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José Diogo Falcdo

A Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que entrou em vigor em 27
de Junho de 2006, revogou o Decreto-Lei n.° 320-B/90, de 15 de Outu-
bro (R.A.U.), e estabeleceu o novo regime do arrendamento urbano
(NRAU). A nova disciplina introduzida pelo NRAU, o qual € regula-
mentado por seis novos decretos-lei e duas portarias, alterou substan-
cialmente o regime substantivo e processual da relacdo arrendaticia.

Entre as intimeras alteracdes que o NRAU introduziu na disciplina do
arrendamento urbano estd, indubitavelmente, o regime sobre a transmis-
sdo do contrato de arrendamento por morte do arrendatario habitacional.

E este o tema que nos propomos abordar com as presentes notas.

I- A CADUCIDADE DO CONTRATO DE ARRENDAMEN-
TO. TRANSMISSAO DO DIREITO AO ARRENDAMENTO
POR MORTE DO ARRENDATARIO. PRINCIPIO GERAL.

De acordo com o preceituado na alinea d) do art. 1051.° do Cédi-
go Civil, o contrato de locacdo, tendo natureza infuitus personae,
«caduca por morte do locatdrio», salvo convencdo escrita em contrario
(art. 1059.° n.° 1 do Cédigo Civil).

Porém, e reportando-nos apenas aos contratos de arrendamento
para a habitacdo, a regra da caducidade do arrendamento por morte do
arrendatdrio sofre um importante regime de excepcdo, constante dos
arts. 1106.° e 1107.° do Cédigo Civil.

Com efeito, nos termos do n.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil, o
arrendamento para habitac@o ndo caduca por morte do arrendatério se
lhe sobreviver alguma das pessoas mencionadas nas suas alineas.
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Nos termos do referido n.° 1, a ordem por que se defere o direito a
transmissdo do arrendamento para a habitagio, por morte do arrendata-
rio, € a seguinte:

a) cOnjuge com residéncia no locado ou pessoa que com o arren-
datério vivesse no locado em unifo de facto e hd mais de um ano;

b) pessoa que com ele residisse em economia comum e hé mais de
um ano.

De acordo com o n.° 2 do art. 1106.° do Cédigo Civil «... a posi-
cdo do arrendatdrio transmite-se, em igualdade de circunstdncias,
sucessivamente para o conjuge sobrevivo ou pessoa que, com o fale-
cido, vivesse em unido de facto, para o parente ou afim mais préximo
ou de entre estes para o mais velho ou para o mais velho de entre as
restantes pessoas que com ele residissem em economia comum hd
mais de um ano». Preceitua, pois, o n.° 2 do art. 1106.° do Cédigo
Civil que cada um dos sujeitos mencionados nessa disposicio legal
beneficiard da transmissdo desde que n#o exista quem lhe prefira. Isto
€, 0n.° 2 estabelece uma hierarquizagdo dos beneficidrios do direito 2
transmissdo do arrendamento, com base numa regra de prioridade
semelhante a fixada no art. 2134.° do Cédigo Civil para as classes de
sucessiveis.

No caso de a data da morte do arrendatdrio conviver com ele qual-
quer pessoa que ndo reuna os requisitos mencionados nas alineas a) e b)
do n.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil, o contrato de arrendamento
caduca. Nesse caso, essa pessoa dispde do prazo de 6 meses para resti-
tuir ao senhorio o local arrendado (art. 1053.° do Cédigo Civil). No caso
de ndo restituir voluntariamente o local arrendado, o senhorio terd que
propor em juizo uma ac¢do declarativa comum de condenacdo para
entrega do imével arrendado, ndo podendo requerer de imediato a ac¢do
executiva para entrega de imével arrendado (arts. 930.°-A a 930.°-E do
Cddigo de Processo Civil), porquanto ainda ndo estd munido do neces-
sario titulo executivo (art. 15.° da Lei n.° 6/2006).

Temos, para nés, que a norma constante do art. 1106.° do Cédigo
Civil tem natureza imperativa, impondo-se, por isso, mesmo contra a
vontade das partes. Significa isto que n@o serdo vilidas quaisquer cldu-
sulas através das quais as partes alterem as regras constantes do art.
1106.° do Cédigo Civil. A prépria rentncia antecipada 2 transmissdo do
direito ao arrendamento por parte de algum dos beneficidrios, previstos
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no art. 1106.° do Cédigo Civil, deve, em nosso entender, ser conside-
rada invalida. Assim, se algum dos beneficidrios renunciar, no momen-
to ou posteriormente, a celebragdo do contrato de arrendamento (mas
antes da morte do arrendatario), a transmissio do direito ao arrenda-
mento por morte do arrendatério, deve, tal acto juridico, ser considera-
do nulo .

N2o obstante a natureza imperativa do art. 1106.° do Cédigo Civil,
nada impede que, caso os beneficidrios previstos no n.° 1 do mesmo
artigo ndo existam, senhorio e arrendatario acordem, no préprio contra-
to de arrendamento ou em documento escrito posterior, que o contrato
de arrendamento ndo caduque por morte do arrendatdrio e se transmita
a outras pessoas’.

A disciplina constante do art. 1106.° do Cédigo Civil, tanto se apli-
ca aos contratos de arrendamento de duracfo indeterminada como aos
contratos com prazo certo, embora quanto a estes apenas até ao seu ter-
mo ou da sua renovacio, ja que, neste caso, o senhorio pode impedir a
renovacio automatica do contrato (art. 1097.° do Cédigo Civil).

I1 - OS TRANSMISSARIOS DO DIREITO AO ARRENDA-
MENTO POR MORTE DO ARRENDATARIO HABITA-
CIONAL.

Como vai referido, o n.° 2 do normativo constante do art. 1106.° do
Cédigo Civil fixa a ordem por que se transmite o direito ao arrenda-
mento por morte do arrendatario habitacional.

Saliente-se que o n.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil suprimiu a
expressao “primitivo arrendatdrio” constante do revogado art.85.° do
R.A.U. Neste diploma (R.A.U.) o transmitente era o primitivo arrenda-
tario, o que implicava que a transmiss&o s6 se processava uma vez, ou
duas vezes no caso de ao primitivo arrendatario defunto suceder o cdn-
juge sobrevivo deste ou a pessoa que com ele vivia em unifo de facto,

'Vide nesse sentido F.M. Pereira Coelho, RLJ, ano 131, pag. 228.

*Nesse sentido pronunciou-se, com respeito ao art. 85.° do R.A.U., Aragdo Seia in
Arrendamento Urbano, 7.7 ed., pag. 579, para quem « o artigo 85.° ndo € imperativo, no
sentido de que, no existindo qualquer dos familiares referidos nas alineas a) ae) don.°
1 do preceito, pode estipular-se que o arrendamento nfo caducard por morte do arren-
datdrio mas se transmitird a outras pessoas, por ex. a irma ou 2 sobrinha do falecido».
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situa¢@o em o direito ao arrendamento se transmitia de novo, por mor-
te destes, aos parentes ou afins na linha recta do primitivo arrendatério.
Dispde agora o n.° 1 do art. 1106.° que «o arrendamento ndo caduca
por morte do arrendatdrio quando lhe sobreviva: ...». Quer isto signi-
ficar que, transmitindo-se o direito ao arrendamento por morte do arren-
datdrio habitacional, o transmissério sucede no complexo de direitos e
deveres do anterior arrendatdrio, transmitindo-se o arrendamento por
morte do novo arrendatdrio aos beneficidrios identificados no n.° 1 do
art. 1106.° do Cédigo Civil, e assim sucessivamente. Ou seja, com 0
novo regime constante do art. 1106.° do Cédigo Civil, deixa de haver
qualquer limita¢@o ao nimero de transmissdes por morte da posi¢do do
arrendatdrio habitacional.

Esta transmissdo, quase que dindstica, do direito ao arrendamento
por morte do arrendatdrio nfo prejudica seriamente os interesses do
senhorio. Por um lado a norma constante desta disposicio legal apenas
se aplica aos arrendamentos celebrados apds a entrada em vigor NRAU,
sendo de supor que, correspondendo a renda ao valor de mercado do
imével, o senhorio terd interesse em que o contrato de arrendamento se
mantenha em vigor. Porém, caso o senhorio nfo tenha interesse na
manutenc¢do do contrato de arrendamento, e sendo o contrato de arren-
damento de duracdo indeterminada, poderd sempre denunciar livre-
mente o contrato de arrendamento — denuncia ad nutum —, nos termos
dos arts. 1101.° alinea c) e 1104.° do Cédigo Civil, fazendo cessar os
efeitos do contrato de arrendamento. Sendo o contrato de arrendamen-
to com prazo certo, poderd o senhorio opor-se a renovacio do mesmo,
nos termos do art. 1097.° do Cédigo Civil, dessa forma cessando o con-
trato de arrendamento. Como € consabido, o NRAU desferiu um golpe
profundo no vinculismo arrendaticio, pois os poderes do senhorio em
extinguir livremente o contrato de arrendamento foram substancial-
mente alargados em relacfo ao regime anterior.

Aderimos, assim, a doutrina firmada por Menezes Cordeiro® quando
afirma que «esconjurado o vinculismo, nenhuma razdo hd para limitar a

*“A modernizacio do direito portugués do arrendamento urbano” in O Direito, Ano
136.°, 2004, II-I11, pdg. 253. No mesmo sentido vide Joaquim de Sousa Ribeiro para
quem «quando o senhorio deixou de estar sujeito & perduraco indefinida do contrato,
primeiramente no 4mbito dos contratos de duracdo limitada ou efectiva, e agora, com o
Novo Regime do Arrendamento Urbano, em todos os contratos de arrendamento, o
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transmissdo as hipdteses de morte do primitivo arrendatdrio. Estando as
partes satisfeitas, poderd perfeitamente haver “dinastias” de inquilinos».

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

a) conjuge com residéncia no locado.

Integrado na Sec¢do VII que contem disposicdes legais aplicdveis
a todos arrendamentos de prédios urbanos (quer habitacionais quer nio
habitacionais), o art. 1068.° do Cédigo Civil estabelece uma regra con-
traria a incomunicabilidade que o art. 83.° do R.A.U. previa para os
arrendamentos habitacionais.

Dispde o art. 1068.° do Cédigo Civil: «o direito do arrendatdrio
comunica-se ao seu conjuge, nos termos gerais e de acordo com o regi-
me de bens vigente».

Quer isto significar que, se o regime de bens do arrendatario for o
regime da comunh@o geral ou da comunhéo de adquiridos, a posi¢do de
arrendatdrio comunica-se ao conjuge do arrendatdrio, pelo que o con-
trato de arrendamento celebrado na constancia do casamento (sendo o
regime de bens o da comunhdo de adquiridos) terd como arrendatirios
ambos os cdnjuges e ndo apenas o cdnjuge que celebrou o contrato. O
mesmo se diga se o contrato foi celebrado antes ou depois da celebra-
¢édo do casamento e o regime de bens adoptado € o da comunh#o geral.
Por outro lado, se o casamento € celebrado no regime da separacdo de
bens, ou se o contrato de arrendamento é celebrado em momento ante-
rior ao casamento e este € celebrado sob o regime supletivo da comu-
nhdo de adquiridos, o arrendamento néo se comunica ao coénjuge do
arrendatdrio, pelo que, nesse caso, o conjuge do arrendatdrio ja nio
adquire a qualidade de arrendatério.

A comunicabilidade do arrendamento ao conjuge do arrendatério
tem relevancia ao nivel da transmissio do arrendamento habitacional
por morte do arrendatirio.

direito & transmissdo, que se manteve, perdeu grande parte do seu relevo e a disciplina
legal desta matéria a extrema “'sensibilidade” que a caracterizava.

Na verdade, a transmissdo apenas evita que a morte do arrendatério seja causa de uma
desocupacdo prematura da habitagdo, mas néo impede que o transmissario (tal como
aconteceria com o arrendatério anterior se vivo fosse) fique sujeito a ela, caso o senho-
rio exer¢a o direito, que lhe cabe, de oposi¢do & renovagdo ou dentincia» in «0 novo regi-
me do arrendamento urbano: contributos para uma andlise» CDP n.° 14, pags. 12 e 13.
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O art. 1106.° do Cédigo Civil prevé a transmissdo do arrendamen-
to para a habita¢8o quando ao arrendatério falecido sobreviva conjuge
com residéncia no locado. Concordamos, pois, com Rita Lobo Xavier*
quando afirma que «sd haverd transmissdo por morte nas situagoes em
que o direito ao arrendamento ndo se comunicou entre conjuges, em
virtude do regime de bens».

Comunicando-se o direito do arrendatdrio ao seu conjuge, ndo
haverd transmissdo do arrendamento por morte do cdnjuge que cele-
brou o contrato de arrendamento, mas antes concentracdo do arrenda-
mento no conjuge sobrevivo, o qual ja era, em consequéncia da comu-
nicabilidade, arrendatério.

A alinea a) do n.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil, apenas exige
que os conjuges estejam casados, ndo obrigando a qualquer periodo de
convivéncia comum, e que o conjuge sobrevivo tenha residéncia no
local arrendado. Quer isto significar que — ndo sendo o contrato de
arrendamento comunicdvel — se o cOnjuge que celebrou o contrato
abandonar o lar e passar a residir noutro local, continuando a viver no
local arrendado o outro conjuge, com a morte do coénjuge arrendatério
o arrendamento transmite-se ao conjuge sobrevivo.

Esta orienta¢fo j4 tinha sido acolhida pela jurisprudéncia, no domi-
nio do R.A.U., nomeadamente pelo acérddo do Tribunal da Relagdo de
Lisboa de 24/01/2000, segundo o qual «a alinea a) do n.° 1 do art. 85.°
do RAU deve ser interpretada restritivamente, naqueles casos em que o
conjuge arrendatdrio abandona o arrendado, continuando a viver nes-
te o conjuge sobrevivo, apds a separagdo de facto. Nestes casos, 0
arrendamento ndo caduca por morte do primitivo arrendatdrio, trans-
mitindo-se ao conjuge sobrevivo, observados que se mostrem os requi-
sitos previstos neste diploma»”’.

Questdo distinta tem a ver com o que se entende por ter “resi-
déncia no locado”. Cremos que ter residéncia no local arrendado sig-
nifica que este local € o centro estdvel da economia doméstica do con-
juge. E no local arrendado que o cénjuge habitualmente dorme, toma

+“0 Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos e a perspectiva do Direito da Familia”
in O Direito, Ano 136.°, 2004, II-1IT, pag. 331.

Sin Col. Jur. ano XXV, 2000, t. I, pdg. 126; no mesmo sentido pronunciaram-se, no
dominio do R.A.U., Pereira Coelho in RLJ, ano 122, pdg. 142 e Janudrio Gomes, Arren-
damentos para a Habitacgo, 1.° edicdo, pdg. 166.
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as suas refeicBes, recebe a sua correspondéncia, em suma tem o seu
domicilio geral.

Toda a produc@o da jurisprudéncia relativa a residéncia permanen-
te tem pleno cabimento no caso em apreco. Aderimos, por isso, a dou-
trina firmada pelo Acérddo do Tribunal da Relacdo de Coimbra de
05/06/2001, segundo o qual «ndo se compreenderia que, estabelecendo
a lei como causa de resolucdo do arrendamento a falta de residéncia
permanente no locado, a mesma lei deferisse a transmissdo do arren-
damento a quem, no momento em que o direito nasce na sua esfera juri-
dica, ndo tem no locado essa residéncia permanente»°.

b) Pessoa que com o arrendatério vivesse no local arrendado em
unifo de facto e hd mais de um ano.

O NRAU reforcou a posicéo da pessoa que vive em unido de fac-
to com o arrendatdrio. Por um lado, e contrariamente ao previsto no art.
85.°do R.A.U. em que os filhos do arrendatdrio gozavam de prioridade
em relacdo a pessoa que vivia em unido de facto com o arrendatério,
aquele passou a ocupar o primeiro lugar na hierarquia dos beneficidrios
do direito a transmiss@o do arrendamento j& que, vivendo o arrendaté-
rio em unifio de facto, ndo se coloca a hipétese do contrato se transmi-
tir a favor do conjuge do arrendatario «com residéncia no locado». Por
outro lado, o art. 1106.° do Cédigo Civil, encurtou o prazo de vivéncia
com o arrendatdrio de dois anos, previsto na alinea ¢) do n.° 1 do art.
85.°do R.A.U., para apenas, um ano.

Por forca da alinea a) do n.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil, a
morte do arrendatdrio solteiro, divorciado, viuvo ou (apesar de casado)
separado judicialmente de pessoas e bens ndo determina a caducidade
do contrato de arrendamento se lhe sobreviver «pessoa que com o
arrendatdrio vivesse no locado em unido de facto e hd mais de um
ano». Nesta hipétese, o direito ao arrendamento transmite-se a pessoa
que vivia em unido de facto com o arrendatério.

O conceito de unifo de facto, para efeitos da alinea a) do n.° 1 do
art. 1106.° do Cédigo Civil, deverd ser preenchido de acordo com o pre-
ceituado na Lei n.° 7/2001, de 11 de Maio.

Estabelece o n.° 1 do art. 1.°da Lei n.° 7/2001, de 11 de Maio, que
por unifo de facto se deve entender «a situacdo juridica de duas pes-

¢in Col. Jur., ano XXVI, 2001, t.III, pdg. 19 e 20.
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soas, independentemente do sexo, que vivam em unido de facto hd mais
de dois anos». Segundo Pinto Furtado «ndo serd uma definicdo muito
perfeita, mas supomos que se compreenderd o seu alcance fundamen-
tal desde que a expressdo “independentemente de sexo” seja entendida
exactamente em sentido contrdrio ao expresso: é a convivéncia de base
sexual em unido estdvel e, portanto, com uma duracdo superior a dois
anos, entre duas pessoas de oposto ou mesmo sexo” »’.

A alinea a) don.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil reduziu o perio-
do de vivéncia para um ano, o que &, desde logo, consentido pelo n.° 2
do art.1.°da Lei n.° 7/2001, de 11 de Maio.

Em nossa opinido, existird unido de facto entre duas pessoas do
mesmo ou de diferente sexo, para efeitos de transmissio do direito ao
arrendamento, desde que se verifique uma comunh&o de cama, mesa e
habitacdo, devendo aquela unifio gozar de alguma estabilidade e con-
sisténcia, entendendo o legislador que, para o efeito, terd de durar hé,
pelo menos, um ano.

Todavia, o contrato de arrendamento ndo se transmitird a todas as
pessoas que vivam objectivamente em situacio de unio de facto com
o arrendatério falecido, pois o art. 2.° da Lei n.° 7/2001, de 11 de Maio,
estipula que sdo impeditivos dos efeitos juridicos decorrentes da unido
de facto — e, por isso, obstam & transmiss@o do direito ao arrendamento
por morte do arrendatario — a) a idade inferior a 16 anos; b) a demén-
cia notdria, mesmo nos intervalos liicidos, e interdicdo ou inabilitacdo
por anomalia psiquica; c¢) casamento anterior ndo dissolvido, salvo se
tiver sido decretada a separacdo judicial de pessoas e bens; d) paren-
tesco na linha recta ou no 2.° grau da linha colateral ou afinidade na
linha recta; e) a condenacdo anterior de uma das pessoas como autor
ou cumplice por homicidio doloso ainda que ndo consumado contra o
conjuge do outro.

Verificando-se algumas das situagdes previstas no art. 2.°da Lein.°
7/2001, de 11 de Maio, pode, ainda assim, o arrendamento transmitir-se
a pessoa que vivia objectivamente em unifo de facto com o arrendata-
rio, no caso de se apurar que aquela residia com este em economia
comum € hd mais de um ano, nos termos da alinea b) do n.° 1 do art.
1106.° do Cédigo Civil.

7in Manual do Arrendamento Urbano, 3% ed., pdg. 1071.
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A letra da alinea a) do n.°1 do art. 1106.° pode suscitar a ddvida
sobre se se torna necessario que aquela convivéncia pelo perfodo mini-
mo de um ano tenha de ocorrer, ou no, no local arrendado.

Com efeito, refere a segunda parte da alinea a) que o arrendamen-
to se transmite a «pessoa que com o arrendatdrio vivesse no locado em
unido de facto e hd mais de um ano». Cremos que a tese que faz depen-
der o direito 2 transmissdo da circunstincia da unido perdurar h4, pelo
menos, um ano no local arrendado nfo € a mais correcta. Este entendi-
mento implicaria que, para além da verificacdo dos pressupostos gerais
da unido de facto (devendo a mesma ter uma duracio minima de dois
anos) hé data da morte do arrendatdrio, este e 0 membro da unifio de
facto ja vivessem no local arrendado hd, pelo menos, um ano. Aconte-
ce que, a aceitar este entendimento, estaria o legislador a agravar inex-
plicavelmente a posi¢do do membro de unifo de facto quando confron-
tado com a pessoa que com o arrendatdrio residisse em economia
comum, pois para esta categoria de transmissdrios a norma constante da
alinea b) do n.” 1 do art. 1106.° néo exige que a convivéncia pelo perio-
do de um ano tenha ocorrido no local arrendado.

Destarte, temos para nds que o membro da unifio de facto benefi-
cia do direito a transmissdo do arrendamento desde que vivesse em
unido de facto com o arrendatdrio defunto hd, pelo menos, um ano,
independentemente do local onde ambos estabeleceram previamente a
sua residéncia. Ou seja, para que se verifique a transmissdo do direito
ao arrendamento por morte do arrendatdrio que vive em unifio de facto,
ndo se torna necessdrio que aquela convivéncia tenha de ocorrer no
local arrendado. Importa sim, que aquela convivéncia dure h4, pelo
menos, um ano°®.

Era ja esta, alids, a posi¢do dominante da doutrina no domfnio do
R.A.U., ensinando Pereira Coelho, reportando-se ao texto original da
alinea €) do n.° 1 do art. 85.° do R.A.U., que «a lei ndo exige que o
arrendatdrio e a pessoa que pretenda suceder-lhe no direito ao arren-

*E esta a posicio defendida por Maria Olinda Garcia in A Nova Disciplina do Arren-
damento Urbano, pdg. 39; Joaquim de Sousa Ribeiro in «o novo regime do arrenda-
mento urbano: contributos para uma andlise» CDP n° 14, pdg. 14 e 15, e Lufs Mene-
zes Leitdo in Arrendamento Urbano, 2006, pdg. 72, nota de rodapé n.° 76; em sentido
contrdrio vide Fernando Cunha de S&/ Leonor Coutinho in Arrendamento Urbano,
2006, Almedina pag. 103;
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damento tenham convivido durante cinco anos em unido no local
arrendado; na ideia da lei, sé uma unido estdvel justifica a atribuigdo
ao sobrevivo de um direito a transmissdo do arrendamento, e o decur-
so do prazo de cinco anos é um indice de estabilidade da relacdo, ndo
importando, porém, deste ponto de vista, que a convivéncia tenha
decorrido durante parte dos cinco anos em outro lugar»®.

Podera também questionar-se se, ocorrendo algum dos impedi-
mentos previstos no art. 2.° da Lei n.° 7/2001 — por ex. idade inferior a
16 anos ou casamento anterior ndo dissolvido -, este prazo de um ano
s6 devera comecar a contar-se a partir da cessdo do impedimento ou se
¢ suficiente que, a data da morte do arrendatéario j4 ndo exista esse impe-
dimento, desde que, claro estd, a convivéncia em unido de facto ja
durasse hé, pelo menos, um ano.

Nio sendo a doutrina uninime sobre esta questfo, concordamos
com a tese pugnada por Maria Olinda Garcia '°, no 4mbito do R.A.U.
mas que mantém actualidade no NRAU, segundo a qual «antes do
desaparecimento dos impedimentos & producdo dos efeitos da unido de
facto, referidos no art. 2.° da Lei n.° 7/2001, duas pessoas podem viver
de facto em unido, mas ndo vivem em unido de facto, ou seja, enquan-
to se mantiverem aqueles impedimentos legais, a unido entre aquelas
pessoas ndo tem relevo juridico para efeitos da transmissdo do direito
ao arrendamento.

S6 apos o desaparecimento daqueles obstdculos é que existe juri-
dicamente unido de facto; portanto, s6 a partir dai deverd iniciar-se a
contagem dos dois anos para efeitos da alinea e) do n.° 1 do art. 85.%.

c) Pessoa que com o arrendatério residisse em economia comum e
h4 mais de um ano.

A lein? 6/2001, de 11 de Maio, que tutela o regime de protecgdo
das pessoas que vivam em economia comum, acrescentou ao n.° 1 do
art. 85.° do R.A.U. uma nova alinea (alinea f)).

°In RLJ, ano 131, pdg. 233 e 234, nota de rodapé n.° 87; no mesmo sentido pronuncia-
ram-se Jodo Menezes Correia Leitdo, in Morte do Arrendatario Habitacional e Sorte do
Contrato in Estudos em Homenagem ao Professor Doutor Inocéncio Galvao Telles,
Vol I, Almedina, 2002, pag. 329.

“In Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, 2002, pigs. 629-
637. Em sentido contrério pronunciou-se Pereira Coelho in RLJ, n.° 131, pdg. 233, nota
de rodapé 87.
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Por forga dessa alinea f) passaram a ser titulares do direito 2 trans-
miss@o do arrendamento todos os que, & data da morte do arrendatirio,
com ele convivessem em economia comum h4 mais de dois anos.

O NRAU manteve e, em certa medida reforcou, a tutela do direito
a transmissdo do arrendamento por morte do arrendatério para quem
com este residisse em economia comum. Com efeito, a alinea b) do n.°
1 do art. 1106.° do Cédigo Civil encurtou o prazo de residéncia em eco-
nomia comum, para efeitos de transmissdo do direito ao arrendamento
por morte do arrendatério, de dois anos para um ano, o que é expressa-
mente consentido pelo n.° 2 do art. 1.° da Lei 6/2001.

O conceito de economia comum é definido pelo art. 2.° da Lei n.°
6/2001, o qual esclarece que «entende-se por economia comum a situa-
¢do de pessoas que vivam em comunhdo de mesa e habitacdo hd mais
de dois anos e tenham estabelecido uma vivéncia em comum de entrea-
Jjuda ou partilha de recursos» e que «o disposto na presente lei é apli-
cdvel a agregados constituidos por duas ou mais pessoas, desde que
pelo menos uma delas seja maior de idade».

Nao basta, assim, para beneficiar da aplicagio da Lei 6/2006 que
duas ou mais pessoas residam e tomem as suas refeicdes debaixo do
mesmo tecto. Torna-se necessario que essas pessoas se entreajudem ou
partilhem em comum os seus recursos.

Porém, ainda que uma ou mais pessoas residam com o arrendatdrio
em economia comum, nos termos do art. 2.° da Lei 6/2006, podem verifi-
car-se determinados impedimentos que, por si s6, obstem a que a situagio
de economia comum produza efeitos juridicos, designadamente em sede
de transmissdo do direito do arrendamento por morte do arrendatério.

Tais impedimentos vio enunciados nas vérias alineas do art. 3.° da
Lein.® 6/2006. De acordo com esta disposigdo legal, sdo impeditivos dos
efeitos juridicos decorrentes da aplicagdo da presente lei: «a) a existén-
cia entre as pessoas de vinculo contratual, designadamente sublocacdo
e hospedagem, que implique a mesma residéncia ou habitacdo comum;
b) a obrigacdo de convivéncia por prestacdo de actividade laboral para
com uma das pessoas com quem viva em economia cOmum; c) encon-
trar-se alguma das pessoas submetida a situacdo de coacgdo fisica ou
psicoldgica ou atentatdria da autodeterminagdo individual».

Torna-se necessario compatibilizar cum grano salis a disciplina cons-
tante da Lei n.° 6/2001 com a norma constante do n.° 2 do art. 1093.° do
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Cédigo Civil, a qual estipula que «consideram-se sempre como vivendo
com o arrendatdrio em economia comum a pessoa que com ele viva em
unido de facto, os seus parentes ou afins na linha recta ou até 3.° grau na
linha coletaral, ainda que paguem alguma retribuicdo, e bem assim as
pessoas relativamente as quais, por forca da lei ou de negdcio juridico
que ndo respeite a habitacdo, haja obrigagdo de convivéncia ou de ali-
mentos». Temos para nds que se trata de uma presunco juris et de jure que
a Lei estabelece a favor das pessoas mencionadas nesta disposicdo legal.

De fora de presung¢fo ficam, desde logo, as pessoas que residam no
local arrendado em consequéncia de negécio juridico que respeite a
habitacdo, como € o caso da hospedagem.

Mas j4 se subsumem nesta disposicéo legal as pessoas que habitem
no local arrendado em consequéncia de um negdcio juridico que ndo
diga respeito a habitac8io, como € o caso de uma empregada doméstica
interna. Porém, apesar de o art. 1093.° do Cédigo Civil presumir que
estas pessoas (que residam no local arrendado em consequéncia de
negécio juridico que ndo respeite a habitagdo) vivem com o arrendata-
rio em economia comum, € nossa convicgdo que as mesmas ndo séo
titulares do direito a transmissdo do contrato de arrendamento por mor-
te do arrendatério, porquanto a alinea b) do art. 3.° da Lei n.° 6/2006 as
exclui. Significa isto que, apesar de o n.° 2 do art. 1093.° do Cédigo
Civil considerar que a empregada doméstica interna vive em economia
comum com o arrendatdrio, a mesma ndo € beneficidria do direito a
transmissdo do arrendamento por morte daquele’'.

Parece-nos, assim, no que concerne as pessoas no previstas no n.
2 do art. 1093.° do Cédigo Civil (e que, por isso, ndo gozam da presun-
céo de convivéncia em economia comum), que as mesmas terdo de ale-
gar e provar que viviam com o arrendatario, hd mais de um ano, em
economia comum. De outra forma, o contrato de arrendamento caduca-
rd por morte do arrendatédrio .

o

" Nesse sentido vai a doutrina firmada por Maria Olinda Garcia, a qual, apesar de se
reportar a0 R.A.U. mantém plena actualidade em face do NRAU, in Boletim da Facul-
dade de Direito da Universidade de Coimbra, 2002, pgs. 629-637.

12Vide nesse sentido Maria Olinda Garcia in 0b. cir.; também o acérddo do Supremo Tri-
bunal de Justica de 22/04/2004, in Col. Jur. (STJ), ano XII, 2004, t IT, pdg. 46. No mes-
mo sentido vide Joaquim de Sousa Ribeiro in «o novo regime do arrendamento urbano:
contributos para uma andlise» CDP n.° 14, pdg. 13.
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Como vai supra referido, 0 n.° 2 do art. 1106.° do Cédigo Civil esti-
pula que «a posicdo do arrendatdrio transmite-se, em igualdade de cir-
cunstdncias, sucessivamente para o conjuge sobrevivo ou pessoa que,
com o falecido, vivesse em unido de facto, para o parente ou afim mais
proximo ou de entre estes para o mais velho ou para o mais velho de
entre as restantes pessoas que com ele residissem em economia comum
hd mais de um ano».

Com esta disposi¢do legal o legislador teve o cuidado de ndo per-
mitir que o direito de arrendamento se transmitisse a uma pluralidade
de beneficidrios mas a um tnico beneficidrio. Daf a existéncia da regra
de hierarquizagio das transmissdes que a mesma fixa. A regra da conti-
tularidade na transmissdo do direito ao arrendamento, permitindo que
ao arrendatdrio defunto suceda um conjunto de pessoas, por vezes de
dificil identificacdo, afecta a seguranca e a estabilidade da relagio
arrendaticia com grave prejuizo para os interesses do senhorio e da cer-
teza e seguranca do direito.

Merece destaque o facto de a posi¢ao do arrendatério se transmitir
para o parente ou afim mais proximo ou de entre estes para o mais
velho. Significa isto que caso o arrendatério seja solteiro, vitivo, divor-
ciado e ndo viva em unifo de facto, mas resida com os seus pais e com
um ou vdrios filhos, & sua morte o contrato de arrendamento transmite-
se aos seus pais (e, de entre estes, para o progenitor mais velho), por-
quanto sendo os pais e filhos parentes no 1.° grau da linha recta do
arrendatario, os pais do arrendatario serdo necessariamente mais velhos
que o filho ou filhos deste.

Esta solugdo € oposta a que vigorava no revogado art. 85.° do
R.A.U.. Nos termos do n.° 1 do art. 85.°do R.A.U., a ordem por que se
deferia o direito a transmissdo do arrendamento para a habitacdo, por
morte do primitivo arrendatario era a seguinte:

a) conjuge ndo separado judicialmente de pessoas e bens ou de facto;

b) descendente com menos de um ano de idade ou que com ele
convivesse hd mais de um ano;

¢) pessoa que com ele viva em unifo de facto hd mais de dois anos,
quando o arrendatério nfo seja casado ou esteja separado judicialmen-
te de pessoas e bens;

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

e) afim na linha recta, com menos de um ano de idade ou que com
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ele convivesse hd mais de um ano (seja na linha recta descendente ou
ascendente);

f) pessoas que com ele vivessem em economia comum hé mais de
dois anos.

Preceituava o n.° 3 do revogado art. 85.°do R.A.U. que « ... a posi-
cdo do arrendatdrio transmite-se, pela ordem das respectivas alineas,
as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de condigées,
sucessivamente, o parente ou afim mais proximo e mais idoso ».

Assim, nos termos do revogado art. 85.°do R.A.U., os descenden-
tes do primitivo arrendatdrio gozavam de prioridade em relacdo aos
ascendentes para efeitos de transmissdo do arrendamento por morte
daquele. Esta regra jé existia no art. 1111.° do Cédigo Civil, antes de,
em Novembro de 1990, entrar em vigor do R.A.U..

Com o actual art. 1106.° do Cédigo Civil esta posicdo inverteu-se.
Trata-se de uma opcdo de politica legislativa cuja justeza e sensatez €
discutivel como todas as op¢des desta natureza. Terd o legislador enten-
dido que, vivendo o arrendatério apenas com os seus pais e filhos, ndo
deveria o contrato de arrendamento transmitir-se aos filhos do arrenda-
tdrio a sua morte, permitindo que estes em seguida procedessem “ao
despejo” dos avés, porventura, mais carenciados de protecg¢ao por par-
te do Estado no que concerne 2 uma habitac@o estdvel. A solucdo agora
consagrada pelo NRAU leva a que o arrendamento se transmita ao
ascendente mais préximo e mais velho do arrendatirio, que v€ assim a
sua posicao reforcada em relac@o aos descendentes do arrendatédrio.

I - O SISTEMA DA TRANSMISSAO AUTOMATICA E A
OBRIGACAO DE COMUNICAR AO SENHORIO A
TRANSMISSAO DO ARRENDAMENTO.

A aquisicdo do direito ao arrendamento ndo depende, ao contrério
do que se passa com o fendmeno sucessério, de qualquer comporta-
mento positivo (aceitacdo expressa) por parte do transmissdrio. Com
efeito, a aquisicdo do direito ao arrendamento verifica-se automatica-
mente (ipso iure) com a morte do arrendatério.

O art. 88.° do R.A.U. preceituava que o direito a transmissio era
renuncidvel mediante comunicacio feita ao senhorio nos trinta dias sub-
sequentes a morte do arrendatério.
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O que significava que, caso o beneficidrio n3o renunciasse a trans-
missdo do direito ao arrendamento no prazo de 30 dias apés a morte do
arrendatério, caducava o seu direito de rentncia, consolidando-se na
sua pessoa a posicdo de arrendatdrio.

O NRAU eliminou intencionalmente, no arrendamento habitacio-
nal, a possibilidade de o transmissdrio renunciar 2 transmissdo do
direito ao arrendamento. Em abono desta conclusio estd o elemento
sistemdtico, pois se atendermos ao lugar paralelo para os arrendamen-
tos ndo habitacionais, o art. 1113.° do Cédigo Civil mantém quanto a
estes a faculdade de os sucessores do arrendatério defunto renunciarem
a transmissdo do direito ao arrendamento. Assim, falecendo o arrenda-
tério habitacional, o beneficidrio da transmiss3o adquire automatica-
mente a posi¢do de arrendatdrio podendo, caso nio pretenda continuar
a relac@o arrendaticia, denunciar livremente o contrato de arrendamen-
to, nos termos dos arts. 1098.° e 1100.° do Cédigo Civil, respectiva-
mente para os contratos de arrendamentos com prazo certo e para os
contratos de arrendamento de duragio indeterminada. A comunicagio
do arrendatério destinada a fazer cessar o contrato de arrendamento por
dentincia deverd observar o disposto no art. 9.° da Lei 6/2006 de 27 de
Fevereiro.

Esta dentncia por parte do transmissario, fazendo cessar o contra-
to de arrendamento, interrompe a linha de transmissdo do direito ao
arrendamento por morte do arrendatdrio. Nada impede, porém, que o
senhorio arrende de novo o local a qualquer outra pessoa que residisse
com o arrendatdrio falecido, inclusive pelo mesmo valor de renda.

Conforme vai mencionado supra, se é verdade que o beneficidrio
ndo € obrigado a aceitar, expressamente, a sucessdo no arrendamento,
ndo menos verdade €, porém, que nio estd dispensado da obrigacdo de
comunicar ao senhorio, nos termos previstos no art. 1107.° do Cédigo
Civil, a transmissdo do arrendamento, ou a sua concentragio no conju-
ge sobrevivo (nos termos previstos no art. 1068.° do Cédigo Civil), nos
trés meses a contar da ocorréncia da morte do arrendatario.

E que, conforme estipula o0 n.° 1 do art. 1107.° do Cédigo Civil,
cuja epigrafe € “comunicagfo”, recai sobre a pessoa a quem o arrenda-
mento se transmita ou ao cdnjuge sobrevivo (no caso de arrendamento
ser comunicavel nos termos do art. 1068.° do Cédigo Civil) o dever de
comunicar ao senhorio a transmissdo do arrendamento ou a sua con-
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centracdo (no cdnjuge sobrevivo), devendo tal comunicacio ser feita no
prazo de trés meses posteriores a morte do arrendatdrio. A lei nfo in-
dica a forma como deve ser realizada a comunicacdo, sendo que, se
atentarmos na letra do art. 9.° da Lei n.° 6/2006, esta disposicdo legal
ndo se aplica & comunicacdo em causa porquanto apenas estabelece o
regime das «comunicacdes legalmente exigiveis entre as partes, relati-
vas a cessacdo do contrato de arrendamento, actualizacdo da renda e
obras...».

Nio obstante, e desde logo por uma questfio de certeza e seguran-
ca das partes, entendemos ser de aplicar o art. 9.° da Lei n.° 6/2006 a
comunicacdo prevista no art. 1107.° do Cédigo Civil. A comunicacio
deve ser acompanhada da cdpia dos documentos que comprovem O
direito do transmissério ou a concentracéo do arrendamento. O art. 89.°
do R.A.U. exigia que a comunicag¢do devia ser acompanhada dos docu-
mentos auténticos ou autenticados que comprovem o direito do trans-
missdrio. N3o se alcanca a razdo pela qual o art. 1107.° do Cédigo Civil
nao manteve essa exigéncia, pois apenas obriga a remeter a copias dos
referidos documentos. Que documentos sao esses? Depende de quem é
o beneficidrio. Em principio deverdo ser remetidos ao senhorio a certi-
dao de 6bito do arrendatério e certiddo de casamento e o atestado de
residéncia passado pela Junta de Freguesia no caso de o transmissério
ser o cOnjuge (Ou no caso se concentrar na sua pessoa a posicdo de
arrendatdrio); quanto ao parente na linha recta descendente ou ascen-
dente, certiddo de 6bito do arrendatério, certiddo de nascimento e ates-
tado de residéncia.

Porém, e de acordo com o n.° 2 do art. 1107.° do Cédigo Civil, a
inobservancia de tal obrigaco, por parte do transmissario, ndo inva-
lida a transmiss@o do contrato, apenas obrigando o transmissério fal-
toso a indemnizar o senhorio por todos os danos causados pela omis-
sdo.

Normalmente, o incumprimento ou cumprimento tardio ou defei-
tuoso do dever de comunicacio do 6bito e consequente transmissio (ou
concentracdo) do arrendamento ndo causard quaisquer danos ao senho-
rio. Mas, se lhe causar danos, pode pedir ao beneficidrio que ndo cum-
priu esse dever, uma indemnizagéo pelos prejuizos sofridos.

Curiosamente, o n.° 2 apenas obriga o transmissédrio faltoso a
indemnizar. N&o se refere, como faz o n.° 1, ao c6njuge sobrevivo que
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veja a posi¢do de arrendatdrio concentrar-se na sua pessoa em conse-
quéncia da comunicabilidade do arrendamento (art. 1068.° do Cédigo
Civil). Esta omissdo deverd ter resultado do facto de o legislador do
NRAU haver praticamente reproduzido no n.° 2 do art. 1107.° do
Cédigo Civil a norma constante do n.° 3 do art. 89.° do R.A.U.. E,
como € consabido, o art. 83.° do R.A.U. estabelecia a regra da inco-
municabilidade do arrendamento, pelo que no dominio do R.A.U. ndo
se colocava a questdo da concentracdo do arrendamento no cOnjuge
sobrevivo.

De qualquer forma nfo vemos razdo para nio aplicar ao conjuge
sobrevivo, no qual a posi¢do de arrendatério se concentrou por morte do
outro conjuge, uma disciplina diversa relativamente aos transmissarios
do direito ao arrendamento por morte do arrendatrio. Assim, caso o
cobnjuge sobrevivo (no qual se concentrou a posi¢do de arrendatério em
virtude do regime de bens) nfo comunique ao senhorio a concentracio
do arrendamento, deverd incorrer na obrigac3o de indemnizagio pre-
vista no n.° 2 do art. 1107.° do Cédigo Civil.

De outra forma, a violag@o da obrigacio de comunica¢io da con-
centragdo do arrendamento ndo implicaria qualquer consequéncia para
o cOnjuge sobrevivo.

Por fim, dispSe o n.° 3 do art. 1106.° do Cédigo Civil que «a mor-
te do arrendatdrio nos seis meses anteriores a data da cessacdo do con-
trato dd ao transmissdrio o direito de permanecer no local por periodo
ndo inferior a seis meses a contar do decesso».

Trata-se de uma norma inovadora, ja que nfo existia qualquer regra
semelhante no R.A.U.. Significa que, se no momento em que o arren-
datario morre, o contrato estava a destinado a cessar os seus efeitos no
prazo de 6 meses (por. ex. porque tinha prazo certo e algum dos con-
traentes jd tinha comunicado a sua oposi¢o a renovacéo, ou porque ja
havia sido denunciado por algum dos contraentes), o transmissario dis-
pde de 6 meses a contar da morte para cumprir a sua obrigagdo de res-
tituir o local arrendado. Assim, se o contrato tinha prazo certo e o arren-
datdrio morre quando faltava um més para o contrato cessar 0s Seus
efeitos, por ter havido oposi¢do a renovacdo por parte do senhorio ou
do arrendatdrio, o transmissario s6 terd que restituir o local arrendado
no prazo de seis meses ap6s a morte do arrendatério. O que equivale a
dizer que, neste exemplo, o transmissario pode permanecer legitima-
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mente no local arrendado por mais cinco meses para além da data em
que o contrato de arrendamento cessou os seus efeitos .

Esta regra aplica-se, porém, mesmo no caso de o arrendatério haver
promovido a extin¢do do arrendamento por oposicdo & renovacdo ou
dentncia ou, inclusive, no caso de revogacdo do contrato. Nao encon-
tramos raz2o para, neste caso, se aplicar o n.° 3 do art. 1106.°, pois se o
arrendatdrio promoveu, unilateralmente ou em conjunto com o senho-
rio, a cessacdo do contrato de arrendamento, ndo vemos que interesse
juridicamente atendivel justifica a atribui¢@o ao transmisséario do direi-
to de permanecer no local arrendado por mais seis meses, a contar da
morte do arrendatdrio (desde que ocorrida nos seis meses anteriores a
cessacdo do contrato). Neste caso, o contrato de arrendamento vera o
seu periodo de tempo ser legalmente alargado para além do prazo pre-
tendido pelo arrendatério defunto.

IV - O REGIME TRANSITORIO

O art. 59.° da Lei n.° 6/2006 estabelece o critério geral sobre a apli-
cacio no tempo do NRAU.

Dispde o n.° 1 do art. 59.° da Lei n.° 6/2006, que «o NRAU aplica-
se aos contratos celebrados apds a sua entrada em vigor, bem como as
relacdes contratuais que subsistam nessa data, sem prejuizo do previs-
to nas normas transitorias». Assim, e sem prejuizo das normas transi-
térias constantes dos arts. 26.° a 58.° da Lei 6/2006 e do disposto nos
ns.°2 e 3 do art. 59.°, 0 NRAU aplica-se a todos os contratos de arren-
damento celebrados apés 27 de Junho de 2006, bem como aos contra-
tos de arrendamento celebrados em momento anterior mas que subsis-
tam a data de 27 de Junho de 2006. Naturalmente que, quanto a estes
ultimos, o NRAU s6 se aplicard quanto aos efeitos juridicos futuros
produzidos apés a sua entrada em vigor, respeitando os efeitos produzi-
dos no dominio da lei anterior. Esta solucdo corresponde ao regime pre-
visto na 2.° parte do n.° 2 do art. 12.° do Cédigo Civil, segundo o qual
quando lei nova «dispuser directamente sobre o contelido de certas
relacées juridicas, abstraindo dos factos que lhes deram origem, enten-

" Veja-se neste sentido Maria Olinda Garcia in A Nova Disciplina do Arrendamento
Urbano, pig. 39.
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der-se-d que a lei abrange as proprias relacées jd constituidas, que
subsistam a data da sua entrada em vigor».

Entre as normas transitdrias estd o art. 57.° da Lei n.° 6/2006 cuja
epigrafe € «transmissdo por morte no arrendamento para a habitacé@o» .
Esta disposicéo legal encontra-se integrada na Seccéo III do Capitulo IT
do Titulo II, o qual &, por inteiro, dedicado &s normas transitérias. O
referido Capitulo II estabelece o regime transitério aplicdvel aos con-
tratos de arrendamento para a habitacio celebrados antes da entrada em
vigor do R.A.U., bem como aos contratos de arrendamento para fins
ndo habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei
n.° 257/95, de 30 de Setembro (art. 27.° da Lei n.° 6/2006).

No que respeita aos contratos de arrendamento para a habitacéo
celebrados na vigéncia do R.A.U., e aos contratos ndo habitacionais
celebrados ap6s a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de
Setembro, dispde o n.° 1 do art. 26.° da Lei n.° 6/2006 que integra o
Capitulo I do Titulo II: «os contratos celebrados na vigéncia do regime
do Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-
B/90, de 15 de Outubro, passam a estar submetidos ao NRAU, com as
especificidades dos niimeros seguintes». O n.° 2 desta disposicdo legal
preceitua que a transmiss@o por morte aplica-se o disposto no art. 57.°,
sendo o arrendamento para a habitaggo, e o disposto no art. 58.° sendo
o arrendamento para fim nfo habitacional.

Ou seja, o art. 57.° da Lei n.° 6/2006 consagra o regime juridico
aplicdvel para todos os contratos de arrendamento para a habita¢do
celebrados antes da entrada em vigor do NRAU. Por seu turno, a disci-
plina constante do art. 1106.° do Cédigo Civil aplica-se a todos os con-
tratos de arrendamento para a habitac@o celebrados apds a entrada em
vigor do NRAU.

Dispde o art. 57.° da Lei n.° 6/2006:

(Transmissdo por morte no arrendamento para habitac@o)

1 — O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do pri-
mitivo arrendatdrio quando lhe sobreviva:

a) Cénjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia
no locado;

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

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele
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convivesse hd mais de um ano e seja menor de idade ou, tendo idade
inferior a 26 anos, frequente o 11.° ou 12.° ano de escolaridade ou esta-
belecimento de ensino médio ou superior;

e) Filho ou enteado maior de idade, que com ele convivesse hd
mais de um ano, portador de deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%.

2 — Nos casos do niimero anterior, a posicdo do arrendatdrio trans-
mite-se, pela ordem das respectivas alineas, ds pessoas nele referidas,
preferindo em igualdade de condicbes, sucessivamente, o ascendente,
filho ou enteado mais velho.

3 — Quando ao arrendatdrio sobreviva mais de um ascendente, hd
transmissdo por morte entre eles;

4 — A transmissdo a favor dos filhos ou enteados do primitivo arren-
datdrio, nos termos dos niimeros anteriores, verifica-se ainda por morte
daquele a quem tenha sido transmitido o direito ao arrendamento nos
termos das alineas a), b) e ¢) do n.° I ou nos termos do niimero anterior».

Numa primeira observagdo, diremos que a disciplina instituida
pelo art. 57.° da Lei n.° 6/2006, simplificou o processo de transmissio
do arrendamento habitacional por morte do arrendatirio. Com efeito,
deixa de ter aplicacdo a excepgdo prevista no art. 86.°do R.A.U., a alte-
racao do estatuto contratual para a renda condicionada (art. 87.° do
R.A.U.)), a dentincia do contrato de arrendamento em alternativa ao
regime da renda condicionada (art. 89.°-A do R.A.U.), e 0 consequente
processo de dentincia (arts. 89.°-A a 89.°-D do R.A.U.).

E de salientar que a letrado n.® 1 do art. 57 ° refere, ao contréario da
norma equivalente constante no art. 1106.° do Cédigo Civil, a expres-
sdo “primitivo arrendatdrio” .

Esta expressdo, que j4 constava do art. 85.°do R.A.U_, levou a que,
quer a doutrina quer a jurisprudéncia, discutissem se a expressio «pri-
mitivo arrendatdrio» se reportava apenas ao arrendatario que assinou o
contrato de arrendamento em causa, ou também ao arrendatdrio a quem
tenha sido transmitida esta posicdo por cessdo da posicdo contratual
(cfr. arts. 424.° e 1059.° do Cédigo Civil). Parece-nos acertada a segun-
da solugdo pois a lei ndo estabelece qualquer limitacdo ao nimero de
cessdes da posicao contratual de arrendatdrio, e cada cessdo tem de ser
consentida pelo senhorio para produzir os seus efeitos juridicos. Porque
o art. 57.°, contrariamente ao art. 1106.° do Cédigo Civil, se refere ao
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primitivo arrendatério, os beneficidrios da transmissdo serio apenas
aqueles que, & data da morte do primitivo arrendatdrio, ou da pessoa a
quem tenha sido transmitida esta posicao por cessfo da posicdo contra-
tual, estejam previstos nas vérias alineas do art. 57.°. Isto é, a transmis-
sdo do arrendamento para habitacdo por morte do arrendatério sé se
processa, em principio, por uma vez e a favor do cénjuge do primitivo
arrendatdrio, da pessoa que com o primitivo arrendatdrio vivesse em
unido de facto, do ascendente do primitivo arrendatdrio que com ele
convivesse hd mais de um ano, ou do filho ou enteado do primitivo
arrendatdrio que se encontre nas situagdes previstas nas alfneas d) ou
e)don.1 do art. 572°.

Da comparagdo do art. 57.° da Lei n.° 6/2006 com o art. 85.° do
R.A.U., desde logo se evidencia a eliminaco de uma classe de benefi-
cidrios que o n.° 1 do art. 85.° do R.A.U. previa. A saber: as pessoas que
com o arrendatdrio vivessem em economia comum hd mais de dois
anos (alinea f) don.° 1 do art. 85.° do R.A.U.).

Com a eliminagdo desta classe de beneficidrios, as hipéteses de
transmiss@o do direito ao arrendamento para a habitacio ficaram assim
mais limitadas.

O n.° 2 do art. 57°, a que correspondia o n.° 3 do art. 85.° do
R.A.U., estabelece a ordem por que se defere a transmissdo da posico
de arrendatdrio. Analisemos, sucintamente, cada uma das categorias de
beneficidrios.

Como jé referimos, o0 NRAU aplica-se aos contratos de arrenda-
mento celebrados antes da sua entrada em vigor, com excepgio de
alguns aspectos de regime para os quais existem normas transitérias,
como € o caso da norma constante do art. 57.° da Lei n.° 6/2006.

Entendemos, por isso, que se aplica a estes contratos de arrenda-
mento a norma constante do art. 1068.° do Cédigo Civil, que estabele-
ce a comunicabilidade do direito ao arrendamento.

Assim, € no que concerne ao conjuge do primitivo arrendatério
com residéncia no locado, remetemos para 0 que expusemos supra.
Apenas acrescentaremos que somente goza do direito 2 transmisso o
conjuge do primitivo arrendatdrio ou daquele a quem tenha sido cedi-
da a posi¢do contratual de arrendatdrio. Se o arrendamento se transmi-
tir ao cOnjuge sobrevivo e este celebrar novo casamento, o arrenda-
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mento ja ndo se transmite 2 morte do sobrevivo para 0 novo conjuge.
Poder4, no entanto, ap6s a morte do conjuge sobrevivo do primitivo
arrendatdrio transmitir-se o arrendamento a favor dos filhos ou entea-
dos deste tdltimo (primitivo arrendatario), nos termos previstos no n.° 4
do art. 57.° da Lei n.° 6/2006, desde que verificados os requisitos men-
cionados nas alineas d) ou ) do n.° 1 do art. 57.°.

No que respeita a pessoa que com o primitivo arrendatério vivesse
em unifo de facto, a lei ndo faz qualquer referéncia ao periodo minimo
de convivéncia, como faz o n.° 1 do art. 1106.° do Cédigo Civil. Enten-
demos, por isso, que terd de aplicar-se o prazo de dois anos previsto no
art. 1 da Lei n.° 7/2001, para que a unifo de facto produza efeitos juri-
dicos ™. Ndo deixamos de estranhar que a Lei trate de modo diferente
situagdes em tudo idénticas. Pois que, se o arrendamento foi celebrado
antes da entrada em vigor do NRAU, o periodo de vivéncia em uniio
de facto, para efeitos de transmissdo do direito ao arrendamento, terd de
ter uma duracdo minima de dois anos. Todavia, para os arrendamentos
celebrados apds a entrada em vigor do NRAU, o art. 1106.° do Cédigo
Civil apenas impde o periodo de um ano de vivéncia em unifo de fac-
to para que esta produza efeitos e se opere a transmissdo do direito ao
arrendamento. Em tudo o mais remetemos para o que acima exXpusemos
aquando da andlise da transmissdo do arrendamento para a pessoa que
com o arrendatdrio vivesse em unifio de facto.

Quanto aos ascendentes do primitivo arrendatério, € por compara-
¢do com o art. 85.° do R.A.U., vém a sua posi¢do privilegiada ultrapas-
sando os descendentes do primitivo arrendatdrio na hierarquia de bene-
ficidrios da transmissZo.

As alineas d) e e) limitam a transmissdo do arrendamento aos filhos
ou enteados do primitivo arrendatério.

Assim, o arrendamento transmite-se sempre para os filhos ou
enteados do primitivo arrendatdrio caso tenham menos de um ano de
idade ou, caso convivam com o primitivo arrendatdrio hd mais de um
ano e sejam menores de idade.

“Concordamos, assim, com Maria Olinda Garcia ao afirmar que «a lei nfo faz referén-
cia ao tempo minimo de vivéncia em unido de facto para se adquirir o direito ao arren-
damento. Sendo assim, terd de ter aplicaco o prazo minimo relevante para a producio
dos efeitos da uniio de facto em geral, fixado no artigo 1.° da Lei 7/2001, ou seja 2
anos» in A Nova Disciplina do Arrendamento Urbano, pag. 73.



José Diogo Falcdo 97

Quanto ao filho ou enteado maiores, o arrendamento transmite-se
para estes desde que tendo idade inferior a 26 anos, frequentem o 11.°
ou 12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou
superior. Quando o filho ou enteado, a quem o arrendamento se trans-
mitiu, completar 26 anos de idade o contrato de arrendamento cadu-
ca, devendo o local arrendado ser restituido no prazo de seis meses
(art. 1053.° do Cédigo Civil). Destarte, se o arrendamento se transmi-
te a um filho menor do primitivo arrendatdrio, o contrato caduca se,
completando 18 anos de idade, nfio se encontrar a frequentar, pelo
menos, o 11.° ano de escolaridade. O mesmo se diga se o arrenda-
mento se transmite a filho ou enteado maior de idade que nZo € estu-
dante.

Preceitua, porém, a alinea e) do n.° 1 do art. 57.° que o contrato de
arrendamento se transmite a filho ou enteado maior de idade, desde que
convivesse com o primitivo arrendatério, hd mais de um ano, e seja por-
tador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a
60%.

Quer isto significar que o arrendamento nio caduca aos 26 anos de
idade, se se transmitiu para o filho ou enteado nestas circunstincias.

V — A TRANSMISSAO DO DIREITO AO ARRENDAMEN-
TO EM DUPLO E TRIPLO GRAU. O SISTEMA DA
TRANSMISSAO AUTOMATICA.

Como vai supra referido, estipula 0 n.°2 do art. 57.° da Lei n°
6/2006 que «... a posicdo do arrendatdrio transmite-se, pela ordem das
respectivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualda-
de de condicdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais
velho».

Ao dispor que o arrendamento para a habitacdo se transmite por
morte do primitivo arrendatdrio, o art. 57.° admite, em principio,
somente a transmissdo em um grau do direito ao arrendamento.

Porém, uma transmissdo em dois graus ¢ permitida na hipdtese
prevista no n.° 3 do mencionado art. 57.°, segundo o qual quando ao
arrendatdrio sobreviva mais de um ascendente, hd transmissdo por mor-
te entre eles. Assim se ao primitivo arrendatdrio sobreviverem os seus
pais, transmitindo-se ao progenitor mais idoso o arrendamento, nos ter-
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mos da alinea c) do n.° 1 do art. 57.°, pode o arrendamento transmitir-
se ainda, por morte deste, ao progenitor mais novo que resida no local
arrendado.

Também uma transmissio em dois graus é consentida pelo n.° 4 do
art. 57.°. Esta disposic8o legal permite a transmissdo do arrendamento
do cOnjuge do primitivo arrendatdrio, da pessoa que com o primitivo
arrendatdrio vivesse em unifo de facto (hd dois anos), ou do ascenden-
te do primitivo arrendatério, para um filho ou enteado deste.

Para que o filhos ou enteados do primitivo arrendatério gozem do
direito a transmissdo ao arrendamento em segundo grau, torna-se
necessdrio que, a data da morte do conjuge do arrendatdrio primitivo
ou do membro da unido de facto, ou do ascendente do primitivo arren-
datdrio, aqueles convivessem com estes no local arrendado hd, pelo
menos, um ano e reunam os requisitos definidos na alinea d) e/ou e) do
n.° 1 do art. 57.°.

Em suma, a transmissdo em dois graus do direito ao arrendamento
€ permitida quando o direito ao arrendamento por morte do arrendaté-
rio primitivo j4 se transmitira ao conjuge deste ou ao membro sobrevi-
vo da unido de facto, ou ao ascendente.

A parte final do n.° 4 do art. 57.°, inovadora em relacéo ao art. 85.°
do R.A.U,, consente uma transmissao em #riplo grau. Com efeito, se o
arrendamento se transmitiu do ascendente mais velho do primitivo
arrendatério para o ascendente menos idoso, & morte deste, transmite-
se, de novo, para um filho ou enteado do primitivo arrendatério que se
encontre nas condicdes previstas nas alineas d) e/ou e).

Note-se que, apesar deste normativo consentir uma transmissio em
trés graus, o contrato de arrendamento caduca, no limite, logo que o
filho ou enteado do primitivo arrendatdrio, sendo estudante (pelo menos
do 11.° ano de escolaridade), complete 26 anos de idade.

Temos para nds, da leitura do art. 57.°, que o legislador manteve a
regra da transmissfo automadtica (ipso iure) do direito ao arrendamen-
to por morte do arrendatério, ndo se tornando necessario, para o efeito,
qualquer aceitac@o expressa por parte do transmissario.

Este sistema de aquisicdo automdtica da posi¢io de arrendatdrio
implica que qualquer declaracio de vontade por parte deste, no sentido
de beneficiar da transmissdo do direito ao arrendamento, apenas confir-
ma o que j4 estava legalmente consolidado.
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O mesmo ¢ dizer que, para que se consolide no transmissério a sua
posicéo de arrendatdrio, ndo € necessario que este aceite expressamente
a sucessd@o no arrendamento, jd que o seu siléncio equivale a aceitagio.

O art. 57.° ndo estabelece o dever de comunicar ao senhorio a trans-
missdo do arrendamento ou a sua concentracio (no conjuge sobrevivo).

Como € consabido, tal dever, que estava previsto no art. 89.° do
R.A.U,, encontra-se hoje preceituado no art. 1107.° do Cédigo Civil.

Apesar de este dever nfo estar previsto no regime transitério,
temos para nds que o beneficidrio da transmissio estd obrigado a comu-
nicar ao senhorio a morte do primitivo arrendatdrio (ou de quem lhe
sucedeu nas hip6teses de transmissfo em duplo e triplo grau).

Essa obriga¢do de comunicac¢do decorre do disposto nos arts. 59.°,
26.% ¢ 28.° da Lei n.° 6/2006, uma vez que estas disposicdes legais esta-
belecem, com a ressalva do regime transitério, a aplicacio do NRAU a
todos os contratos de arrendamento vigentes & data da entrada em vigor
da lei nova. Assim, entendemos que a norma constante do art. 1107.° do
Cdodigo Civil se aplicard directamente aos contratos de arrendamento
habitacionais celebrados antes de 27 de Junho de 2006.

Como vai supra referido, na vigéncia do R.A.U., o beneficidrio do
direito a transmissdo do arrendamento podia renunciar 3 sua transmis-
sdo. Dispunha o art. 88.° do R.A.U. que «o direito a transmissdo é
renuncidvel mediante comunicacdo ao senhorio nos 30 dias subse-
quentes a morte do arrendatdrio ...». Esta possibilidade legal de rentin-
cia, que ja constava da versdo primitiva do art. 1111.° do Cédigo Civil,
significava que o direito ao arrendamento podia transmitir-se sucessi-
vamente as varias pessoas referidas no art. 85.° do R.A.U., segundo a
ordem de preferéncias fixada por esta disposicdo legal. Podia, assim, o
cOnjuge sobrevivo renunciar a transmissdo do direito ao arrendamento,
por ndo ter interesse em continuar a residir no local arrendado, trans-
mitindo-se, nesse caso, o arrendamento ao filho mais velho do arrenda-
tario e assim sucessivamente.

Esta possibilidade legal de rentincia foi excluida pelo NRAU, quer
para os arrendamentos celebrados apds a sua entrada em vigor quer para
os arrendamentos de pretérito, pelo que o transmissério que ndo queira
suceder na posi¢do de arrendatério terd que, na falta de acordo com o
senhorio, denunciar o contrato de arrendamento nos termos gerais em
que a denudncia pode ser feita. Desta forma, o arrendamento cessa 0s
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seus efeitos permitindo ao senhorio recuperar a disponibilidade do local
arrendado, sem que haja lugar & transmiss@o em segundo ou em tercei-
O grau.

A finalizar, o Decreto-Lei 157/2006 de 8 de Agosto (RJOPA) esta-
belece um regime especial transitério para a denuncia pelo senhorio
para a realizacfo de obras de remodelac@o, restauro profundos e demo-
licdo, aplicdvel apenas aos contratos de arrendamento para a habitacao
celebrados antes do R.A.U. e ao contratos de arrendamento néo habita-
cionais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95 de 30 de Setembro
(arts. 23.° a 26.° do RJOPA). O art. 25.° n.° 5 do RJOPA, aplicavel a
denuncia no arrendamento para habitacfo, preceitua que o contrato de
arrendamento caduca — ndo havendo lugar a transmissdo por morte —
no caso de o arrendatério realojado, em sede de processo destinado a
dentincia para realizac@o de obras de remodelacdo ou restauro profun-
dos, entretanto falecer. Nesse caso o local que serviu de realojamento
ao arrendatdrio deverd ser restituido ao senhorio no prazo de seis meses
a contar do falecimento do arrendatério.

Como nota final diremos que, com a lei 6/2006, o legislador teve o
propdsito de revitalizar o mercado de arrendamento que se encontrava
praticamente estagnado. De entre as diversas medidas destinadas a
alcancar esse desiderato elegemos, como sendo a mais marcante, a
extingdo definitiva do vinculismo na rela¢do arrendaticia. Em conso-
nancia com essa medida o NRAU veio permitir que a vigéncia do con-
trato de arrendamento dependa da vontade do senhorio, que poderd a
todo tempo denunciar o contrato, sendo este de duraco indeterminada,
ou opor-se a sua renovacgdo, sendo este celebrado na modalidade com
prazo certo. Daf que as sucessivas transmissdes geracionais, que o art.
1106.° do Cédigo Civil consente, ndo prejudiquem seriamente o inte-
resse do senhorio que poder4, quando assim o entender, colocar um ter-
mo na relacfo arrendaticia. Deixa, assim, de ser imposto ao senhorio o
sacrificio da perpetuidade do contrato de arrendamento, o que justifica
que a matéria sob andlise tenha perdido parte da sua importincia na
relacdo juridica arrendaticia. Compreende-se, pois, que o legislador ndo
tenha procurado equilibrar a posicio das partes atribuindo ao senhorio
os direitos e compensacgdes que o R.A.U. previa nos art. 87.°e 89.°-A a
89.°-D.
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Tendo a transmissdo do arrendamento por finalidade permitir a
continuidade do gozo do local arrendado por quem j4 nele vivia, pode-
mos dizer que com o NRAU a transmisséo do direito ao arrendamento
apenas evita a imediata restituicdo do local arrendado ao senhorio, ji
que este poderda exigir do beneficidrio essa restituicdo, nos mesmos ter-
mos em que o poderia fazer para com o arrendatdrio defunto.

Sendo este o espirito do NRAU, o regime transitério constante do
art. 57.° da lei 6/2006 aligeirou o vinculismo que caracterizava o
R.A.U., pois apesar de permitir que a transmissio do arrendamento se
processe, no maximo, até trés graus, o contrato de arrendamento, no
limite, caducard quando os filhos ou enteados do primitivo arrendatario
completarem 26 anos de idade. Este regime transit6rio privilegia os
interesses do senhorio, j4 que, nfo o sujeitando 2 eternizagio do arren-
damento, lhe permite recuperar a disponibilidade do local arrendado em
termos mais céleres do que o regime instituido pelo R.A.U..

Importa agora dar o tempo necessario para que a nova disciplina se
ajuste ao mercado de arrendamento, pois sé entfo poderemos apurar se
o caminho trithado € aquele que corresponde as necessidades do comér-
cio juridico. Da nossa parte, ainda que nio concordemos com algumas
solugdes adoptadas pelo NRAU, entendemos que se tornava imperioso
criar as condi¢des para que o mercado de arrendamento renascesse. E
acreditamos que o0 NRAU possa contribuir para essa desejada revitali-
zagdo, sendo certo, porém, que a reforma do arrendamento exige con-
fianga dos vérios sectores representativos dos interesses em presenga,
isto €, dos senhorios e dos arrendatarios. Cabendo ao Estado, predomi-
nantemente, uma funcio reguladora desses mesmos interesses.
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