proprietario de o arrendar, nem de o transmitir a terceiro com lucro, como
deflui inequivocamente do disposto no artigo 695.° do CCivil, uma vez que hoje em dia a subsis-
téncia do direito do arrendatario depende da subsisténcia de um contrato, que o senhorio pode
extinguir por sua vontade unilateral, por via de oposigéo a renovagao, denuncia e/ou resolugao, nao
procedendo as posi¢des que reclamam a ideia de que o contrato de arrendamento «[n]Ja medida
em que sujeita o bem arrendado a uma situagdo fora da disponibilidade do proprietario devido ao
seu caracter vinculistico, traduz-se num verdadeiro 6nus e, como tal, deve estar sujeito a extingao
por forga da venda executiva. O arrendamento de que o senhorio ndo possa libertar-se a breve
prazo é um o6nus, ndo podendo sobrepor-se a hipoteca, porquanto origina a degradag¢do do valor
dado em garantia», in M. Isabel H. Menéres Campos, Da Hipoteca — Caracterizagdo, Constituicao
e Efeitos, 242.

Dispde o artigo 11.° do CCivil que as normas excepcionais, embora ndo comportando uma
aplicacao analdgica, podem ser objecto de interpretagédo extensiva.

Por seu turno e a propdsito das regras de interpretagéo predispde o artigo 9.° daquele mesmo
diploma:

«1 — A interpretacéo ndo deve cingir-se a letra da lei, mas reconstituir a partir dos textos o
pensamento legislativo, tendo sobretudo em conta a unidade do sistema juridico, as circunstéancias
em que a lei foi elaborada e as condigbes especificas do tempo em que é aplicada.

2 — Nao pode, porém, ser considerado pelo intérprete o pensamento legislativo que ndo tenha
na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal ainda que imperfeitamente expresso.

3 — Na fixagdo do sentido e alcance da lei, o intérprete presumira que o legislador consagrou
as solugbes mais acertadas e soube exprimir o seu pensamento em termos adequados.»

Queremos nos dizer que a interpretagéo que é feita pelos Tribunais, vulgo interpretagéo judicial,
esta sujeita as regras legais sobre interpretacao, ndo lhe cabendo, por principio, sob a aparéncia
da simples interpretacéo, o poder de criar norma, a ndo ser nos casos especialmente previstos em
que essa criagdo da norma se impde, por inexisténcia de caso analogo, nos termos do normativo
inserto no artigo 10.°, n.° 3 do CCivil, ja que o Tribunal n&o se pode abster de julgar, além do mais,
por falta de lei aplicavel ao caso concreto, cfr artigo 8.°, n.° 1, do mesmo diploma legal.

A nossa actividade enquanto julgadores passa por fixar o sentido e o alcance que o texto
legislativo devera ter, sendo que ndo podera ser um qualquer sentido de entre os possiveis (caso
haja mais do que um), procurando fazer extrair da lei, enquanto instrumento de conformacéo e
ordenacgao da vida em sociedade, dirigida a generalidade das pessoas e abarcando uma miriade
de casos, um sentido decisivo que garanta um minimo de uniformidade de solugdes, por forma
a evitar-se o casuismo e o arbitrio de cada julgador, incompativeis com a necessaria seguranga
juridica, cfr Baptista Machado, Introdugao ao Direito e ao Discurso Legitimador, 1987, 176.

Estando o regime da transmissibilidade do arrendamento perfeitamente enquadrado no precei-
tuado no artigo 1057.° do CCivil, para onde nos remete, além do mais, o disposto no artigo 109.°,
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n.° 3 do CIRE, duvidas nao subsistem de que a tais normativos é estranho o regime prevenido no
artigo 824.°, n.° 2 do CCivil, pelo que, inexiste qualquer lacuna carecida de integragao analégica.

Os conceitos devem sustentar-se numa interpretagdo normativa e néo o inverso.

A fundamentagao e conclusdo sustentada, sob um manto de interpretagdo normativa, nunca
poderia derrogar uma norma excepcional do CIRE, a constante daquele n.° 3 do artigo 109.°, levando
por arrasto o que se predispde no artigo 1057.° do CCivil, em frontal colisdo com os deveres que
sobre nés impendem, enquanto julgadores, de estrita obediéncia a Lei, decorrentes do artigo 8.°
do CCivil e 203.° da CRPortuguesa.

Os direitos de garantia e os direitos reais, nada tém a ver com os direitos obrigacionais, onde
se inclui o arrendamento, ndo se podendo, sem mais, concluir que aqueles podem abarcar este,
«[N]&o sendo direito real, a locagdo, mesmo na modalidade de arrendamento, ndo se aplica o
disposto no art. 824.°, n.° 2, CC, pelo que o bem vendido em execucéo é transmitido sem afectar
o direito do locatério.», in Pedro Romano Martinez, in Venda Executiva. Alguns aspectos das al-
teragdes legislativas na nova versao do Codigo de Processo Civil, 334, mormente numa situagéo
paradigmatica em que existe disposi¢ao legal especial, a insolvencial, de onde decorre literalmente,
como deixamos sublinhado supra, que «A alienagdo da coisa locada no processo de insolvéncia
né&o priva o locatario dos direitos que lhe sdo reconhecidos pela lei civil em tal circunstancia», o
que sempre faria afastar qualquer interpretagdo extensiva ou analdgica.

Il — Destarte, confirma-se o Acérdao recorrido, mantendo-se a posi¢ao e deciséo ai susten-
tada, dela fazendo extrair como segmento uniformizador:

«A venda, em sede de processo de insolvéncia, de imével hipotecado, com arrenda-
mento celebrado subsequentemente a hipoteca, nao 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»

Custas pelo Recorrente.

Lisboa, 5 de Julho de 2021. — Ana Paula Boularot, Relatora por vencimento.

(Tem o voto de conformidade dos Ex°s Conselheiros José Rainho, Alexandre Reis, Graga
Amaral, Maria Olinda Garcia (com a declaragao junta), Acacio das Neves, Fernando Samdes, Rai-
mundo Queirds, Antonio de Magalhaes, Ricardo Costa, Fernando Jorge Dias e Paulo Rijo Ferreira,
nos termos do artigo 15.°-A aditado ao DL 10-A/2020, de 13 de Margo, pelo DL 20/2020, de 1 de
Maio).

Maria Clara Pereira de Sousa de Santiago Sottomayor

José Inacio Manso Rainho

Anténio Alexandre dos Reis

Antoénio Pedro de Lima Gongalves

Gracga Maria Lima de Figueiredo Amaral

Maria Olinda da Silva Nunes Garcia

Acacio Luis Jesus das Neves

Fernando Augusto Sambes

Anténio José Moura de Magalhaes

Raimundo Manuel da Silva Queirds

Ricardo Alberto Santos Costa

Fernando Jorge Dias

Paulo Jorge Rijo Ferreira

Manuel Tomé Soares Gomes (com voto de vencido conforme declaragéo)

Maria da Graga Machado Trigo Franco Frazao

Olindo dos Santos Geraldes, vencido nos termos da declaracao de voto da Exma. Conselheira
Maria dos Prazeres Beleza

Maria Rosa Oliveira Tching
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Maria do Rosario Correia de Oliveira Morgado, vencida pelas razdes aduzidas pelos
Srs. Conselheiros Maria dos Prazeres Beleza, Abrantes Geraldes e Tomé Gomes nas respetivas
declaracgbes de voto.

Maria de Fatima Gomes, vencida, conforme declaragdes de voto dos Exmos. Srs. Conselheiros
Maria dos Prazeres Beleza, Abrantes Geraldes e Tomé Gomes

Antonio José dos Santos Oliveira Abreu (voto vencido e acompanho as declaragbes de voto
dos Srs. Juizes Conselheiros, Maria dos Prazeres Beleza, Abrantes Geraldes e Tomé Gomes)

José Manuel Bernardo Domingos

Maria Jodao Roméao Carreiro Vaz Tomé

llidio Sacarrao Martins, Voto contra, subscrevendo as declaragdes de voto da Exma. Conse-
Iheira Maria dos Prazeres Beleza e do Exmo. Conselheiro Abrantes Geraldes

Nuno Manuel Pinto Oliveira

José Maria Ferreira Lopes

Anténio dos Santos Abrantes Geraldes (com declaragao de vencido anexa).

Maria dos Prazeres Couceiro Pizarro Beleza — Vencida, conforme declaragao que junto

Henrique Luis de Brito de Araujo (Presidente do STJ)

*

Proc. 1268/16.6T8FAR.E1.52-A

Declaragio de voto

Concordo com o projeto, bem como com o sentido decisorio que se pretende transmitir atra-
vés do segmento uniformizador proposto. Todavia, discordo, parcialmente, da formulagdo deste
segmento.

Entendo, diferentemente do proposto no projeto, que ndo se pode tomar como premissa a
venda de imovel hipotecado. Em rigor, nunca ha venda de imdvel hipotecado, porque a hipoteca
caduca sempre com a venda (mesmo que o crédito que ela garante ndo seja reclamado).

Também nao se afigura rigoroso falar de caducidade dos direitos do locatario, porque aquilo
que se discute € a caducidade do proprio contrato. Nao se trata de uma questdo de caducidade de
direitos, mas sim da propria fonte desses direitos.

Por outro lado, nos presentes autos, ndo esta em causa a posig¢ao do locatario, mas apenas
do arrendatario. E apenas do arrendatario habitacional, pois o préprio acérdao, quando enuncia a
questao solvenda, refere-se expressamente a arrendamento para habitagao.

A meu ver, o segmento uniformizador deveria ter a seguinte formulagao:

«A venda, em processo de insolvéncia, de imével arrendado para habitagao, quando o
contrato de arrendamento tenha sido celebrado depois da constituicao de hipoteca sobre
esse imovel, nao faz caducar o arrendamento, como decorre da aplicagdo conjugada do
art. 109.°, n.° 2 do Cédigo da Insolvéncia e Recuperagdo de Empresas e do art. 1057.° do
Cadigo Civil, nao sendo aplicavel o art. 824.°, n.° 2 do Codigo Civil.»

Maria Olinda Garcia.

Voto de vencido no AUJ n.° 1268/16.6TSFAR.E1.S2-A

Na sesséo do Pleno das Secc¢ées Civeis de 22/10/2020 expressei o meu voto de conformidade
com o Projeto de AUJ entéo relatado pela Exm.? Juiza Conselheira Maria dos Prazeres Beleza,
cujo dispositivo uniformizador era do seguinte teor:

O n.° 2 do artigo 824.° do Caédigo Civil é aplicavel a venda, em processo de insolvéncia, de
um imével hipotecado e posteriormente arrendado para habitagdo, por contrato celebrado apds a
entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro.
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Nessa linha, manifesto aqui a minha inteira discordancia com o acérdao uniformizador ora
aprovado pelas razdes que passo a expor.

O primeiro aspeto em que divirjo recai sobre o pressuposto subjacente a orientagdo adotada
de equiparagao da venda executiva, seja no ambito da execugéo singular ou em sede insolvencial,
ao contrato de compra e venda de coisa anteriormente locada, na base do qual se tem por aplicavel
a venda executiva a limitagdo, denominada emptio non tollit locatum, estatuida no artigo 1057.° do
CC nos mesmos termos em que o seria em sede da compra e venda dita voluntaria. Essa suposta
equiparacao parece desmerecer a fungao sécio-econdmica e o alcance diferenciados de cada uma
dessas distintas espécies de venda e que se me afiguram juridicamente relevantes para efeitos de
aplicagao do disposto no indicado artigo 1057.°

Com efeito, o contrato de compra e venda inscreve-se no dominio da liberdade contratual,
corolario do principio da autonomia privada, com a ampla latitude delineada no artigo 405.° do CC.
Dai que seja compreensivel e razoavel cercea-la com a limitagao prevista no sobredito artigo 1057.°
em ordem a salvaguardar a estabilidade das relagdes locaticias ja existentes sobre o bem alineado,
embora seja de estranhar a sua extensao a generalidade destas relagbes em vez de a circunscrever
aquelas em que tal estabilidade mais se justifica pela sua repercussao social, como sucede nos
casos de arrendamento urbano, mormente o destinado a habitacéo.

Por seu turno, a venda executiva, consistente numa venda forgada, de cariz expropriativo, tem
por funcao especifica proporcionar a satisfagdo coativa de um crédito em estado de ndo cumprimento
voluntario (artigo 817.° do CC), na medida da garantia patrimonial prioritaria e especial previamente
estipulada ou, de outro modo, estabelecida com vista a realizacdo desse crédito.

Nessa dimensao, diversamente do contrato de compra e venda, a venda executiva, como meio
coercivo colimado a garantia patrimonial que através daquela se visa realizar, assume natureza
instrumental. E é esta natureza instrumental que, no meu entender, implica uma diferenciagao
do alcance a dar a limitagdo constante do artigo 1057.° do CC, consoante se trate de contrato de
compra e venda ou de venda executiva.

De resto, o artigo 819.° do CC, ao consagrar a inoponibilidade a execugao dos atos de dispo-
sicao, oneragao ou arrendamento dos bens penhorados, reflete bem a instrumentalidade da venda
executiva em relagéo a preferéncia legal resultante da penhora (artigo 822.°, n.° 1, do CC) no pa-
gamento do crédito exequendo que aquela venda visa concretizar. Se assim nao fosse abrir-se-ia
caminho a eventual quebra da correlatividade entre os efeitos da venda executiva e o &mbito da
eficacia real inerente a penhora, permitindo-se a delapidag¢ao do valor do bem penhorado.

O mesmo efeito perverso se verificara quando o crédito exequendo ja se encontre provido
de garantia real (v.g. hipoteca, penhor) constituida antes da penhora do bem assim onerado, em
caso de ocorréncia de ato de disposigéo, oneracao, arrendamento ou outra limitagéo (v.g. direitos
pessoais de gozo) celebrado pelo dono da coisa posteriormente a constituicdo daquela garantia
real mas antes da penhora.

Adrede, importa ter presente que, no caso de execugao de crédito provido de garantia real, o
que releva como causa legitima de preferéncia no respetivo pagamento (artigo 604.°, n.° 2, do CC)
€ a prioridade legal dessa garantia real, que ndo a decorrente da ulterior penhora do bem onerado.
E é também essa a prioridade a atender na graduacéo de um crédito reclamado em detrimento do
crédito exequendo garantido pela penhora do bem anteriormente onerado. E € em funcao dessa
prioridade que o n.° 2 do artigo 824.° do CC estatui, como efeito da venda executiva, a caducidade
dos direitos reais incidentes sobre a coisa com referéncia ao registo de arresto, de penhora ou de
garantia, consoante a venda tenha por antecedente qualquer dessas espécies de preferéncia legal
no pagamento do crédito exequendo.

Ora, nos termos do artigo 686.°, n.° 1, do CC, a hipoteca confere ao credor o direito de ser pago
pelo valor de certas coisas imdveis, ou equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro com pre-
feréncia sobre 0s demais credores que ndo gozem de privilégio especial ou de prioridade de registo.

O mesmo ocorre, mutatis mutandis, nos dominios especificos dos demais direitos reais de
garantia, como se alcanga do disposto, respetivamente, nos artigos 656.°, n.° 1 (consignagao de
rendimentos), 666.°, n.° 1 (penhor), 733.° (privilégios creditorios), 754.° e 759.°, n.° 2 (direito de
retencao) do CC. Significa isto que os direitos reais de garantia gozam dos atributos de sequela e
prioridade inerentes a sua natureza.
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E certo que a constituigao desses direitos n&o retira a disponibilidade juridica ao dono do bem
onerado, mas ndo sera menos certo que os posteriores atos de disposigado, oneragao ou de outra
limitagdo desse bem sao ineficazes ou inoponiveis a garantia real dantes constituida, dotada, como
esta, da sequela e prioridade que |he sao proprias.

Nessa conformidade, a nulidade de convencao de inalienabilidade dos bens hipotecados
prescrita no artigo 695.° do CC é condizente com a sobredita disponibilidade juridica de que goza
o dono do bem hipotecado. Mas dai ndo é licito concluir pela eficacia ou oponibilidade dos atos ou
de alguns dos atos de disposi¢céo, oneragdo ou limitagao praticados pelo dono do bem onerado,
como se concluiu no presente acordao relativamente ao arrendamento celebrado posteriormente
a hipoteca do bem em causa.

Nao diviso que tal ineficacia ou oponibilidade possa ser sustentada com apelo ao disposto no
artigo 1057.° do CC. O preceituado neste artigo so tera aplicagado aos arrendamentos celebrados
antes da constituicdo da hipoteca. Nem tdo pouco se me afiguram convincentes os argumentos
no sentido de que o credor hipotecario dispde de meios alternativos de protegdo, podendo exigir
ao devedor a substituigdo ou o reforgo da garantia, ou o imediato cumprimento da obrigagao, ou
porventura reagir em sede de impugnacao pauliana.

Ao credor hipotecario assistirdo todas essas faculdades de modo a prevenir, casuisticamente,
a diminuigdo ou o agravamento da sua garantia patrimonial, mas nao se lhe podera impor o 6nus
de o fazer para conservar a incolumidade originaria da garantia hipotecaria de que goza nos termos
do artigo 686.°, n.° 1, do CC.

Assim, estou em crer que, a semelhanga da correlatividade exigivel entre os efeitos da venda
executiva e a eficacia real resultante da penhora nos termos conjugados dos artigos 819.° e 822.°
do CC, também tal correlatividade deve ser assegurada entre a eficacia de qualquer direito real de
garantia constituido antes da penhora e os efeitos da venda executiva destinada a obter a satisfa-
¢ao do crédito desse modo garantido. Nao encontro dissemelhangas essenciais para tal relevantes
entre a garantia real resultante da penhora nos termos do artigo 822.° do CC e as demais garantias
reais.

Com efeito, nao obstante os diferentes modos de constituigdo da penhora e dos tipicos direitos
reais de garantia, tanto aquela como estes se assemelham no plano da sua eficacia real, sendo
que a propria penhora tem vindo a ser qualificada, a luz do disposto no artigo 822.° do CC, como
um direito real de garantia e até menos robusto do que a generalidade dos demais, dado nao ser
atendivel na graduagao de créditos em sede de insolvéncia conforme o preceituado no artigo 140.°,
n.° 3, do CIRE.

Em face disto, parece-me poder concluir-se que a venda executiva de bem hipotecado (ou
onerado com qualquer outro direito real de garantia) destinada a obter a satisfacdo do crédito
assim garantido faz caducar o contrato de arrendamento celebrado posteriormente a constituigao
da hipoteca, por nao lhe ser oponivel nos termos do artigo 686.°, n.° 1, do CC, tal como sucede
com a venda executiva de bem penhorado por virtude do disposto nos artigos 819.° e 822.°, n.° 1,
do mesmo Cdédigo, mesmo que isso ndo se encontre, em qualquer dos casos, expressamente
consignado no artigo 824.°, n.° 2, do CC.

Por isso a caducidade decorrente desses normativos n&o obsta o facto de nao figurar no elenco
dos casos de caducidade da locagao enunciados no artigo 1051.° do CC.

Sucede que a omissdo dessa caducidade no n.° 2 do artigo 824.° do CC tem alimentado a
tese da sua exclusao como efeito da venda executiva realizada com vista ao pagamento de crédito
provido de garantia real, mas, curiosamente, ja ndo quanto a venda de bem penhorado, quiga dada
a proximidade sistematica do artigo 819.° do CC, muito embora, a meu ver, igual consequéncia de-
vera ser extraida das disposigdes que conferem sequela e prioridade aos direitos reais de garantia,
como, no caso da hipoteca, o mencionado artigo 686.° n.° 1.

De todo o modo, ante a controvérsia jurisprudencial e doutrinaria existente em torno dessa
omissao, impde-se clarificar os efeitos da venda executiva em sede do préprio artigo 824.°, n.° 2,
do CC, mormente em relagédo ao arrendamento, dada a sua afinidade ou proximidade como alguns
dos direitos reais de gozo ali contemplados, em particular com o direito real de uso e habitagéo.

Nessa perspetiva, ndo creio que se trate de matéria alheia aquele normativo nem se podera
dizer que o mesmo néo padece de lacuna nesse particular, mostrando-se antes necessario evi-
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denciar a coeréncia dos efeitos da venda executiva com a inoponibilidade dos atos de disposigao,
oneragao ou arrendamento celebrados posteriormente a constituicdo da garantia real que essa
venda tende a proporcionar.

Independentemente da possibilidade embora muito restrita de aplicagdo analégica de normas
excecionais, creio que a caducidade dos direitos reais de gozo estabelecida no artigo 824.°, n.° 2,
se revela ainda como afloramento ou decorréncia do principio geral da sequela inerente a todo o
universo dos direitos reais, hierarquizada em funcéo da respetiva prioridade constitutiva, ndo po-
dendo ser vista apenas como reduto isolado dos direitos reais de gozo.

Em suma, parece-me admissivel e justificavel a aplicacdo analdgica do artigo 824.°, n.° 2, do
CC a caducidade do contrato de arrendamento urbano celebrado pelo dono do prédio hipotecado,
depois da constituicao da hipoteca e antes da penhora do bem onerado nos termos que constavam
da fundamentagao do projeto de AUJ que nao obteve vencimento.

Resta a questao relativa a compatibilizagdo dessa solugdo com as normas de protegédo do
locatario em sede do processo de insolvéncia constantes do artigo 109.° do CIRE.

Na verdade, além de o n.° 1 do referido artigo consignar que a declaragao de insolvéncia ndo
suspende a execucao do contrato de locagdo em que o insolvente seja locador, o respetivo n.° 3
preceitua que «a alienagdo da coisa locada no processo de insolvéncia nao priva o locatario dos
direitos que Ihe sao reconhecidos pela lei civil em tal circunstancia.»

Nesta base, no presente acordao, considera-se o seguinte: «Estando o regime da transmis-
sibilidade do arrendamento perfeitamente enquadrado no preceituado no artigo 1057.° do CCivil,
para onde nos remete, além do mais, o preceituado no artigo 109.°, n.° 3, do CIRE, duvidas nao
subsistem que a tais normativos é estranho o regime prevenido no artigo 824.°, n.° 2, do CCivil,
pelo que, inexiste qualquer lacuna carecida de integragao analdgica.»

Também aqui estou em total divergéncia com o assim afirmado.

Nao me parece que o artigo 1057.° do CC seja aplicavel a venda executiva nos casos de
arrendamento celebrado depois da constituicdo da hipoteca e antes da penhora do bem onerado,
com manifesta derrogagéo ou constrangimento do &mbito dessa garantia real provida, como &,
de sequela e prioridade nos termos do artigo 686.°, n.° 1, do CC, a qual se mantém em sede de
insolvéncia. Por outro lado, considero que a caducidade do arrendamento por efeito da venda
executiva € matéria que importa considerar integrada no artigo 824.°, n.° 2, do CC, em ordem a
tornar coerente os efeitos dessa venda com a inoponibilidade dos atos de disposi¢ao, oneragao ou
arrendamento celebrados posteriormente a constituicdo da garantia real.

Creio que a solugao de considerar caducado o arrendamento assim celebrado, por efeito da
venda em sede de insolvéncia, ndo esvazia o conteudo util do preceituado no artigo 109.° do CIRE,
posto que contempla ainda os contratos de locag&o celebrados antes da constituicdo de qualquer
direito real de garantia atendivel na insolvéncia e os celebrados antes de penhora ou da declaragao
de insolvéncia sobre bens ndo anteriormente onerados.

Podera até admitir-se a necessidade de adequar o regime da hipoteca voluntaria de modo a
conferir maior nivel de protegao a terceiros arrendatarios, por exemplo, em casos de crédito hipo-
tecario destinado a aquisicdo imobiliaria para posterior arrendamento habitacional. Mas € matéria
cujos contornos e parametros sé poderao ser definidos por via legislativa, ndo cabendo ao poder
jurisdicional fazé-lo a pretexto de determinadas e justas preocupagdes sociais.

E certo que a solugdo adotada no presente acordéo se inscreve na esfera da interpretagéo
e aplicacao da lei e tem apoio em orientagdo doutrinaria e jurisprudencial que tem vindo a fazer
caminho. Todavia, salvo o devido respeito, estou em crer que colide com o &mbito da garantia hipo-
tecaria consagrado no artigo 686.°, n.° 1, do CC, para mais, com o risco de se generalizar a todo o
universo das relagdes locaticias, incluindo situagdes em que se mostra injustificada uma tal extensao.

Pelas consideracbes expostas e aderindo ainda as declaragdes de voto de vencido da Exm.
@ Juiza Conselheira Maria dos Prazeres Beleza e do Exm.° Juiz Conselheiro Abrantes Geraldes,
nao acompanho de todo a solugado do presente acérdao e daria o meu voto conforme a solugéo do
projeto que nao fez vencimento.

Lisboa, 5 de julho de 2021. — Manuel Tomé Soares Gomes.
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Processo n.° 1268/16.6 TSFAR.E1.S2-A — Declaragao de voto

Votei vencida pelas razdes constantes das declaracées de voto dos Senhores Conselheiros
Maria dos Prazeres Beleza, Abrantes Geraldes e Tomé Gomes.

Maria da Graga Trigo.

RUJ n.° 1268/16.6T8FAR.E1.S2-A

Voto vencida nos termos das declaragdes de voto da Exm? Senhora Conselheira Maria dos
Prazeres Beleza e do Exm® Senhor Conselheiro Antonio Abrantes Geraldes, que subscrevo.

Supremo Tribunal de Justica, 5 de julho de 2021. — Maria Rosa Oliveira Tching.

*

RUJ n.° 1268/16.6T8FAR.E1.S2-A

Votei vencido, aderindo a declaragao de voto do Exm®. Cons. Abrantes Geraldes.
Lisboa, em 5 de julho de 2021. — Bernardo Domingues.

*

Processo n.° 1268/16.TSFAR.E1.S2-A

Vencida pelas razdes referidas nas declaragdes de voto dos Ex.mos Senhores Conselheiros
Maria dos Prazeres Beleza, Abrantes Geraldes e Tomé Gomes.

Lisboa, 5 de julho de 2021. — Maria Jodo Vaz Tomé.

*

Processo n.° 1268/16.6TSFAR.E1.S2-A

Vencido, nos termos das declaragdes de voto da Exma. Senhora Conselheira Maria dos Pra-
zeres Pizarro Beleza e dos Exmos. Senhores Conselheiros Abrantes Geraldes e Tomé Gomes.

Nuno Manuel Pinto Oliveira.

P. n.° 1268/16.6T8FAR.E1.S2-A

Voto vencido, aderindo as razdes constantes dos votos dos Ex.m°s Conselheiros Maria dos
Prazeres Pizarro Beleza Abrantes Geraldes.

Ferreira Lopes.

Voto de vencido:

1 — Discordo, em absoluto, da tese que fez vencimento, considerando que os argumentos que
foram expostos no projeto inicial propiciavam a resposta uniformizadora mais adequada.
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E claro que, como o demonstra a divergéncia doutrinaria e jurisprudencial existente, a questéo
de direito em torno da aplicabilidade ou n&o do n.° 2 do art. 824.° do CC a situagdes de arrenda-
mento subsequentes a constituicao de garantia hipotecaria ndo encontra na lei uma resposta clara.
E que, existindo diversos acérdaos deste Supremo Tribunal de Justica em contradicido, os valores
da certeza e da seguranca juridica reclamam uma resposta uniformizadora.

Todavia, parecem-me claramente insuficientes os argumentos, alias, de natureza eminente-
mente formal, que foram enunciados na fundamentagao e que deixam na penumbra e desvalorizam
outros aspetos materiais que ndo poderiam deixar de ser considerados.

Com efeito, assume-se explicitamente a natureza obrigacional do contrato de arrendamento,
desconsiderando as vertentes realisticas que também sao realgadas pela jurisprudéncia deste Su-
premo e pela doutrina e que assomam, designadamente, na norma do art. 1057.° do CC, a ponderar
quando se trata de interpretar o que, em termos dubios, consta do n.° 2 do art. 824.° do CC.

Por outro lado, eleva-se a categoria de beneficios o que, na perspetiva de qualquer obser-
vador externo, continua a constituir, sem duvida alguma, uma oneragao relevante do direito de
propriedade imobiliaria, mesmo considerando o atual quadro juridico do contrato de arrendamento.
Argumento que, no caso concreto, é especialmente incongruente, uma vez que a adquirente da
fragdo se mantera vinculada a um contrato de arrendamento que apenas lhe confere o direito de
receber uma quantia mensal de € 300,00, obstando a que consiga obter no mercado um valor
diversas vezes superior.

Ora, como parametro de interpretagdo das normas que nao despreze os resultados decorren-
tes da sua aplicagéo, nos termos do n.° 1 do art. 9.° do CC, nado poderia deixar de ser considerado
que a subsisténcia de um contrato de arrendamento, depois de realizada uma venda judicial (em
processo executivo ou de insolvéncia), constitui um fator que geralmente interfere no valor comercial
do bem, na medida em que condiciona o adquirente no que respeita ao gozo dos poderes inerentes
ao direito de propriedade, quais sejam, os de usar o bem, de arrenda-lo mediante o pagamento da
contrapartida que considere mais ajustada ou de proceder a sua revenda, como bem totalmente
desonerado, pelo real valor de mercado.

Nao deveria, por conseguinte, presumir-se a existéncia de beneficios onde comummente
apenas se deteta uma posi¢cao de desvantagem quando se estabelece a comparac¢ado com a aqui-
sicdo de imdveis ndo sujeitos a vinculos juridicos como aqueles que ainda continuam a marcar o
contrato de arrendamento.

2 — Tal como se referia no projeto inicial, a norma do art. 109.°, n.° 3, do CIRE, é totalmente
indiferente para a resolugéo do caso, ja que se limita transpor para o dominio do processo de in-
solvéncia os efeitos resultantes da aplicagéo da lei civil e designadamente do art. 824.°, n.° 2, do
CC. Dai que nao parega sequer legitima a apresentagéo de quaisquer argumentos interpretativos
a partir da excecionalidade daquele preceito, devendo o caso ser resolvido unicamente através da
interpretacdo e aplicagdo do n.° 2 do art. 824.° do CC.

Para o efeito, a modificagdo que foi operada no art. 819.° do CC, através do DL n.° 38/03, de
8 de margo, no dmbito de uma reforma mais ampla da agao executiva, e que se traduziu no adita-
mento do contrato de arrendamento aos atos inoponiveis ou ineficazes em relagao a penhora, nao
tem o sentido que Ihe foi atribuido de representar uma tomada de posigao implicita do legislador
quanto a preservagao do sentido literal que se extrai do n.° 2 do art. 824.° Ao invés, aquela medida
veio acentuar a equiparagao do contrato de arrendamento aos demais atos de disposigdo ou de
oneragao de bens penhorados, de modo que deveria ser encarada como contributo para extrair do
n.° 2 do art. 824.° a solucao contraria a que fez vencimento.

Determinando este preceito a caducidade dos direitos reais sem registo anterior a qualquer
garantia real que tenha sido judicialmente executada, designadamente a garantia hipotecaria,
necessariamente sujeita a registo, os contratos de arrendamento posteriores devem sujeitar-se ao
efeito extintivo declarado naquele preceito, independentemente de se atribuir ao direito de arren-
damento natureza real ou obrigacional.

Na verdade, se acaso se privilegia a perspetiva realista do direito de arrendamento, como é
sugerido pela norma do art. 1057.° do CC, este deve ceder perante a execugéo judicial da garantia
hipotecaria, como ocorre com os demais direitos reais de gozo sem registo anterior. Efeito que,
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apelando ao elemento racional ou teleoldgico, também se obtém quando se perspetiva o arrenda-
mento como vinculo de natureza obrigacional.

Além disso, nada permite afirmar a natureza taxativa dos fundamentos de caducidade do
contrato de arrendamento enunciados no art. 1051.°, nem o caracter absoluto da vinculagéo ao
arrendamento que emerge do art. 1057.° do CC, normas cuja interpretagao e alcance devem ser
compaginados com outras que tutelam as garantias reais registadas em beneficio de terceiros.

Deste modo, entendo que o campo de aplicagdo da norma do art. 1057.° do CC deve ser reser-
vado para situagdes que nao colidam nem com a penhora ou outros atos de apreenséo (art. 819.°)
determinantes da ineficacia do arrendamento, nem com a venda judicial a que esteja subjacente
uma garantia real, como a garantia hipotecaria anterior, assumindo uma interpretagao extensiva
don.° 2 do art. 824.° do CC, com resultado na caducidade do contrato de arrendamento, tendo em
conta a similitude com os direitos reais de gozo explicitamente previstos nesta norma.

3 — Arealidade subjacente ao caso de que emerge este recurso extraordinario espelha bem
os efeitos negativos que se poderao extrair da tese que fez vencimento.

Revela a matéria de facto apurada que o «contrato de arrendamento» foi outorgado pela anterior
proprietaria e devedora hipotecaria com o ora recorrido, mantendo ambos uma relacido amorosa
(facto n.° 27). Foi estipulada uma «renda» mensal de € 300,00 (facto 21.°) relativamente a um bem
cujo valor de referéncia no mercado ja era, na altura, préximo do triplo (€ 841,57 — facto 22.9),
com fixagao de um prazo incomum de 10 anos (facto 11.°), que, alias, o sujeitaria ao registo predial
(arts. 2.°,n.° 1, alinea m), € 5., n.° 5, do Cod. de Registo Predial). Tal acordo foi realizado bem pro-
ximo das datas em que foram realizadas penhoras para garantia de créditos de valor elevadissimo
(num caso, superior a € 2.000.000,00; noutros, acima de € 1.000.000,00 — factos 7.° a 10.°).

Nao se descortinam, pois, nesta situagdo ou na generalidade dos casos, os beneficios que a
tese que fez vencimento associou a manutencgao do vinculo arrendaticio constituido sobre imoéveis
hipotecados que, entretanto, foram objeto de venda judicial, havendo, pelo contrario, o risco sério
de a solugao adotada acabar por constituir um elemento que podera ser aproveitado para defraudar
os credores com garantias reais.

Assim o demonstra, como primeiro teste, a solu¢gdo alcangada no caso concreto.

4 — Por conseguinte, contra a tese que fez vencimento:

a) Defendi uma solugéo uniformizadora segundo a qual a venda judicial de um imével hipo-
tecado, designadamente no dmbito de processo de insolvéncia, sobre o qual exista contrato de
arrendamento outorgado depois do registo da hipoteca, determinaria a caducidade desse contrato,
tendo em conta o n.° 2 do art. 824.° do CC;

b) No caso concreto, tal reconduzir-se-ia a revogagao do acérdao recorrido, dando procedén-
cia aos pedidos de condenacdo do Réu na entrega do imdvel a ora recorrente e no pagamento de
uma indemnizacgao.

Abrantes Geraldes.

Declaracao de voto

1 —_No projecto que apresentei como relatora conclui no sentido de o n.° 2 do artigo 824.° do
Cadigo Civil ser aplicavel a venda, em processo de insolvéncia do locador, de um imovel hipotecado
e arrendado para habitagcédo posteriormente ao registo da hipoteca. Entendi ainda que a exigéncia
de identidade do quadro normativo aplicado nos acorddos em contradicdo obrigava a ter em conta
que ambos respeitavam a contratos de arrendamento celebrados no dmbito da Lei n.° 6/2006,
de 27 de Fevereiro, e que 0 n.° 3 do artigo 109.° do CIRE (nao referido no acérdao fundamento,
mas considerado relevante no acordao recorrido, para excluir a aplicagéo do n.° 2 do artigo 824.°
e conduzir a aplicacao do artigo 1057.°, ambos do Cédigo Civil) deve ser interpretado no sentido
de aproximar os regimes da manutengao ou caducidade do arrendamento, em caso de venda em
processo de insolvéncia do locador ou em processo executivo. Com efeito, trata-se, nos dois casos,
de vendas judiciais forgadas, das quais resulta uma aquisi¢cdo derivada do direito do executado
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ou insolvente; e valem as mesmas razdes que poderao justificar a caducidade ou a manutengao
do direito do arrendatario, que tem a mesma natureza, provoca a mesma oneragao do direito com
base no qual o arrendamento foi celebrado e obriga a mesma ponderagéo de interesses.

2 — Sao, em primeiro lugar, vendas judiciais forgadas; alias, ressalvadas regras especiais do
processo de insolvéncia, aplica-se o regime da venda executiva a venda realizada em liquidagao
num processo de insolvéncia (artigo 17.° do CIRE) e valem para ambas, embora com particulari-
dades, as regras que o Cdédigo Civil define para a compra e venda, desde logo quanto aos seus
efeitos essenciais

De entre essas particularidades, que ndo péem em causa, todavia, o caracter derivado da
aquisi¢ao do direito alienado, e que se destinam a potenciar o interesse na compra do bem, salienta-
-se agora a possibilidade de derrogagéo ao principio do nemo plus iuris in alium transfere potest
quam ipse habet, que pode decorrer do funcionamento do regime previsto no n.° 2 do artigo 824.°
do Cadigo Civil. O principal objectivo deste preceito € o de proporcionar que a venda se faga pelo
melhor preco, tornando-a mais apelativa e por essa via prosseguindo os interesses do exequente e
dos credores, aumentando a probabilidade de virem a ser pagos e, por isso mesmo, o do executado
ou insolvente e o interesse publico da eficacia da acgao executiva ou da liquidag&o na insolvéncia.

3 — Do texto do n.° 2 do artigo 824.° do Cédigo Civil resulta que com a venda em execugao
se extinguem todos os direitos reais de garantia e os demais direitos reais que ndo tenham registo
anterior ao de qualquer arresto, penhora ou garantia; tratando-se de direitos ndo sujeitos a registo,
releva o momento da sua constituicdo. Sao a sequela e a prevaléncia, comum a tais direitos, que
justificam a caducidade; caducidade esta que so6 atinge direitos que, a manterem-se, diminuiriam
o valor do bem judicialmente vendido e que se afere, tratando-se de hipoteca anteriormente regis-
tada, por relagdo a actos dotados da publicidade resultante do registo. Os direitos que caducam
transferem-se para o produto da venda; ndo sendo possivel esta sub-rogagao, o produto da venda
desempenha uma fungao indemnizatéria.

O arrendamento, sujeito ou ndo a registo, € igualmente oponivel ao adquirente da coisa
arrendada (considere-se esta oponibilidade como uma manifestagdo de sequela ou como uma
transmisséo legal da posigao de locador).

Literalmente, so resulta do n.° 2 do artigo 824.° a caducidade de direitos reais, e ndo de direitos
de natureza obrigacional; recorda-se, todavia, que os direitos pessoais de gozo sdo dotados de
prevaléncia (artigo 407.° do Cédigo Civil).

4 — Da histéria dos n.** 2 e 3 do artigo 824.° do Cadigo Civil, desenvolvida no projecto, retira-se
uma linha condutora: a caducidade dos direitos que, a manterem-se na venda judicial, a poderiam
dificultar, por reduzirem o precgo. E igualmente se retira a necessidade de analisar os pontos rele-
vantes do regime do arrendamento urbano para habitagdo, na versao aplicavel, para determinar
se deve ou ndo considerar-se abrangido pelo referido n.° 2 do artigo 824.°, directamente ou por
analogia.

5 — Tem-se questionado se, tal como a lei que em concreto for aplicavel o regula, o direito
do arrendatario tem natureza real (por ser oponivel ao adquirente e pela possibilidade de utiliza-
¢ao dos meios de defesa da posse mesmo contra o senhorio, 0 que revelaria um direito inerente
a coisa, dotado de sequela e prevaléncia), obrigacional (porque nao incide directamente sobre a
coisa arrendada mas sim sobre a obrigagéo do senhorio de proporcionar o respectivo gozo) ou até
dualista, com caracteristicas proprias de um direito real e de um direito de crédito.

Entendeu-se no projecto, que o regime definido para o arrendamento urbano para habitagao
e aplicavel aos casos tratados no acordao recorrido e no acérdao fundamento justifica que se re-
conhega ao direito do arrendatario uma natureza mista ou dualista, por combinar caracteristicas de
realidade — as que respeitam a sua defesa e a oponibilidade aos terceiros adquirentes do direito
com base no qual foi constituido o arrendamento — com caracteristicas proprias de um direito
obrigacional, que o mantém ligado ao contrato de que nasceu.

Acresce que, ndo obstante a lei portuguesa recente oscilar entre o agravamento e o aligeira-
mento do caracter vinculistico do arrendamento urbano para habitagdo, continua a valer no regime
aplicavel ao contrato dos autos a razao principal pela qual o arrendamento onera o bem arrendado
da mesma forma por que o oneram os direitos reais de gozo: a oponibilidade ao adquirente, ou a
transmissao legal da posi¢ao de locador. Seja qual for a perspectiva que se adopte, a verdade é
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que o adquirente se vé investido no regime legal (de locador) de um contrato que se lhe impde e
que, enquanto tiver de respeitar o contrato, Ihe retira o0 gozo da coisa arrendada, ou a faculdade de
dispor desse gozo, tal como sucede com os direitos reais menores, na extensao correspondente
ao respectivo conteudo. A manter-se o arrendamento, sera normalmente prejudicado o valor de
venda do bem.

Arazdo de ser do n.° 2 do artigo 824.° do Codigo Civil conduz a sua aplicagao ao arrendamento,
seja directamente (por estar em causa um dos pontos do regime em que o direito do arrendatario
deve seguir o que é proprio dos direitos reais), seja por analogia entre a sequela e a transmissao
forcada da posicao de locador, trate-se de venda da coisa arrendada em processo executivo ou no
ambito da liquidagdo em processo de insolvéncia.

O arrendamento caduca, se for celebrado depois do registo da hipoteca. Nao releva a circuns-
tancia de a causa nao figurar na lista exemplificativa dos fundamentos de caducidade constante
do artigo 1051.° do Cadigo Civil; nem isso impede a possibilidade de renovagéo do arrendamento
(artigo 1056.° do Cadigo Civil) ou a aplicagao do mecanismo de protecgéo do arrendatario prevista
no artigo 1058.° do Cadigo Civil.

6 — Finalmente, creio que ndo tem fundamento a alegagao de inconstitucionalidade, por parte
do recorrente; o principio da separagéo de poderes e a sujeigado dos tribunais a lei ndo dispensam,
nem a interpretagdo das normas aplicaveis aos casos concretos, que pode implicar o recurso a
outros elementos, para além do texto, nem o eventual preenchimento de lacunas mediante a apli-
cacgao de regulamentagao prevista para casos analogos.

Lisboa, 5 de Julho de 2021. — Maria dos Prazeres Pizarro Beleza.
114457191
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