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Ainda o arrendamento versus hipoteca.

Comentdrio ao Acérdio do Supremo Tribunal de
Justica de 25 de fevereiro de 2025

Yet Again on House Rental vs. Mortgage. Comment to the
Decision of the Supreme Court of Justice of 25 February 2025

Cl4dudia Madaleno™™

Resumo: Analisa-se no presente comentdrio
a decisao do Supremo Tribunal de Justica,
no seu Acérdio de 25 de fevereiro de 2025,
em que se decidiu, invocando os AU]J n.°
2/2021 e 14/2024, a nao caducidade de um
arrendamento posterior ao registo de duas
hipotecas, no 4mbito de uma venda executiva.
E apreciada a decisio e os seus fundamentos,
bem como o enquadramento juridico atinente
a este problema.

Palavras-chave: Arrendamento; Hipoteca;
Venda executiva.

Abstract: This commentary analyzes the
decision of the Portuguese Supreme Court
of Justice, in its Ruling of February 25,
2025, in which it was decided, invoking
AU]J 2/2021 and 14/2024, the non-expiry
of a lease subsequent to the registration
of two mortgages, within the scope of an
executive sale. The decision and its reasons
are assessed, as well as the legal framework
relating to this problem.

Keywords: House rental; Lease; Mortgage;
Judicial sale.

Sumdrio: 1. O acérdio do STJ de 25/2/2025; 2. A questdo da caducidade ou nao do
arrendamento; 3. O enquadramento juridico relevante.

" Professora Auxiliar da Faculdade de Direito, Universidade de Lisboa, Alameda da Universidade,
Cidade Universitaria, 1649-014 Lisboa.

" Principais abreviaturas: AUJ — Ac6rdao de Uniformizagao de Jurisprudéncia; BGB — Biirgerliches
Gesetzbuch; CC — Cédigo Civil; CCE — Cédigo Civil Espanhol; CIRE — Cédigo da Insolvéncia
e da Recuperacio de Empresas; CPC — Cédigo de Processo Civil; CRP — Constituicio da Reptblica
Portuguesa; RAR — Regime do Arrendamento Rural.

Qualquer artigo citado sem indicagio da fonte refere-se ao Cédigo Civil (CC).
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Cldudia Madaleno

1. O acérdao do STJ de 25/2/2025'>

I. Em 25 de fevereiro de 2025, o STJ emitiu um acérdao acerca da muito
controversa questao de saber se, em sede de venda judicial, o arrendamento celebrado
posteriormente a constituigio da hipoteca, caduca ou nao, tendo determinado
que, ‘A venda judicial de imdvel hipotecado, com arrendamento urbano celebrado
posteriormente & hipoteca, mas anteriormente a penhora, nio faz caducar este
arrendamento, por for¢a do estipulado no art.° 1057.°do Cédigo Civil, sendo inaplicdvel
o disposto no n.° 2 do art.° 824.° do mesmo Cédigo.”

A agio proposta era de simples apreciacao negativa, precisamente com o
objetivo de obter do tribunal uma decisdo no sentido da nao caducidade do
arrendamento celebrado posteriormente a duas hipotecas, mas em data anterior
ao registo da penhora. A Primeira Instancia dera razao aos autores, mas o Tribunal
da Relacio revogou a decisao, considerando que o referido arrendamento “caduca
com a venda que venha a ocorrer no processo de execugio, ex vi art. 824/2CC.”, situagao
que originou o recurso para o ST]J.

II. Por ser de interesse para a andlise do ac6érdao, vamos percorrer os factos
dados como provados no caso em apreco. A Autora nesta agio dedicava-se ao
exercicio da atividade de mutuo garantido por penhor, tendo a denominagao de
“CCP — CASA DE CREDITOPOPULAR”. No 4mbito de um processo executivo
instaurado pelo Réu e Exequente NovoBanco, contra os Executados BB, CC e Ré
Prestamistas Sociedade S.R., Lda.., foram penhoradas as fragoes auténomas “A” e
“B”. Para além de hipoteca constituida a favor do exequente, as referidas fragoes
tinham também hipoteca a favor do Banco Invest, SA..

Apesar de estarem em causa duas frages autdnomas, comprovou-se que as
mesmas estavam fisicamente unificadas e constitufam uma s6 loja, na qual funcionava
um Unico estabelecimento de atividade de mdtuo garantido por penhor, atividade
prestamista, o qual se encontrava aberto ao publico. As referidas fragoes foram

adquiridas pela Ré Prestamistas Sociedade S.R., Lda., a Caixa Geral de Depésitos,

! Processo n.© 770/18.0T8LSB.L1.S1, Relator Jorge Leal.

2 Trata-se do Ac6rdao do Tribunal da Relagao de Lisboa de 13/2/2020, Processo n.© 770/18.0T8LSB.L1-
8, Relatora Carla Mendes, disponivel em www.dgsi.pt, no qual se considerou que se justifica o
recurso 2 aplicagio analdgica do artigo 824.°, n.© 2, do CC, quanto a caducidade dos contratos de
arrendamento. Assim, de acordo com esta decisdo, havendo hipotecas registadas sobre o imével, o
contrato de arrendamento celebrado posteriormente aquelas, caduca automaticamente, nos termos
daquele preceito.
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Ainda o arrendamento versus hipoteca. Comentdrio ao Acérdio do STJ de 25 de fevereiro de 2025

em 12/07/1997, passando a Ré Prestamistas a partir dessa data a exercer naquelas
fragoes a atividade de mutuo garantido por penhor. Posteriormente, em 29/07/2005
os sécios-gerentes da Ré Prestamistas Sociedade S.R., Lda., CC e BB constituiram,
conjuntamente com DD, EE e FF, a sociedade “J.R. Prestamistas, S.A.”, sendo
que os contratos de crédito garantidos por penhor detidos pela Ré Prestamistas
Sociedade S.R., Lda. foram transferidos para a nova sociedade constituida, a J.R.
Prestamistas, S.A., mantendo-se esta a laborar no mesmo estabelecimento e tendo
af a respetiva sede social.

Finalmente, em marco de 2008, por contrato de compra e venda de agoes, a
sociedade M..., S.A., que participa no capital social da Autora, adquiriu a totalidade
das a¢oes da J.R. Prestamistas, S.A.

E neste contexto que surge, entio o contrato de arrendamento: a Autora passou
igualmente a exercer a atividade de mutuo garantido por penhor, no estabelecimento,
tendo celebrado com a Ré Prestamistas Sociedade S.R., Lda. em 25 de junho de
2008, o contrato de arrendamento comercial com a duragio de sete anos, renovavel
automaticamente por iguais periodos, tendo como objeto as fragoes auténomas
“A” ¢ “B”. A Autora assumiu assim a qualidade de arrendatdria da Ré Prestamistas
Sociedades S.R.

Este contrato de arrendamento foi registado pela AP. 9 de 2008/10/24 e foi
sucessivamente renovado, mantendo-se em execucio a data dos autos. Por sua vez,
o registo da penhora ¢ de data manifestamente posterior, tendo a AP. 4264 de
2016/12/29. No entanto, sobre os iméveis incidiam duas hipotecas, a favor do R.
Banco Invest e do R. Novo Banco, inscritas no registo predial, respetivamente,
pela AP, 9 de 2006/06/08 e pela AP. 2 de 2007/07/12, sendo assim ambas anteriores

ao registo do referido arrendamento.

III. O Acérdao comega por descrever as duas teses em confronto a respeito
desta questao, a saber: por um lado, aqueles que entendem que o arrendamento
constitui um encargo que desvaloriza o prédio arrendado, pelo que, embora nio
conste diretamente na letra do artigo 824.°, n.° 2, do Cédigo Civil, se inclui na
sua ratio, pelo que o arrendamento celebrado apéds a constitui¢io da hipoteca se
deve extinguir por for¢a da venda judicial do locado. O artigo 1057.© CC nao
prejudicaria tal entendimento, j4 que nio visa regular a venda forcada, nem o
artigo 1051.° CC, uma vez que nio ¢ taxativo.

Em contrapartida, outros consideram que z letra da lei, os antecedentes histéricos,
a sistematizagdo dos preceitos e razoes de ordem teleoldgica, atinentes a particular
protecio do arrendatdrio, aliados a atenuagdo progressiva, ao longo dos anos, do cardcter
vinculistico do contrato de arrendamento, arredam a aplicabilidade do disposto no
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art.? 824.° n.° 2 do Cédigo Civil aos arrendamentos, ainda que posteriores a hipoteca

do locado”.

IV. De seguida, ¢é referido o AU]J n.° 2/2021%, que, no ambito da insolvéncia,
jd havia determinado o seguinte: A venda, em sede de processo de insolvéncia, de
imdvel hipotecado, com arrendamento celebrado subsequentemente a hipoteca, nio faz
caducar os direitos do locatdrio de harmonia com o preceituado no artigo 109.°, n.°
3 do CIRE, conjugado com o artigo 1057.° do CCivil, sendo inaplicdvel o disposto no
n.° 2 do artigo 824.° do CCivil”. Para o ac6rdao em andlise no presente texto, apesar
de naquele outro caso estar em causa a insolvéncia, e de o artigo 109.°, n.° 3, do
CIRE, estabelecer que “A alienacio da coisa locada no processo de insolvéncia néo
priva o locatdrio dos direitos que lhe sdo reconhecidos pela lei civil em tal circunstincia’,
também ai o problema residia na aplicagao ou nao do artigo 824.°, n.° 2, do
Cédigo Civil aos arrendamentos celebrados sobre iméveis hipotecados, antes de
serem penhorados.

De acordo com o Tribunal, os argumentos invocados no referido AU]J n.°
2/2021 sao plenamente aplicdveis a execugio comum, impondo a mesma solugao,
nomeadamente:

a) O n.°2do artigo 824.° sé tem em vista os direitos reais, de garantia ou
de gozo, sendo o contrato de arrendamento fonte de um direito pessoal
de gozo;

b) O artigo 1057.° do Cédigo Civil (para o qual remete o art.° 109.° n.°
3 do CIRE), garante ao arrendatdrio a manutencao do seu contrato de
arrendamento, no caso de transmissao da coisa locada;

c)  Oartigo 1051.°c CC nio prevé como causa de caducidade do contrato
de locagdo, nem a venda em agao executiva, nem a venda em liquidagao
em processo insolvencial;

d)  Asalteragoes legislativas operadas em sede de arrendamento acentuaram
o cardcter transitorio do instituto e tornaram-no um instrumento juridico
rentdvel para os proprietdrios, nao se podendo continuar a defender que
o arrendamento implica uma desvalorizagao do bem;

e) O artigo 695.° do Cédigo Civil garante ao proprietirio do imével hi-
potecado o direito de o arrendar ou de o transmitir com lucro;

f)  Estando o regime da transmissibilidade do arrendamento perfeitamente
enquadrado no preceituado no art.° 1057.° do Cédigo Civil (para onde

3 Didrio da Republica n.o 151/2021, Série 1, de 5/8/2021.
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remete o art.° 109.° n.° 3 do CIRE), inexiste qualquer lacuna carecida
de integracio analégica, maxime por recurso ao disposto no n.° 2 do

artigo 824.° do Cédigo Civil.

V. No acérdao em andlise, o ST] sublinha que o tema foi objeto de uniformizagio
de jurisprudéncia, a qual, ndo tendo forca de lei, pretende contribuir ‘eficazmente
para a igualdade, a seguranca e a certeza na aplicagio da lei, valores que se reputam
essenciais num Estado de Direito”, pelo que a opgao por uma solugao diferente do
acordao uniformizador 6 se concebe se forem convocados argumentos de facto / ou de
direito, anteriormente ndo ponderados, que para o efeito sejam patentemente relevantes”.

Subsequentemente, invoca e segue a doutrina plasmada no jd citado acérdao
uniformizador n.° 2/21. Com efeito, como se referiu, apesar deste aresto ter sido
emitido no 4mbito do CIRE, a questao central em discussio era a de saber se o
n.° 2 do artigo 824.° CC era ou nao aplicdvel ao arrendamento. E, de acordo com
o STJ, os mesmos argumentos que justificaram a uniformizagio em sede de
insolvéncia justificam a mesma solugao no processo executivo comum®.

Ainda nesta linha, foi também mencionado o Ac6rdao n.c 14/2024°, que uni-
formizou a jurisprudéncia da seguinte forma: A venda de imdvel hipotecado, com
arrendamento rural celebrado posteriormente & hipoteca, néo faz caducar este arrendamento
de harmonia com o preceituado no n.° 1 do art. 22.° do RAR, sendo inaplicdvel o
disposto n.° 2 do art. 824.% do CC”.

Em suma, entendeu-se que nio havia motivos para uma decisao diversa daqueles
dois acérdaos uniformizadores, ainda que emitidos noutras sedes, nomeadamente,
insolvéncia e arrendamento rural. O Tribunal entendeu ainda que, apesar de alegada
no recurso, nio estava alegada na Primeira Instancia, e, por conseguinte, também
nio estava demonstrada, a existéncia de fraude a lei no referido contrato de arren-
damento. Revogou, assim, a decisdao do Tribunal da Relagio, repondo a sentenca
da Primeira Instincia.

2. A questao da caducidade ou nao do arrendamento
I. As dividas em torno do destino do arrendamento — ou, em geral, do direito

do locatédrio — constituido em data posterior a uma hipoteca parecem estar hoje a
ser definitivamente resolvidas pela sucessao de acrdaos uniformizadores, no sentido

# De acordo com o acérdao em andlise, “Como se disse acima, este percurso argumentativo e uniformizador
é perfeitamente aplicavel i execugio comum’.
> Didrio da Republica n.© 241/2024, Série I, de 12/12/2024.
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da prevaléncia do arrendamento. Esse desfecho nao deixa de ser singular, quando
revertendo cerca de vinte anos no tempo, a esmagadora maioria da jurisprudéncia
era, precisamente, no sentido contrério.

Importa, primeiramente, fazer uma delimitagao do tema em estudo. Nao ana-
lisaremos neste breve comentdrio a dificil questao da natureza juridica do direito
do locatdrio, optando pela sua qualificagio como um direito pessoal de gozo®”#".
Desta caracterizagio ressalta, para uma parte da doutrina, a caracteristica da ineréncia,
da qual resulta uma manifesta proximidade com os direitos reais. Ainda assim, su-
blinha-se que se trata de um direito que a lei classifica como sendo de crédito — e,
por conseguinte, nio real — que incide sobre o gozo de uma coisa alheia'®.

O problema sobre o qual nos debru¢aremos nao incide também sobre o
confronto entre o arrendamento (ou locagao) celebrados em data posterior ao
registo da penhora que deu azo a execugio, uma vez que, tal como decorre do
disposto no artigo 819.° CC, tal direito serd ineficaz em relagio ao exequente'/'%.

¢ Sobre o tema, cf., por todos, JOSE ANDRADE MESQUITA, Direitos pessoais de gozo, Almedina,
Coimbra, 1999, pp. 9 ss.

Contra a qualificagao pela terceira via e optando pela tese da realidade, cf. JosE Luis BONIFACIO
RAMOS, Direitos Reais. Relatério, AAFDL, Lisboa, 2013, p. 111 e pp. 311 ss, considerando que o
artigo 1057.° confirma essa natureza real.

Cf., ainda, Luis MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Direito das Obrigagées, Volume III — Contratos
em especial, 11.2 edi¢do, Almedina, Coimbra, 2016, pp. 305 ss.

7 Cf., por todos, J. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagdo de bens dados em garantia. Natureza juridica da
locagdo, em Revista da Ordem dos Advogados, N.© 45, 1985, pp. 366 ss: ANTONIO MENEZES CORDEIRO,
Da natureza do direito do locatdrio, em Revista da Ordem dos Advogados, N.© 40, 1980, pp. 349-415.
8 Acerca do artigo 407.° CC e da necessidade de haver detengio ou posse para que esse preceito
seja aplicado, cf. José Andrade Mesquita, Direitos pessoais de gozo, cit., p. 107.

? Independentemente da qualificacao que em concreto se possa dar & posse do locatdrio, ¢ hoje
inegdvel a sua existéncia, desde logo face 4 possibilidade de recurso a tutela possesséria. Cf. JOSE
ALBERTO VIEIRA, A posse do arrendatdrio no Cédigo Civil de 1966, em Cédigo Civil. Livro do
Cinguentendrio, 11, Almedina, Coimbra, 2019, pp. 124 e 125, referindo-se & ‘posse nos termos de
direito real de outra espécie ou de direito pessoal, que beneficia apenas da tutela possessoria geral” e
afirmando que “Essa é a posse do locatdrio.”.

1 Como refere JOSE ANDRADE MESQUITA, Direitos pessoais de gozo, cit., p. 25, trata-se de um direito
que confere ao seu titular os poderes de usar, fruir e transformar uma coisa, “Sem necessidade da in-
termediagdo (colaboracio) de outrem, sendo estruturalmente diferente quer dos direitos reais quer dos
direitos creditdrios.”. Especificamente sobre a locagio afirma, a péginas 32, que ‘0 locatdrio tem direito
a fruir autonomamente, através da sua actividade, ¢ nio através de uma prestagio do locador, as
utilidades que a coisa possa praporcionﬂr—l/ﬂe, dentro do ﬁm para o qual 0 contrato foi celebrado.”.

11 Neste sentido, cf. também MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento urbano e outros temas de Direito
e Processo Civil, Coimbra Editora, Coimbra, 2004, p. 24.

12 Pelo menos, desde a alteragdo a este preceito, por forca do Decreto-Lei n.© 38/2003, de 8 de
marco.
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II. Assim, iremos analisar a questdo, igualmente debatida no acérdao em
apreco, do destino a dar ao arrendamento celebrado em data posterior ao registo
de uma hipoteca sobre o bem arrendado, mas constituido em data anterior a do
registo da penhora.

Sobre este problema, uma significativa parte da doutrina portuguesa pro-
nuncia-se contra a caducidade da locagao em caso de venda executiva, aplicando
o disposto no artigo 1057.© CC". Em contrapartida, a favor da caducidade hd
também muitas e relevantes vozes'/"'%, assentando de um modo geral na ideia
da aplicagio, por meio de interpretagio extensiva ou por analogia, do disposto

13 Neste sentido, Luls MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Direito das Obrigacées, Volume 11T —
Contratos em especial, cit., p. 330: “Mais controversa tem sido a questio da manutengio do direito
do locatdrio em caso de venda executiva do bem, mas parece que a mesma deverd igualmente ocorrer,
uma vez que o direito do locatdrio néo se encontra incluido nos direitos que caducam com essa venda,
nos termos do art. 824°, n® 2, bem como na alienagio em processo de insolvéncia, face ao que se dispoe
no art. 109° CIRE.”. Na sua obra Arrendamento urbano, 9. edi¢io, Almedina, Coimbra, 2019, o
Autor acrescenta ainda que o arrendatério pode ter direito de preferéncia na venda do local arrendado,
‘0 que seria incompativel com a extingio do seu direito pela venda executiva’.

Cf. também DANIEL MORAIS, A caducidade do contrato de arrendamento, em I Congresso de Direito
do Arrendamento, Almedina, Coimbra, 2019, pp. 137 ¢ 138.

14 ANTONIO MENEZES CORDEIRO, em anotacio ao artigo 1057.° CC, em Cédigo Civil Comentado,
III — Dos contratos em especial (artigos 874.° a 1250.9), cit., p. 409, afirma que “Hoje, pode-se
assentar no seguinte: a venda judicial, por si, néo faz caducar a locagio eventualmente existente; por via
do 1057.% o adquirente fica, automaticamente, na posigio de (novo) locador. Sé assim néo serd na
eventualidade de a locagdo ter sido celebrada depois da penhora, altura em que é ineficaz em relagio ao
exequente (e ao adquirente) ou depois do registo de hipoteca, altura em que caduca com a venda.”. Altera-
se assim o entendimento defendido em Locagio de bens dados em garantia. Natureza juridica da
locagdo, cit., p. 388 e em Tratado de Direito Civil, XI — Contratos em especial (1.2 parte — Compra
e venda, doacdo, sociedade, locagao), Coimbra, Almedina, 2018, p. 830.

15 J. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagio de bens dados em garantia, cit., pp. 365 e 366.

!¢ HENRIQUE MESQUITA, Obrigagies reais e dnus reais, Almedina, Coimbra, 1990, p. 140; PEDRO
ROMANO MARTINEZ, Da cessagio do contrato, 3.2 edi¢ao, Almedina, Coimbra, 2015, p. 302 (alterando
o entendimento adotado em Direito das Obrigagies (Parte especial). Contratos. Compra e venda.
Locagdo. Empreitada, 2.2 edi¢ao, Almedina, Coimbra, 2003, pp. 206 e 207); MIGUEL TEIXEIRA DE
SOUSA, A acgio executiva singular, LEX, Lisboa, 1998, pp. 390 e 391; Rul PINTO, Manual da execucio
e despejo, Coimbra Editora, Coimbra, 2013, p. 958; A. Luis GONGALVES, Arrendamento de prédio
hipotecado — Caducidade do arrendamento, em Revista de Direito e de Estudos Sociais, Ano XXXX
(XIII da 2.2 Série), N.°1, Janeiro — Marco, 1999, p. 95.

Cf. também VAZ SERRA, Realizagio coactiva da prestagio, em Separata do Boletim do Ministério da
Justi¢a, N.© 73, Lisboa, 1958, pp. 225 e 226; MARIA ISABEL MENERES CAMPOS, Da Hipoteca.
Caracterizagdo, Constituicio e Efeitos, Almedina, Coimbra, 2003. pp. 232 ss.

Foi também esse o entendimento que sustentamos no nosso estudo, A vulnerabilidade das garantias
reais. A hipoteca voluntdria face ao direito de retengio e ao direito de arrendamento, Coimbra Editora,
Coimbra, 2008, pp. 322 ss.
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no artigo 824.°, n.° 2, do CC, aos direitos pessoais de gozo e em especial ao
arrendamento.

Parece-nos importante destacar, com Menezes Cordeiro, que nio parece que
este problema deva ser resolvido com base na qualificagio do direito do locatdrio
como um direito real ou de crédito'”. A questio estd além da qualificacio do direito
do locatdrio, assumindo, naturalmente, que nao se trata de um direito real, uma
vez que, se assim fosse, o n.° 2 do artigo 824.° poderia ser-lhe aplicado diretamente.

3. O enquadramento juridico relevante

I. O ponto de partida para o nosso estudo ¢ a circunstincia de nao existir, no
Cédigo Civil de 1966, uma disposigao legal especifica destinada a resolver este
problema. Nao era assim no Cédigo de Seabra'®, no ambito do qual, em caso de
venda executiva, o arrendamento sujeito a registo apenas prevalecia se o registo
tivesse sido efetuado em data anterior & penhora ou a outra garantia que desse
causa a execucao. Ao invés, tratando-se de arrendamento nao sujeito a registo, este
prevalecia sempre, pelo periodo de tempo que houvesse sido convencionado®.

Ao invés, no enquadramento juridico atual, hd pelo menos duas disposicoes
que podem ser chamadas a colagio quando se procura aferir o destino do arrendamento

17 ANTONIO MENEZES CORDEIRO, em anotagio ao artigo 1051.° CC, em Cddigo Civil Comentado,
III — Dos contratos em especial (artigos 874.° a 1250.°), cit., pp. 392 e 393: “Quando, de boa-fé,
se dé uma coisa em garantia, estd-se a reservar, para o credor, o valor do objeto em causa, caso necessdrio.
Assim, constituir um penhor ou uma hipoteca e esvaziar, de seguida, o valor da coisa, através de uma
locagdo, é pritica que ndo pode ter a legitimagio do ordenamento.”. O Autor conclui ainda pela aplicagio
do artigo 824.0, n.° 2 aos direitos pessoais de g0z0, por via extensiva, ou, se necessario, analégica:
“Uma vez que estes conferem, ao titular, o gozo de uma coisa corpdrea, a base para a aplicagio extensiva
(espirito da lei) ou para a analogia é evidente e pacifica.”.

8 O artigo 1621.° do Cédigo de Seabra estabelecia: “Se a transmissao proceder de execugao obser-
var-se-ha o seguinte: §1.° Os arrendamentos sujeitos a registo subsistirao, se estiverem registados
anteriormente ao registo do acto ou facto de que a execugio resultou; § 2.° Os arrendamentos nio
sujeitos a registo subsistirdo, apesar da execucdo, por todo o tempo por que tiverem sido feitos,
salvo se outra cousa se houver estipulado.”.

A solugao da nio extingdo do arrendamento manteve-se no artigo 34.° do Decreto n.° 5411, mas
¢ importante notar que a mesma foi suspensa em relaio aos arrendamentos urbanos pela Lei n.°
1662, mantendo-se apenas em caso de arrendamentos sujeitos a registo que nio fossem registados
e em caso de transmissdo do prédio por titulo gratuito a favor de escolas, bibliotecas, institutos
cientificos e literdrios ou de beneficéncia que deles carecam para as suas instalagoes.

1 ANTONIO MENEZES CORDEIRO, em anotagio ao artigo 1057.© CC, em Cddigo Civil Comentado,
III - Dos contratos em especial (artigos 874.° a 1250.°), Almedina, Coimbra, 2024, p. 407, considera
que estas regras ‘ocasionavam sérias dilvidas quanto & natureza do direito do locatdrio”.
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na venda executiva: o artigo 824.°,n.° 2 e o artigo 1057.° do CC. Adicionalmente,
outros preceitos podem ser invocados, tais como o artigo 406.2, n.° 2, o artigo
695.° ou o artigo 1051.° do CC. Assumindo que nenhum destes preceitos regula
o problema (pelo menos, de forma direta), a doutrina e jurisprudéncia tendem a
resolver a situacio com base numa das duas primeiras normas, aplicando-a
diretamente ou por meio de interpretagio extensiva, ou, nalguns casos, por analogia.

I1. Por outro lado, no 4mbito do enquadramento juridico relevante, hd que
atender ndo apenas a lei, mas também aos acérdaos uniformizadores n.c 2/2021
e n.° 14/2024, uma vez que a sua existéncia foi argumento determinante para a
decisao em comentdrio. Contudo, salientamos que os AUJ em questao eram
referentes ao CIRE e ao arrendamento rural, nao sendo, assim, diretamente aplicdveis
a0 caso dos autos. Ou seja, no 4mbito da agio executiva em processo comum nao
foi emitido nenhum acérdao de uniformizacio de jurisprudéncia. Tal resulta ex-
pressamente dos proprios acérdaos uniformizadores: 0 AUJ n.© 2/2021 uniformizou
jurisprudéncia no Ambito da “venda, em sede de processo de insolvéncia, de imével
hipotecado, com arrendamento celebrado subsequentemente & hipoteca”; e 0 AUJ
n.° 14/2024 declarou em sede de “venda de imével hipotecado, com arrendamento
rural celebrado posteriormente a hipoteca”.

Assim, pese embora se possa tomar em consideraco a jurisprudéncia uniformizada
em lugares paralelos, como poderd ser o caso da insolvéncia, ou do arrendamento
rural, parece-nos importante realcar que nio se afigura haver aqui uma obrigatoriedade
de seguir a solugao naqueles outros casos, nos termos do artigo 686.° do CPC,
quando se trate de uma agdo executiva em processo comum e tendo presente um
arrendamento urbano posterior ao registo de uma hipoteca. Na realidade, também
em sede de processo executivo comum sio muitos os acérdios em contradigio,
alguns defendendo a caducidade do arrendamento, enquanto outros a afastam®.

A decisdo tomada neste acérdio do STJ parece tomar como decidida a questao
em definitivo, mas a nosso ver a uniformizagao de jurisprudéncia nao abrange, em
concreto, 0 processo executivo comum e o arrendamento urbano. Nesse sentido,
afigura-se que muito embora o artigo 686.° do CPC determine a possibilidade de
intervencio do pleno das sec¢des civeis, ‘Guando tal se revele necessirio ou conveniente

2 A favor da caducidade do arrendamento, veja-se, a titulo de exemplo, o Acérdao do STJ de
18.10.2018 (Processo n.c 12/14.7TBEPS-A.G1.52, Relatora Rosa Tching), considerando que o
contrato de arrendamento tem um cardcter vinculistico, traduzindo-se num verdadeiro énus, sujeito
a0 regime previsto no artigo 824.°, n.° 2, cujo espirito ¢ o de os bens vendidos judicialmente serem
transmitidos livres de quaisquer encargos.
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para assegurar a uniformidade da jurisprudéncia”, dai nao resulta, necessariamente,
que a decisdo no 4mbito do processo executivo comum tenha obrigatoriamente
de ser a mesma que a tomada em sede de insolvéncia ou de arrendamento rural?'.

Até porque, até ao AU]J n.© 2/2021, era porventura maioritaria a tese juris-
prudencial que apontava para a caducidade do arrendamento posterior ao registo
da hipoteca?*. Na verdade, é a partir de 2021, com o aparecimento de jurisprudéncia
no Ambito da insolvéncia, que o sentido das decisbes comega a ser no sentido
inverso, da nao caducidade do arrendamento.

Assim, concluimos que, nio tendo sido uniformizada jurisprudéncia no Ambito
do processo executivo comum e relativamente ao arrendamento urbano, nao terd,
necessariamente, de ser seguida a orientagio adotada pelo AUJ n.c 2/2021 e n.°
14/2024. Nao obstante, ainda que assim nao fosse, sempre a ciéncia juridica permitiria
aapreciagio critica e o posicionamento contrdrio da doutrina, ao abrigo da liberdade
cientifica. Vejamos, pois, o enquadramento legal em torno deste problema.

II1. Sendo ponto assente a auséncia de uma norma especifica que regule o confronto
entre o direito do credor hipotecdrio e o direito do arrendatdrio no 4mbito da venda
executiva e sendo nossa perspetiva a nao obrigatoriedade de cumprir a orientagao dos

2! Contra, para além do acérdao em andlise, veja-se também o recente Acérdao do STJ de 15/5/2025
(Processo n.© 14828/20.1T8SNT.L1.S1, Relator Fernando Baptista, disponivel em www.dgsi.pt).
22 A titulo de exemplo, vejam-se os Acérdaos do STJ de 29/10/1998 (Processo n® 98B862, com
sumdrio disponivel em www.dgsi.pt), de 3/12/1998 (Processo n® 98B863, com sumdrio disponivel
em www.dgsi.pt), de 9/10/2003 (Processo n.© 03B2762, Relator Oliveira Barris, disponivel em
www.dgsi.pt), de 20/11/2003 (Processo n° 03B3540, Relator Moitinho de Almeida, disponivel em
www.dgsi.pt), de 31/10/2006 (Processo n® 06A3241, Relator Urbano Dias, disponivel em www.dgsi.pt),
de 15/11/2007 (Processo n® 7B3456, Relator Pereira da Silva, disponivel em www.dgsi.pt), de 5/2/2009
(Processo n° 09B4087 Relator Jodo Bernardo, disponivel em www.dgsi.pt), de 27/05/2010 (Processo
n° 5425/03.7TBSLX.S1, Relator Alvaro Rodrigues, disponivel em www.dgsi.pt), de 16/09/2014
(Processo n.© 351/09.9TVLSB.L1.51 Relator Alves Velho, disponivel em www.dgsi.pt), de 09/07/2015
(Processo n° 430/11.2TBEVR-Q.E1.S1, Relator Jodo Camilo, disponivel em www.dgsi.pt), de
15/02/2018 (Processo n° 851/10.8 TBLSA-D.S1, Relator Roque Nogueira, disponivel em www.dgsi. pt).
» A favor da nio caducidade do arrendamento, cf., por exemplo, AMANCIO FERREIRA, Curso de
processo de execugdo, 12.2 edi¢ao, Almedina, Coimbra, 2010, pp. 399 e 400, considerando que
caduca o arrendamento celebrado em data posterior & penhora, mas nao o que tenha sido celebrado
anteriormente: “Por o contrato de arrendamento nio conferir ao locatdrio um direito real, mas antes
um direito de crédito, nio caduca o referido contrato por via da venda executiva, quando outorgado pelo
executado anteriormente ao registo da penhora. Dai o bem vendido ser transmitido ao adquirente sem
afectar o direito do arrendatdrio, em aplicacio da regra emptio non tollit locatum, estabelecida no art.
1057.2 do CC, que vale tanto para a venda voluntdria como para a venda executiva.”. O autor estende
ainda este regime da nio caducidade aos demais direitos pessoais de gozo, invocando que os mesmos
nio caducam, por falta de disposi¢io legal em contrdrio nesse sentido.
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AU]J emitidos, imp6e-se atender em primeiro lugar ao disposto no artigo 1057.° CC.
Este preceito estabelece o conhecido principio emptio non tollit locatum, ao determinar
que “O adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos
direitos e obrigagoes do locador, sem prejuizo das regras do registo.”. Trata-se do
principio segundo o qual a venda néo afeta a locagao®”?5/%¢, antes ficando o adquirente
do direito sub-rogado na posicio de senhorio e mantendo-se integralmente a posicao
juridica do anterior titular do direito nesta nova esfera juridica®”. Apesar de ser uma
regra comum a outros ordenamentos, nao ¢ uninime. Por exemplo, em Espanha, o
artigo 1571.° do CCE determina que o comprador de um bem arrendado tem direito
a que o arrendamento termine com a venda, salvo havendo acordo em contrério e
sem prejuizo do disposto na Lei Hipotecaria®®. De todo o0 modo, o arrendatdrio poderd
exigir ao vendedor a indemnizacio pelos prejuizos sofridos.

IV. Por sua vez, o artigo 824.°, n.° 2 estatui que “Os bens sao transmitidos
livres dos direitos de garantia que os onerarem, bem como dos demais direitos
reais que nio tenham registo anterior ao de qualquer arresto, penhora ou garantia,
com excegao dos que, constituidos em data anterior, produzam efeitos em relagao
a terceiros independentemente de registo.””. Salienta-se que, se nao houvesse esta

24 ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Da natureza do direito do locatdrio, cit., p- 351, salienta a origem
deste principio no Cédigo de Napoledo.

25 Sobre o tema, cf. LUIS MANUEL TELES DE MENEZES LEITAO, Direito das Obrigacoes, Volume 111
— Contratos em especial, cit., pp. 329 ss.

26 No entanto, no Cddigo de Seabra, estabelecia-se no artigo 1619.° o seguinte: O contracto de ar-
rendamento, cuja data for declarada em titulo authentico ou autenticado, nao se rescinde por morte
do senhorio nem do arrendatirio, nem por transmissio da propriedade, quer por titulo universal,
quer por titulo singular, salvo o que vae disposto nos artigos subsequentes.

?7 A regra “Kauf bricht nicht Miete” encontra-se também presente no § 566 BGB.

28 De acordo com o artigo 118.° desta Lei, em caso de venda voluntdria, o vendedor e o comprador
podem acordar a sub-rogagio nas responsabilidades derivadas da hipoteca e da obriga¢ao garantida,
caso em que o transmitente fica liberado, desde que haja acordo do credor.

Por sua vez, o artigo 126.° estabelece que, quando, em processo executivo, forem perseguidos bens
hipotecados, e estes tenham passado para o poder de um terceiro possuidor, o credor pode exigir
deste tltimo o pagamento da parte do crédito garantido. Uma vez notificado para pagar, o terceiro
possuidor pode efetuar o pagamento ou abandonar os bens hipotecados. Se o terceiro possuidor
nio pagar ou abandonar os bens, responderd com os seus, além dos bens hipotecados, pelos juros
corridos desde o pedido e pelas custas judiciais que o seu atraso no pagamento possa originar. Caso
o terceiro abandone os bens hipotecados, estes serdo considerados na posse do devedor, para que o
processo executivo possa ser dirigido contra eles.

2 Sobre este preceito, cf. FERNANDO ANDRADE PIRES DE LIMA / JOAO DE MATOS ANTUNES VARELA,
Cédigo Civil Anotado, Volume II (Artigos 762.° a 1250.°), 3.2 edi¢do, Coimbra Editora, Coimbra,
1986, pp. 98 ss.
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norma, a venda executiva nao produziria a extin¢do de qualquer direito real®’. O
artigo 824.°, n.° 2 ¢é assim determinante para que o adquirente do bem possa ser
titular de um bem tendencialmente desonerado ou livre. Com efeito, a venda
executiva, sendo ainda uma transmissio, d4 origem a uma aquisi¢ao derivada, pelo
que em principio o adquirente seria titular do bem com os mesmos énus eventualmente
existentes aquando da aquisi¢do, contrariamente ao que sucede com a aquisi¢ao
origindria.

Assim, numa transmissio voluntdria, os direitos reais que eventualmente
incidam sobre a coisa mantém-se, acompanhando a transmissao. Nao hd, pois,
que confundir a transmissao voluntdria com a transmissdo coativa, pois nesta
ultima pode ocorrer a extingao de direitos reais, enquanto na primeira tal nao se
verifica®'.

V. No acérdao em apreco, bem como na jurisprudéncia uniformizada produzida
a respeito do tema, vingou a tese que sustenta a aplicagao do artigo 1057.© CC a
venda executiva, recusando-se a aplicagio (direta ou extensiva) do artigo 824.°,
n.° 2.

Sobre este aspeto, oferece-nos dizer, em primeiro lugar, que nio acompanhamos
o argumento invocado no acérdao de que a caducidade do arrendamento dependeria
da existéncia de uma disposicao legal (aparentemente expressa) nesse sentido. A nosso
ver, a solucdo deverd decorrer da conjugacio e interpretagio das vérias disposigoes
legais que regulam os institutos em andlise, a saber: contrato de locagao, venda
executiva e garantias reais’’. Em geral, como fomos referindo, parece-os que hd duas
disposicoes que nio podem deixar de ser consideradas: os artigos 824.2, n.° 2 e
1057.. E, em especial, deverd decorrer da interpretagio, necessariamente conjugada,
dos artigos 406.°, n.° 2, 695.° ¢ 1051.° do CC com aquelas duas disposigoes.

30 Sublinhando a diferenca entre venda executiva e venda privada, cf. MIGUEL TEIXEIRA DE SOUSA,
A acgdo executiva :ingu/ar, cit., p. 385.

3 Apesar de se pronunciar no sentido da nao caducidade do arrendamento, é importante referir o
entendimento de ANTONIO MENEZES CORDEIRO, A tipicidade dos direitos reais, em Revista de Direito
Civil, Ano VI, N.° 3/4,2021, pp. 1-36, onde considera ‘@ utilizacio de esquemas que permitam a
“realificacio” (Verdinglichung) de certos direitos, num fendmeno em parte conseguido através da figura
dos direitos pessoais de gozo”, bem como a “aplicacio analdgica, fora dos direitos reais, de normas previstas
para estes, mas que nio devam ser havidas como excecionais.”.

32 Tal como também defendia J. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagio de bens dados em garantia, cit., pp.
347 e 348: “O problema suscitado, mau grado a sua relevincia, néo encontra uma explicita solugio
legal. O legislador néo recorreu i casuistica. E 56 pois perante a andlise da solugdo, e das categorias gerais
e do espirito do sistema, que lograremos equaciond-lo.”.
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Com efeito, uma leitura isolada do artigo 1057.° poderia conduzir a solugao
plasmada nos acérdaos uniformizadores e no acérdao em andlise. Todavia, a in-
terpretagao que nos parece correta é a que apela nao apenas a esta disposi¢io, mas
também aos demais preceitos do Cédigo Civil relevantes nesta sede, entre os quais,
como ji adiantdmos, estd também e em primeira instancia, o artigo 824.0 n.o2,
e, em termos mais alargados, os artigos 406.2, n.° 2, 695.° e 1051.°. Alids, a nao
absolutidade do principio emptio non tollit locatum decorre da prépria letra do
artigo 1057.°, que contém uma ressalva relativa as regras do registo™4.

Na nossa perspetiva, dessa leitura conjugada resulta que o artigo 1057.° se
aplica & transmissio a titulo voluntdrio do direito do locador, nao devendo assim
ser aplicado a venda executiva. A favor deste entendimento pode ser invocada a
prépria evolugio legislativa, dado que era em sentido diverso o regime estabelecido
no Cédigo de Seabra e legislacio subsequente®, que continha um regime especial
para a venda em execugao. Por outro lado, no atual Cédigo Civil, existe nao apenas
uma regra especifica para a venda forcada (o artigo 824.°, n.° 2), como também
hd que atender ao principio da relatividade, estabelecido no artigo 406.°, n.© 2.
Impée-se aqui uma interpretacio restritiva do artigo 1057.°: de facto, a letra do
preceito refere o adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato
de locagio, pelo que, em abstrato, a expressao adquirente poderia abranger tanto
uma aquisi¢do voluntdria, como uma aquisi¢ao coativa. Nao obstante, quer a
evolugio histérica do preceito, quer a existéncia de uma norma especifica sobre a
venda executiva, impoem a sua aplicagao apenas a aquisi¢ao resultante de um titulo
voluntdrio. Ademais, como veremos, a razao de ser do artigo 824.°, n.° 2 permite
abranger aqui o direito de arrendamento, o que sempre imporia uma limitagao
aquele principio. Assim, concluimos pela nio aplicagao do artigo 1057.° & venda
executiva.

VI. Aqui chegados, resta-nos procurar no sistema outra disposi¢ao que possa
regular o problema, sendo inevitdvel a andlise do artigo 824.°, n.° 2.

No acérdao uniformizador n.© 2/21, é adotado o entendimento segundo o qual
o artigo 824.°, n.° 2, se refere tao s6 a extingio de direitos reais e nao também de

» Assim também J. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagdo de bens dados em garantia, cit., p. 355.

3 Cf. JOSE ALBERTO VIEIRA, Arrendamento de imével dado em garantia, em Estudos em Homenagem
a0 Prof. Doutor Inocéncio Galvdo Teélles, IV Volume, Novos Estudos de Direito Privado, Almedina,
Coimbra, 2003, p. 439.

% Conforme, com mais detalhe, o nosso A vulnerabilidade das garantias reais. A hipoteca voluntdria
face ao direito de retengio e ao direito de arrendamento, cit., pp. 284 ss.
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todos os direitos, reais e/ou obrigacionais, que incidam sobre a coisa transmitida.
Donde, para se aplicar aquela norma ao arrendamento, teria de se equiparar a locagao
a um direito real. Ora, no entendimento seguido pelo STJ, da locagao emerge um
direito pessoal de gozo. Em contrapartida, os direitos reais sdo tipicos e apenas a estes
se aplica o artigo 824.°, n.° 2. Assim, neste aresto, o ST] afasta-se do ac6rdao fundamento,
baseado na doutrina realista, que defende a ineréncia do direito do locatdrio, ao afirmar
que ‘Se a Lei pretende que os bens sejam transmitidos livres de quaisquer direitos que os
onerem, preservando assim o seu valor em processo executivo, seria incompreensivel que
deixasse incolume o arrendamento, incluindo-se o mesmo no disposto no artigo 824°, n°
2 do CCivil, 0 qual abrangerd assim, também os «direitos inerentes» ™.

Para o Tribunal, foi essencial a circunstancia de o artigo 1057.© CC determinar
a prevaléncia do arrendamento, independentemente da transmissao do direito do
locador a terceiro. Considera assim que esta é uma ‘previsdo especifica, [que] faz
afastar, a se, de um lado, a aplicacio do normativo inserto no artigo 824°, n° 2 do
CCivil, por no mesmo néo haver qualquer referéncia & ocorréncia da caducidade re-
lativamente 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 dz’p/om;z, ndo consta a venda, quer em dAcgdo executiva, quer em lz'quidagdo em
processo insolvencial.”.

Ora, na perspetiva adotada pelo Tribunal, o legislador poderia ter previsto —
e nio o fez — a caducidade do arrendamento em sede de venda executiva ou em
liquidac¢o insolvencial, fazendo ainda notar que o poderia ter feito aquando da
alteracio ao artigo 819.© CC, em que passou a referir-se expressamente ao arren-
damento?. O artigo 109.°, n.° 3, do CIRE serd, portanto, uma norma excecional,
sobrepondo-se a tese da aplicagdo do artigo 824.°, n.° 2, do CC.

A referéncia ao acérdao uniformizador nao pode deixar de ser feita, ji que a
sua existéncia ¢ o principal argumento para a decisiao tomada no aresto que agora
se comenta. Contudo, apesar de se tratar de um ac6érdao uniformizador, nao

3 Pode ler-se ainda neste acérdao que, Ademais, dispondo o artigo 109, n° 3 do CIRE que «A
alienagio da coisa locada no processo de insolvéncia néio priva o locatdrio dos direitos que lhe sio
reconhecidos pela lei civil em tal circunstinciar, dai resulta a garantia para o arrendatdrio da manutengdo
do seu contrato de arrendamento, ex vi do disposto no artigo 1057° do CCivil onde se prevé que «O
adgquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigagoes do locador,
sem prejuizo das regras do 7egisto.», de onde a lei mais do que prever a transmissio para o novo proprietdrio
do contrato de arrendamento anteriormente celebrado, impde que nessa transmissao se mantenham
intactos todos os direitos e obrigagoes que impendem sobre o direito transmitido”.

7 A redagdo origindria do artigo 819.° CC era a seguinte: “Sem prejuizo das regras do registo, sio
ineficazes em relagdo ao exequente os actos de disposicdo ou oneragio dos bens penhorados”.
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podemos olvidar, nem menorizar, a existéncia de vdrios votos de vencido, desta-
cando-se como principais argumentos os seguintes:

a)  Discordincia quanto a aplicagio do Principio emptio non tollit locatum,
estatuido no artigo 1057.°, quer a venda executiva, quer a venda
insolvencial: o contrato de compra e venda assenta na livre vontade das
partes, dai a necessidade de tutelar a estabilidade da relagio locaticia;
por seu turno, a venda judicial visa a realiza¢io coativa do crédito, dai
que o arrendamento posterior lhe seja inoponivel;

b) Havendo um crédito com direito real, hd que atender a prioridade
temporal na constitui¢io de direitos: os atos posteriores de disposi¢io,
oneragdo ou de outra limitagio desse bem sio inoponiveis a garantia
real anterior;

c)  Sendo o direito do locatdrio um direito inerente, é de aplicar por analogia
o artigo 824.°, n.° 2;

d)  Oartigo 109.°, n.° 3, do CIRE, é totalmente indiferente para a resolugio
do caso, jd que se limita transpor para o dominio do processo de insolvéncia
os efeitos resultantes da aplicagao da lei civil e designadamente do artigo
824.0, n.° 2;

Além disso, neste caso, havia ainda a ideia de uma possivel fraude, dado que

o contrato de arrendamento fora celebrado pela insolvente, muito tempo apés o
registo da hipoteca, estando demonstrada a existéncia de uma relagdo amorosa
entre senhoria e inquilino, além de que o valor da renda era muito reduzido, sendo
o valor de mercado quase o triplo. Acresce que, apesar de o contrato de arrendamento
ter sido celebrado por dez anos, 0 mesmo nio foi registado.

Também no AU]J n.° 14/2024 — igualmente invocado como argumento pelo
ac6érdio em comentdrio — se destacam importantes votos de vencido, no sentido
da aplicabilidade do artigo 824.°, n.c 2, do CC ao arrendamento rural, invo-
cando-se no essencial o argumento teleoldgico atinente a este dispositivo.

VII. Nao acompanhamos a opg¢do do tribunal. Em contrapartida, na nossa
perspetiva, é de considerar que a expressao “demais direitos reais” contida no artigo

8 Pode ler-se, no voto de vencido da Juiza Conselheira Catarina Serra o seguinte: “Do ponto de vista
Zo’gico, é, além disso, dzﬁfilmmte mmpreemz’ve/ que se determine a extingdo dos direitos reais e se deixem
intocados outros direitos (direitos de gozo, de natureza real ou pessoal) com igual aptidio para perturbar
ou comprometer aquela teleologia. Indo mais longe: aparece mesmo como contraditério que os direitos
reais (de garantia e outros) tenham de se extinguir com a venda executiva e que o direito do locatdrio,
que é um direito “mais fraco” (porque ndo real), subsista.”.
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824.°, n.° 2, abrange também outros direitos, nomeadamente o direito do locatério,
e, em particular, do arrendatdrio®. Assim, ao contrdrio do que sucede com os
direitos reais de garantia, que se extinguem sempre com a venda executiva, inde-
pendentemente da data da sua constitui¢io, os “demais direitos reais” apenas se
vao extinguir de acordo com um critério temporal®’. Portanto, numa interpretagio
literal desta disposicao, apés a venda executiva, apenas se mantém os direitos reais
de gozo e de aquisi¢do constituidos em data anterior ao registo da penhora ou
de outro direito real de garantia invocado por algum credor reclamante. E, numa
interpretagao extensiva, apenas se mantém os direitos pessoais de gozo anteriores
ao registo da penhora ou de outro direito real de garantia invocado por algum
credor reclamante.

Na verdade, vistas bem as coisas, atendendo ao disposto no artigo 824.°, n.°
2, do CC, sem considerar aqui a possibilidade de qualquer interpretagao extensiva
(ou analdgica), o direito do locatdrio deveria naturalmente extinguir-se com a
venda executiva, por se tratar de um direito de crédito, extingao essa que sempre
se produziria ao abrigo da regra geral do artigo 406.°, n.° 2, do CC. Contudo,
mesmo que assim nao fosse, o sentido da expressao “direitos reais” contido no n.°
2 do artigo 824.° nio pode deixar de ser o sentido de um direito inerente*"’*, por
seguir a coisa, sentido esse que se retira do espirito do preceito®®: que o adquirente
em sede de venda executiva adquira um bem tendencialmente desonerado®¥/®.

¥ Cf. também o nosso A vulnerabilidade das garantias reais. A hipoteca voluntdria face ao direito de
retengdo e ao direito de arrendamento, cit., pp. 278 ss.
4 Assim também ANA CAROLINA DOS SANTOS SEQUEIRA, A extingdo de direitos por venda executiva,
em Garantia das Obrigacées. Publicagio dos trabalhos de mestrado, Almedina, Coimbra, 2007, p. 23.
1 Assim também J. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagdo de bens dados em garantia, cit., pp. 364 e 365:
“Ora 0 arrendamento é um direito inerente, e isto sempre abstraindo da sua qualificagio como direito
real. Pois assim se traduz a sua caracteristica de gravar quem quer que seja o titular do gozo do prédio.
Se a lei quer que os bens passem livres dos direitos que os onerem, assegurando assim o valor dos bens em
processo executivo, seria incompreensivel que deixasse subsistir o arrendamento. (...) O art. 1057.° do
Co’digo Civil tornou o arrendamento num direito inerente, seja qual for a precisa estrutura jurz’difa do
Jfendmeno que desenha. Em consequéncia, néo pode deixar de ficar submetido ao art. 824.%/2.”.
2 Contra, JOSE ALBERTO VIEIRA, Arrendamento de imdvel dado em garantia, cit., considera que o
artigo 1057.° ndo é suficiente para caracterizar o arrendamento como um direito inerente, podendo
ser explicado por meio da dogmdtica obrigacional.
# Cf. o nosso A vulnerabilidade das garantias reais. A hipoteca voluntdria face ao direito de retengio
e ao direito de arrendamento, cit., p- 279.
# Cf. JOSE ALBERTO VIEIRA, Arrendamento de imdvel dado em garantia, cit., pp. 448 e 449, defendendo,
no entanto, que uma vez que o arrendamento nao d4 origem a um direito inerente, o artigo 824.°,
n.° 2, deve ser aplicado por analogia: “O confronto entre 0 art. 695.% ¢ 0 art. 824.% n.° 2, por um lado,
e a ponderagio da teleologia inerente a este iiltimo preceito, por outro, evidenciam que o alcance do art.
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A tese segundo a qual o direito do locatdrio, pese embora direito pessoal, se
mantém independentemente da data da sua constituigao — incluindo, assim, os
arrendamentos posteriores ao registo da garantia— “fortifica’ o direito do locatdrio,
tornando-o mais intenso e protegido do que os préprios direitos reais de gozo,
solucio que se afigura manifestamente contrdria a todo o sistema instituido pelo
Cédigo Civil. Como explicar que um direito real menor constituido em data
posterior a hipoteca se extingue com a venda executiva, mas um direito pessoal de
gozo, como o arrendamento, subsiste? A articulacio dessa prevaléncia com as ca-
racteristicas dos direitos de crédito e dos direitos reais é um aspeto totalmente
esquecido no acérdio em andlise, bem como nos AU]J n.° 2/2021 e 14/2024.

Por outro lado, supondo que se tratava de um arrendamento sujeito a registo,
naturalmente que, tendo este sido registado antes da hipoteca, todos defenderao a
sua subsisténcia, nio obstante a venda executiva. Tal solu¢ao decorrerd, ainda, do
n.° 2 do artigo 824.° do CC, ainda que nio se qualifique o direito do arrendatirio
como direito real, pelo que a aplicacio da norma nio serd também aqui uma aplicagao
direta, mas sim extensiva. Em contrapartida, supondo que o registo do arrendamento
nao foi efetuado, pese embora o arrendamento seja anterior a hipoteca, a tese
sufragada no acérdao em andlise (e nos AUJ) seria a da subsisténcia do arrendamento®’.
Como ¢ possivel essa conclusao, se o arrendamento nio foi registado? Qual ¢, entao,
a razdo de ser de tal registo? Como articular essa conclusao face ao caso anterior,
em que o registo do arrendamento foi efetivamente realizado?

VIIL A constitui¢ao de uma hipoteca nao impede o titular do direito hipotecado
de, subsequentemente, celebrar um contrato de arrendamento do bem. Com efeito,
de acordo com o disposto no artigo 695.°, o dador de hipoteca pode liviemente
alienar e onerar a coisa hipotecada, pelo que, por maioria de razio, também pode
celebrar um contrato de locagio, do qual ndo resulta — para o entendimento
maioritdrio — um direito real, mas sim um direito pessoal de gozo.

824.9 n.0 2 é maior do que decorre do seu teor literal imediato. Do que se trata ¢ de fﬂzer extinguir todos
os direitos constituidos apds a constituicdo de arresto, penhora ou outro direito de garantia que possam
importar uma actuagdo sobre a coisa vendida e representar um gravame para o adquirente da venda judicial.
Nesta ordem de ideias, a analogia do art. 824.°, n.° 2 ao direito do arrendatdrio justifica-se plenamente.”.
# Assim também A. LUIS GONCALVES, Arrendamento de prédio hipotecado — Caducidade do arrendamento,
cit., p. 101: “E ndo pode por-se em divida que o vinculo que resulta do contrato de arrendamento
constitui um Snus que néo pode deixar de estar presente no espirito da disposicio em andlise”.

% Em sentido préximo, ANA CAROLINA DOS SANTOS SEQUEIRA, A extingdo de direitos por venda
executiva, cit., p. 44, concluindo que o artigo 1057.° CC nio se aplica a venda forgada.

7 7. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagdo de bens dados em garantia, cit., p. 350, defendendo a aplicagio
do artigo 824.°, n.° 2, ao arrendamento sujeito a registo.
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E inegdvel que do disposto neste preceito parece derivar a conclusio de que
tais 6nus nio sio oponiveis ao credor hipotecdrio: se o fossem, podendo assim
prejudicd-lo, l6gico seria que o credor hipotecdrio a eles se pudesse opor, dado o
risco que os mesmos poderiam impor A garantia hipotecdria®/®.

Por outro lado, resulta daquele dispositivo a manifesta nulidade das cldusulas
— hoje em dia frequentes — constantes do contrato de hipoteca, pelas qual se proibe
o seu constituinte de proceder ao arrendamento do imével, ou se considera que a
celebracio do contrato de arrendamento constitui justa causa de resolugo.

Portanto, se é certo que o arrendamento posterior ao registo da hipoteca ¢
vélido e admissivel, a consequéncia disso é, necessariamente, a sua inoponibilidade

ao credor hipotecdrio™.

IX. Um tltimo aspeto mencionado neste ac6rdio, em linha com os acérdaos
uniformizadores, é a chamada atenuagio do cardcter vinculistico do arrendamento,
devido as recentes alteragdes ao respetivo regime juridico, de onde resulta que o
senhorio (origindrio, ou subsequente, por for¢a da aquisi¢ao em venda executiva)
poderd, no 4mbito dos seus poderes, denunciar o contrato de arrendamento ou
opor-se a respetiva renovagao’'. Contudo, nio apoiamos também este argumento.
Mesmo com essa possibilidade, é inegdvel a significativa afetacio econdmica do
direito do credor hipotecdrio, devido a manifesta redugao de valor do imével
arrendado. A tal nao obsta a possibilidade de dendncia ou de oposigao a renovagio,
até porque, em fungio do contratado, esse direito poderd demorar anos até poder

8 Neste sentido, cf. também o voto de vencido da Juiza Conselheira Catarina Serra no AUJ n.°
14/2024: Ao contrdrio do que se entende no acdrdio, o argumento (da unidade e da coeréncia intrinseca)
do sistema juridico aponta para que o arrendamento seja abrangido pelo art. 824.%, n.o 2, do CC.
Convoco, a este titulo, o art. 695.° do CC, que determina a nulidade da convengio que proiba o dono
de alienar ou onerar os bens hipotecados. E visivel que a norma funciona como contrapartida légica do
art. 824.9, n.? 2, do CC: é porque se assegura, no art. 824.% n.° 2, do CC, ao credor hipotecdrio que
aquelas oneragoes ndo afectario o valor da hipoteca que é possivel atribuir, no art. 695.° do CC, ao
proprietdrio, apesar da laz'potem, a fzzmldade de onerar sucessivamente o prédio. 7

# Salientando que este regime se inspira no Direito alemio, com idéntica solugio, cf. J. OLIVEIRA
ASCENSAO, Locagdo de bens dados em garantia, cit., pp. 356 ¢ 357, e, ainda, pp. 359 e 360.

Cf. também o nosso A vulnerabilidade das garantias reais. A hipoteca voluntdria face ao direito de
retengdo e ao direito de arrendamento, cit., p. 312.

%0 Assim também J. OLIVEIRA ASCENSAO, Locagdo de bens dados em garantia, cit., pp. 362 ¢ 363:
“O art. 695. tem assim como natural complemento o art. 824.9/2. As oneragoes que sio admitidas sio
aquelas que, nos termos do art. 824.%/2, caducam no caso de venda judicial dos bens.”.

>! Pelo menos, quando nio se trate de arrendamento vinculistico, pois neste caso, como salienta
MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento urbano e outros temas de Direito e Processo Civil, cit., pp. 39
ss, serd necessdrio que a cessagdo opere por via judicial.
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ser exercido. Pense-se, por exemplo, num arrendamento com a duragio de cinco
anos, que esteja ainda no seu inicio. Outrossim, ainda que 0 momento para a
dentincia ou a oposi¢do a renovagao seja coincidente com a agdo executiva, afi-
gura-se que apenas o senhorio atual poderd exercer estas prerrogativas: assim,
supondo que o nio faz, no poderd o exequente, ou o credor reclamante, proceder
a essa dentncia ou oposi¢io a renovagdo, o que confirma que o arrendamento
pode, efetivamente, prejudicar a sua garantia®.

Todavia, mesmo que essa afetagio econdémica inexistisse, sempre se defenderia
a mesma soluc¢ao, dada a afetagio juridica decorrente da existéncia do arrendamento.
Como se disse, independentemente da sua natureza obrigacional, o direito do
locatdrio assume caracteristicas de regime que o diferenciam em relagao a um
comum direito de crédito, designadamente as que resultam do Principio emptio
non tollit locatum e da tutela possessoria. Essa caracteriza¢io imporia, sempre, uma
afetagao juridica do direito do adquirente na venda executiva, que o artigo 824.°,
n.° 2, do CC pretende impedir. Em suma, ¢ a ratio deste preceito que suporta a
sua aplica¢do, em igualdade, tanto aos direitos reais, como ao direito do locatdrio,
tendo presente ainda o artigo 695.° do CC, de onde decorre a manifesta validade
da constitui¢ao de um arrendamento posterior a hipoteca.

Esta é, ainda, a solu¢io que se coaduna melhor com a justi¢a do caso: o credor
hipotecdrio, que nio tem a detengao da coisa, nio tem como impedir a constitui¢ao
de uma relagao que objetivamente poderd prejudicar a sua garantia; em contrapartida,
o arrendatdrio tem sempre a possibilidade de saber se a hipoteca existe ou nio,
nao apenas pedindo essa informacio ao senhorio, como também impondo no
contrato uma cldusula referente a tal possibilidade. Em suma, ao direito do
arrendatdrio nao pode, no sistema juridico atual, ser conferida uma for¢a superior
a que tém os proprios direitos reais.

Afastamo-nos assim frontalmente da decisio adotada no acérdio em anilise,
considerando que os tribunais ainda vdo a tempo de reponderar este problema,
designadamente através de um novo acérdio uniformizador, no 4mbito do processo
executivo e do arrendamento urbano.

52 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento urbano e outros temas de Direito e Processo Civil, cit., p.
42, responde negativamente a esta questdo: “Porém, se o senhorio executado nio pretender denunciar
0 arrendamento, esse poder extintivo nio poderd ser exercido por qualquer outro interveniente na acgio
executiva alegando a diminuicdo do valor da venda do imével que a subsisténcia do arrendamento
constituird. Nesta hipdtese, sé 0 adquirente do imdvel poderd posteriormente proceder & deniincia do
arrendamento para o final da renovacdo, entretanto ocorrida’.
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