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ACORDAM OS JUIZES DA 3.2 SECCAO DO TRIBUNAL DA RELACAO DO
PORTO:

I. Relatorio:

Por apenso a execucao para pagamento de quantia certa instaurada pela
Banco 1... S.A,, posicao hoje ocupada pela sociedade comercial com a curiosa
denominacao A... - Unipessoal, Lda., contribuinte fiscal e pessoa colectiva n.2
...22, com sede em ..., contra as executadas AA, contribuinte fiscal n.? ...24,
BB, contribuinte fiscal n.? ...82, e CC, contribuinte fiscal n.? ...68, todas
residentes em ..., ..., veio DD, contribuinte fiscal n.? ...76, com domicilio
profissional em ..., ..., deduzir embargos de terceiro pedindo que se reconheca
que é legitimo arrendatario do imodvel vendido no processo executivo «dando-
se sem efeito a sua entrega do imdvel».

Para o efeito alegou que foi notificado pela Agente de Execugao, nos termos do
n.2 3 do artigo 861.2 do Cddigo de Processo Civil, para respeitar a propriedade
do exequente sobre o prédio urbano descrito na CRP de Felgueiras sob o n.2
...36 da freguesia ... e inscrito na matriz predial respectiva sobre o artigo

...46, e para proceder a sua entrega voluntaria, livre de pessoas e bens, no
prazo de 10 dias. Todavia, em 14 de Julho de 2020 o embargante celebrou com
as executadas contrato de arrendamento comercial do referido imovel, pelo
prazo de um ano, com inicio a 1 de Agosto de 2020, renovavel
automaticamente por iguais e sucessivos periodos. Esse contrato foi
sucessivamente renovado e nao caducou com a venda judicial do imovel, pelo
gue se encontra em vigor.

Apresentada a peticao inicial foi aberta conclusao e de imediato foi proferida
decisao a «indeferir liminarmente os embargos por serem manifestamente
improcedentes».

Do assim decidido, o embargante interp6s recurso de apelagdo, terminando as
respectivas alegagoes com as seguintes conclusoes:

1.2 - O despacho judicial de 28 de Setembro de 2023 indeferiu liminarmente
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os presentes embargos de terceiro por entender que o contrato de
arrendamento para fins nao habitacionais sub judice invocado pelo
embargante caducou com a venda do imo6vel arrendado por ter sido celebrado
depois da constituicao de hipoteca, nos termos do disposto no n.¢ 2 do art.
8242 do C.C..

.2 - Assim, a questao em causa no presente recurso € apurar se se verifica a
caducidade do contrato de arrendamento urbano celebrado apés a
constituicao de hipoteca do imoével, face ao disposto no citado n.2 2 do art.
8242 do C.C..

.2 - E se no passado mais distante a doutrina e a jurisprudéncia eram
favoraveis a caducidade, tal entendimento reverteu-se nos ultimos anos,
sobretudo a partir da prolagdao do Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia
(AUJ) n.2 2/2021 de 5 de Julho de 2021.

.2 - Antes de mais, o n.2 2 do art. 8242 do C.C. estatui que “Os bens sao
transmitidos livres dos direitos de garantia que os onerarem, bem como dos
demais direitos reais que nao tenham registo anterior ao de qualquer arresto,
penhora ou garantia, com excepcgao dos que, constituidos em data anterior,
produzam efeitos em relagao a terceiros independentemente de registo” (com
negrito nosso).

.2 - Por sua vez, o citado AUJ n.2 2/2021, de 5 de Julho de 2021, definiu o
seguinte segmento uniformizador: “A venda, em sede de processo de
insolvéncia, de imovel hipotecado, com arrendamento celebrado
subsequentemente a hipoteca, nao faz caducar os direitos do locatario de
harmonia com o preceituado no artigo 1099, n? 3 do CIRE, conjugado com o
artigo 10572 do CCivil, sendo inaplicavel o disposto no n? 2 do artigo 8242 do
CCivil”.

.2 - Ora, a concepcao dominante actualmente ¢ a de que o contrato de
arrendamento, na sua estrutura, € um direito pessoal de gozo, de natureza
obrigacional, conforme é expressamente qualificado no art. 16822-A, estando o
seu enquadramento legal perfeitamente definido no art. 10222 do C.C., nao se
tratando de um direito real de gozo, sendo que neste especifico dominio
estamos adstritos ao principio da tipicidade (art. 13062 do C.C.), o qual afasta
qualquer possibilidade de analogia (Francisco M. Pereira Coelho, Pires de
Lima/Antunes Varela, Inocéncio Galvao Teles, Pedro Romano Martinez, Manuel
Januario Gomes, Pinto Loureiro, Manuel Henrique Mesquita, Adriano Vaz
Serra, Joao de Matos, Rodrigues Basto, Antonio Menezes Cordeiro, Jorge
Henrique da Cruz Pinto Furtado e Luis Menezes Leitao, citado AUJ n.2 2/2021,
citados Acs. do S.T.J. de 15-02-2022, 3-11-2021 e 27-03- 2007 e citado Ac. da
R.L. de 16-09-2008).

.2 - O citado n.2 2 do art. 8242 do C.C. é uma norma “...clara, precisa e

3/14



concisa, no que concerne aos direitos que caducam em sede de venda
executiva, pois estes sdo apenas os reais e nao também os obrigacionais, caso
do arrendamento” (citado AUJ n.2 2/2021).

8.2 - E “Do ponto de vista da interpretacao sistematica, ndao se pode afirmar
que a nao inclusao expressa do arrendamento no art. 8242, n2 2 do CC
constitua uma lacuna legal, pois o art. 10572 deste Codigo soluciona a
guestao, ao determinar que a transmissao do direito com base no qual o
arrendamento foi celebrado tem como consequéncia a sucessao na posicao do
locador, sem estabelecer qualquer restricao quanto ao modo, voluntario ou
forcado, de transmissao do direito” (citado Ac. do S.T.]. de 3-11- 2021).

.2 - Com efeito, “Nao faz sentido falar em lacuna a preencher pelo recurso a
analogia, nem em interpretacao extensiva do art. 824.2, n.2 2, do Cédigo Civil,
num contexto em que é o proprio legislador que manifestou vontade de
expressamente proteger o direito do arrendatario, prevendo um regime
especifico consagrado no artigo 10572 do Cddigo civil de 1966, e que se
manteve incolume até hoje, apesar das sucessivas alteragdes ao regime do
arrendamento urbano no sentido de flexibilizar o contrato de arrendamento”
(citado Ac. do S.T.]. de 15-02-2022).

10.2 - Por outro lado, nas causas de caducidade do contrato de arrendamento
enunciadas no art. 10512 do C.C. nao consta a venda, quer em acgao
executiva, quer em liquidagao em processo insolvencial.

11.2 - Ora, o contrato de arrendamento sub judice é um contrato de
arrendamento urbano para fim nao habitacional com prazo certo de um ano,
com inicio em 1 de Agosto de 2020, renovavel por iguais e sucessivos
periodos, pelo que o adquirente do prédio se pode opor a renovagao do
contrato que se ird operar em 1 de Agosto de 2025, pondo desse modo fim ao
contrato em 31 de Julho de 2025 (arts. 11109, n.os 1 e 4, e 10982 do Cddigo
Civil).

12.2 - Os argumentos em que se baseou a decisao do AUJ sao igualmente
validos para a venda em processo executivo, caso dos presentes autos, nao se
descortinando qualquer razao légica ou de justica material para distinguir os
dois contextos processuais em que a questao se coloca (citados Acs. do S.T.].
de 15-02-2022 e de 3-11-2021).

13.2 - De facto, como defende Jorge Pinto furtado, o entendimento sobre este
ponto concreto é igualmente valido para a venda em processo executivo
comum e, por conseguinte, devera considerar-se uniformizador também para a
venda em processo executivo.

14.2 - E por maioria de razao também se aplica aos contratos de
arrendamento para fins nao habitacionais, pois “...0 arrendamento, segundo
expressa disposi¢ao do art. 1057, nao cessa com essa venda, porque o
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exequente “sucede nos direitos e obrigagoes do locador”, sé podendo, por isso,
desfazer-se dele apenas algo depois, logo que venha a ocorrer o termo do
prazo certo ou se preencha o prazo de denuncia do arrendamento urbano de
duracao indeterminada” (Jorge Pinto Furtado, obra citada, pag. 215), sendo
que no caso sub judice o termo do prazo é 31 de Julho de 2025.

15.2 - Por tudo isto, e conforme bem defende o citado Ac. do S.T.]. de 3-11-
2021, “Nao existem, portanto, argumentos de natureza literal ou sistematica
que permitam incluir o arrendamento no ambito do art. 8242, n.2 2”.

16.2 - Alias, a jurisprudéncia encontra-se actualmente uniformizada no sentido
de que a venda, em processo executivo, de imoével arrendado, quando o
contrato de arrendamento tenha sido celebrado depois da constituicao de
hipoteca sobre esse imodvel, nao faz caducar o arrendamento, como decorre do
art. 10572 do Cédigo Civil, nao sendo aplicavel o n.? 2 do art. 8242 deste
mesmo Codigo Civil (citados AUJ n.2 2/2021, Ac. do S.T.]. de 3-11-2021,
Fernando Amancio Ferreira e Luis Menezes Leitdao).

17.2 - Por conseguinte, deve o despacho recorrido ser revogado e os presentes
embargos de terceiro serem admitidos.

18.2 - O despacho recorrido violou o disposto nos arts. 10572, 8242, n.2 2,
10229, 130692, 16822-A e 10519, todos do Cddigo Civil, nem seguiu o AUJ n.2
2/2021.

Termos em que, nos melhores de direito e com o sempre mui douto
suprimento de Vossas Exceléncias, deve o despacho recorrido ser revogado,
sendo os presentes embargos de terceiro admitidos, assim se fazendo Justica.
Nao foi apresentada resposta a estas alegacgoes.

Ap6bs os vistos legais, cumpre decidir.

II. Questoes a decidir:

As conclusoes das alegacoes de recurso demandam desta Relacao que decida
se estavam reunidas as condicoes para o indeferimento liminar dos embargos
de terceiro que colocam a questao de saber se um contrato de arrendamento
para fins comerciais celebrado depois da constituicao e inscri¢ao no registo
predial de hipoteca sobre o imével objecto daquele contrato caduca com a
venda judicial do imével na execugao para pagamento de quantia certa
instaurada pelo credor para satisfagdo do crédito hipotecario.

III. Matéria de facto:

Para a decisao a proferir importam os seguintes factos que os autos revelam
(por a decisao recorrida ter indeferido liminarmente os embargos estes factos
nao estao ainda provados, sendo aqui referidos apenas para estruturagao da
decisao):
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A. Em 10-04-1997, a exequente concedeu a executada AA e marido EE um
empréstimo no montante de Esc. 70.000.000$00 (€349.158,53), tendo estes
levantado Esc. 66.500.000$00 (€331.700,60), para investimento na construgao
de um empreendimento imobiliario.

B. Para garantia do capital mutuado, dos juros devidos e das despesas a
executada e o marido constituiram hipoteca sobre o prédio rustico descrito na
Conservatoria do Registo Predial desse concelho sob o nimero ...36 - ...,
inscrito na matriz sob o artigo ...4.

C. Neste prédio veio a ser implantada uma construgao composta por edificio
com cave, rés-do-chao, primeiro e segundo andar, inscrita na matriz predial
urbana sob o artigo ...28.

D. Em 30-03-1997 a hipoteca foi inscrita no registo predial.

E. Em 15-03-2007 o credor hipotecario instaurou execucao para pagamento de
quantia certa para obter o pagamento do valor em divida relativo ao
empréstimo antes mencionado.

F. Foi junto pelo embargante documento particular intitulado «contrato de
arrendamento comercial» outorgado por ele e pelas executadas, o qual
ostenta a data de 14-07-2020, e no qual é afirmado que estas dao de
arrendamento aquele «a fracgao auténoma ... do prédio descrito «na
Conservatoria do Registo Predial de Felgueiras sob o n.2 ...28», para a
«instalacao e exploracao de um estabelecimento de bebidas da modalidade de
café, snack-bar, pastelaria e similares», pelo «prazo certo de um ano, com
inicio a 1 de Agosto de 2020», renovavel «automaticamente, por iguais e
sucessivos periodos» se nao houver oposicao a renovacao, mediante o
pagamento da «renda mensal de €390.00».

G. Em 29-09-2020 foi inscrita no registo predial a penhora do imoével realizada
na aludida execucao.

H. Em 07-03-2023 procedeu-se a venda judicial do imével por leilao e pelo
preco de €637.598.00.

I. Em 13-06-2023, foi emitido pela agente de execugao e remetido a
adquirente o titulo de transmissao do imovel vendido.

J. Em 20-06-2023 essa transmissao da propriedade do imével foi inscrita no

reqgisto predial.

IV. Matéria de Direito:

O incidente de oposicao mediante embargos de terceiro encontra-se regulado
nos artigos 342.2 e seguintes do Cdédigo de Processo Civil.

O artigo 345.9, relativo a fase introdutdria dos embargos, estabelece que
sendo apresentada em tempo e ndo havendo outras razoes para o imediato
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indeferimento da peticdo de embargos, realizam-se as diligéncias probatorias
necessarias, sendo os embargos recebidos ou rejeitados conforme haja ou nao
probabilidade séria da existéncia do direito invocado pelo embargante.

O preceito nao indica que outras razées podem ser motivo para o
indeferimento liminar da peticao inicial dos embargos. Por isso, dado que a
citagao dos requeridos nos embargos de terceiro depende de despacho judicial
a peticao é submetida a despacho liminar do juiz [cf. artigo 226.2, n.2 4, al. a)],
o seu indeferimento liminar pode ter algum dos fundamentos estabelecidos no
artigo 590.9, n.2 1, que rege o processo comum.

Este preceito, ao regular a gestao inicial do processo pelo juiz, estabelece que
nos casos em que, por determinacao legal ou do juiz, seja apresentada a
despacho liminar, a petigdo é indeferida quando o pedido seja manifestamente
improcedente ou ocorram, de forma evidente, excepgoes dilatdrias insupriveis
e de que o juiz deva conhecer oficiosamente, aplicando-se o disposto no artigo
560.9.

Assim, quando apds a apresentacao da peticao inicial é aberta conclusao ao
juiz para despacho liminar este pode, por simples despacho, indeferir
liminarmente a petigao inicial caso o pedido se mostre manifestamente
improcedente, ou seja, for patente e cristalino que, tal como vem deduzido, o
pedido deverd, em qualquer situac¢do, ser julgado improcedente por
apresentar deficiéncias juridicas tais que dispensam inclusivamente o convite
ao aperfeicoamento.

No caso o embargante pretende que o tribunal nao lhe imponha que entregue
o imovel vendido na execucgdo judicial ao comprador e apresenta como
fundamento juridico dessa pretensao a posicao de arrendatdrio do imovel para
o exercicio de actividade comercial. Desse modo coloca a questdao de saber se
o contrato de arrendamento para fins comerciais celebrado depois da
constituicdo e inscricdo no registo predial de hipoteca sobre o imoével objecto
daquele contrato caduca com a venda judicial do imoével na execugdo para
pagamento de quantia certa instaurada pelo credor para satisfacao do crédito
hipotecdrio.

E (deve ser) conhecido que esta questdo suscitou e suscita grande polémica
juridica, sendo igualmente defendidas as duas solugbes possiveis (caduca; nao
caduca) e que sobre ela (com as nuances que se apontarao) foi ja proferido um
Acorddo de Uniformizagdo de Jurisprudéncia (o Acérdao do Supremo Tribunal
de Justica n.2 2/2021) que fixou precisamente o entendimento oposto do
seguido na decisao recorrida.

Esse Acordao uniformizou a jurisprudéncia (isto é, fixou o entendimento
juridico que em regra os tribunais deverao seguir) no sentido de que a venda
em processo de insolvéncia, de imdvel hipotecado, com arrendamento
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celebrado subsequentemente a hipoteca, ndo faz caducar os direitos do
locatario de harmonia com o preceituado no artigo 109.2, n.2 3, do Cdédigo da
Insolvéncia e da Recuperacao de Empresas, conjugado com o artigo 1057.2 do
Cddigo Civil, sendo inaplicdvel o disposto no n.2 2 do artigo 824.2 do Cdédigo
Civil.

Nessas circunstancias, entender, como fez o Mmo. Juiz a quo, sem sequer se
tecer qualquer consideragdo sobre o decidido pelo Supremo Tribunal de
Justica neste Acorddo, que a pretensao do embargante é manifestamente
improcedente, é, com todo o devido respeito, nao s6 fazer uma leitura errada
das normas processuais como também decidir de forma ... manifestamente
improcedente!

Tanto bastava para de imediato julgar o recurso procedente e revogar a
precipitada decisao recorrida, ordenando o prosseguimento do incidente com
vista ao apuramento dos factos aos quais havera depois de aplicar o direito,
designadamente, caso se demonstre a celebragao do contrato de
arrendamento e a respectiva data, mas apenas nessa hipotese que permanece
controvertida, discutindo se o contrato caducou ou nao.

Nao obstante, dir-se-a ainda o seguinte.

A situacao alegada pelo embargante difere da situacao enunciada no
segmento uniformizador do AUJ n.2 2/2021 em dois aspectos: no AU]J estava
em causa um contrato de arrendamento para habitagdo, aqui estd em causa
um arrendamento para fins comerciais; no AU]J estava em causa uma venda
em processo de insolvéncia (liquidagao universal), aqui uma venda numa
acg¢do executiva comum instaurada pelo credor hipotecario.

Nenhum dos aspectos possui especificidades que permitam o afastamento da
jurisprudéncia fixada pelo Supremo Tribunal de Justica.

A norma legal do regime do contrato de arrendamento invocado para justificar
a solugao é aplicavel independentemente da finalidade do contrato de
arrendamento ja que estd compreendida nas normas gerais do contrato de
locagdo: o artigo 10572 do Cédigo Civil. Por conseguinte, é absolutamente
irrelevante para o efeito o fim do arrendamento, sendo certo que o Supremo
Tribunal de Justica nao filiou a sua decisao em normas cujo objecto seja o
direito a habitacdo ou se prendam com o regime especifico de extingao do
contrato de arrendamento para habitacao.

A venda coerciva no processo de insolvéncia nao possui especificidades em
relacao ao regime da venda em processo executivo comum das quais resulte
que a transmissao do bem por efeito da venda é feita em condi¢ées distintas e
mais amplas das que ocorrem na venda na execugao singular.

Existem diferencas no procedimento da venda motivadas essencialmente pela
natureza e finalidade da liquidagdao em processo de insolvéncia e pelo
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interesse comum da optimizagao dos resultados da venda ai realizada e da
necessidade de haver celeridade na venda, mas em qualquer caso é aplicdvel a
essa venda o regime do n.2 2 do artigo 824.2 do Cédigo Civil nos termos do
qual os bens sao transmitidos livres dos direitos de garantia que os onerem,
bem como os demais direitos reais que nao tenham registo anterior ao de
qualquer arresto, penhora ou garantia, com excepgao dos que, constituidos em
data anterior, produzam efeitos em relacao a terceiros independentemente
desse registo.

Alids, se a questdo se coloca na venda em processo de insolvéncia, coloca-se
por maioria de razdo na venda em processo de execugao singular.

O artigo 109.2, n.2 3, do Cddigo da Insolvéncia e da Recuperagao de Empresas,
apenas ressalva que «a alienacao da coisa locada no processo de insolvéncia
nao priva o locatario dos direitos que lhe sdao reconhecidos pela lei civil em tal
circunstdncia», donde resulta que os efeitos da venda sao remetidos para o
regime geral do contrato de arrendamento, designadamente para o artigo
1057.2 do Codigo Civil que é onde se prevé que «o adquirente do direito com
base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigacoes do
locador, sem prejuizo das regras do registo».

Por isso, se € a lei civil que prevé que o contrato de arrendamento
anteriormente celebrado se transmite para o novo proprietario, se é a lei civil
gue impoe que essa transmissao ndo prejudica os direitos e obrigagcoes
decorrentes do contrato de arrendamento que impendem sobre o direito
transmitido, nao se vislumbra como recusar no ambito da venda realizada
numa acg¢ao executiva comum o efeito que o AUJ reconheceu no ambito da
venda em processo de insolvéncia.

Diga-se que esta tem leitura é a que tem vindo a ser feita pelo préprio
Supremo Tribunal de Justiga e pelos Tribunais da Relagao, nos Acérdaos
publicados in www.dgsi.pt.

No caso do Supremo Tribunal de Justica, escreveu-se no Acordao de
03-11-2021, proc. n.2 311/12.2TBRDD-B.E1.S2, Pinto de Almeida, que a tese
acolhida no AU]J «tem aqui inteiro cabimento e aplicag¢do, apesar de existirem
elementos que, aparentemente, diferenciam o caso destes autos», que « a

alienacdo em insolvéncia é igualmente aplicavel o regime da venda executiva»,
que o «disposto no art.?2 1092, n? 3, [do CIRE] ndo aponta directamente para
uma resolugdo juridica diversa ... ja que o né gordio da problemdatica discutida
em ambos se centrou na (in)aplicabilidade do preceituado no artigo 824.2, n.2
2 do CCivil aos contratos de arrendamento celebrados em data posterior a
constituicdo da hipoteca sobre os respectivos imoveis que tenham sido objecto
de venda», que a circunstdncia de se tratar de um «contrato de arrendamento
rural, ... ndo interfere, por si s6, na nossa questdo: o arrendamento rural é
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uma locacgdo de prédio rustico (art.2 22, n2 1, do RAR), constituindo, pois, na
sua estrutura, um direito pessoal de gozo, de natureza obrigacional, como
decorre do disposto no art.?2 10222 do CC.».

No Acoérdao da mesma data mas no proc. 1069/15.9T8AMT-P.P1.S1, Olinda
Garcia, afirmou-se que «embora a factualidade subjacente ao ... AUJ ndo seja
integralmente equiparavel a factualidade ... dos presentes autos (... naquele
estava em causa um arrendamento para habitagdo e neste ... um
arrendamento para fim ndo habitacional, concretamente para fim industrial), o
modo como o art. 8242. n2 2 do CC foi interpretado nesse caso é plenamente
aplicavel ao caso concreto. (...) em ambos 0s casos estd em equac¢do a questdo
central de saber se um contrato de arrendamento, celebrado depois de o
imovel ter sido hipotecado (mas antes de ter sido penhorado ou apreendido
para a massa insolvente), deve caducar com a venda judicial, por aplicagdo do
art. 8242, n? 2 do CC, considerando-se incluido na categoria dos “direitos
reais” ou dos onus a que essa norma se refere.».

Ainda na mesma data, a Sr. Conselheira Olinda Garcia que relatou o Acérdao
citado por ultimo lavrou outro Acérdao, no proc. 2418/16.8T8FNC.L1.S1,
afirmando o mesmo agora numa situagao de um arrendamento para habitag¢do
em que a venda teve lugar numa acg¢do executiva singular e nao num processo
de insolvéncia.

A mesma situacgao foi decidida da mesma forma depois no Acérdao de
15-02-2022, proc. n.2 718/11.2TBALQ-B.L1.S1, Maria Clara Sottomayor, no
qual se pode ler que «a norma do artigo 824.2, n.? 2 do Cddigo Civil tem um
sentido claro e preciso, no que concerne aos direitos que caducam em sede de
venda executiva, ... quer a questdo se coloque num processo de insolvéncia,
quer num processo executivo comum. Nem se descortina qualquer razdo
I6gica ou de justica material para distinguir os dois contextos processuais em
que a questdo se coloca. Por outro lado, nas causas de caducidade do contrato
de arrendamento enunciadas no artigo 1051.2 do mesmo diploma, ndo consta
a venda, quer em acg¢do executiva, quer em liquidagdo em processo
insolvencial.»

Nas Relacgoes, destacam-se o Acordao desta Relacao do Porto de 30-01-2024,
proc. n.2 249/14.9T8MAI-B.P1, Ramos Lopes, em que o arrendamento era para
habitagcao e a venda teve lugar em processo executivo, e no qual se afirma que
«a interpretacdo do art. 8242, n2 2 do CC ... é plenamente aplicavel e vdlida
também para a venda na execugdo singular», e o ainda mais recente Acoérdao
da Relagao de Lisboa de 07-03-2024, proc. n.2 14828/20.1T8SNT.L1-8, Teresa
Sandiaes, onde num caso similar ao do Acérdao da Relacao do Porto, se
escreveu que «embora a situagdo tratada no AU]J seja a da caducidade de um
arrendamento habitacional por efeito de venda em processo de insolvéncia, a
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respectiva fundamentacgdo é aplicavel a qualquer tipo de arrendamento e a
venda judicial, seja insolvencial ou executiva - ainda que tenha sido refor¢cado
pela existéncia da norma especial do art.? 1192 do CIRE -, pois o cerne da sua
fundamentacgdo prende-se com a interpretacdo do art.? 8242, n° 2 do CC.»

Nao sao conhecidos arestos que defendam o contrdrio ou que se atrevam a
opor aos argumentos analisados pelo Supremo Tribunal de Justica e com base
nos quais foi proferido o AUJ n.2 2/2021, novos e distintos argumentos que
justifiquem a reponderacdo da decisao e possam conduzir a revisao do seu
dispositivo.

Sabe-se que ao contrario do que sucedia com os Assentos nos termos do artigo
2.2 do Codigo Civil revogado, os Acérdaos de Uniformizacao de Jurisprudéncia
ndo sdo dotados de eficdcia obrigatoria geral, e também ndo sdo vinculativos
para quaisquer tribunais. Todavia, sendo isso assim, é igualmente indubitavel
que estes Acordaos nao sao simples Acordaos, nem a sua solugao serve apenas
para os casos onde foram proferidos, sob pena de a figura em causa ser, afinal,
inteiramente injustificada ou inutil.

Existem com efeito, muitas normas legais que atribuem aos Acoérdaos de
Uniformizagao de Jurisprudéncia valor jurisprudencial muito para além do
caso concreto onde foram proferidos. Sao manifestagao disso os artigos 629.9,
n.2 2, alineas c) e d), 659.2, 671.2, n.2 2, alinea b), 672.2, n.2 1, alinea c), 679.9,
688, n.2 3, todos do Cdodigo de Processo Civil, dos quais resulta que o
dispositivo daqueles Acérdao possui um valor refor¢cado ao ponto de a sua
violagdo consentir por si so a interposicao de recurso e, ao invés, o seu
respeito justificar por si s6 a rejeicao de recurso.

Segundo Anténio Santos Abrantes Geraldes, in Recursos em Processo Civil, 72
Edicdo Actualizada, 2022, pagina 541 e seguintes, «xmesmo sem valor
vinculativo, a jurisprudéncia uniformizadora deve ser acatada pelos tribunais
inferiores e até pelo proprio ST] em recursos posteriores, enquanto se
mantiverem os pressupostos que a ela conduziram em determinado contexto
historico. A este proposito, mais do que ocorre com a jurisprudéncia constante
do Supremo, (...) a jurisprudéncia uniformizada deve merecer da parte de
todos os juizes uma atencgdo especial. Abdicando de alguns excessos
individualistas que ainda marcam, por vezes, a vida judicidria, o respeito pela
qualidade e pelo valor intrinseco da jurisprudéncia uniformizada do ST]
conduzird a que so razdes muito ponderosas poderdo justificar desvios de
interpretagcdo das normas juridicas em causa (v.g. violagdo de determinados
principios que firam a consciéncia juridica ou manifesta desactualizacdo da
jurisprudéncia face a evolugdo sociedade). Ademais, a discorddncia deve ser
antecedida de fundamentagdo convincente, baseada em critérios rigorosos, em
alguma diferenca relevante entre as situagoes de facto, em contributos da
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doutrina, em novos argumento trazidos pelas partes e numa profunda e serena
reflexdo interior. Ou seja, a divergéncia ndo se justifica por si mesma, antes
deve ser encarada como um objectivo cujo alcance exige um percurso que,
sem hiatos, tenha como ponto de partida a letra da lei e percorra todas as
etapas intermédias. Em suma, para contrariar a doutrina uniformizada pelo
Supremo devem valer fortes razdes ou outras especiais circunstdncias que
porventura ainda ndo tenham sido suficientemente ponderadas».

O mesmo autor acrescenta a pagina 543, que «na regulamentagdo do instituto
do julgamento ampliado da revista o legislador ndo deixou de prever
mecanismos de controlo susceptiveis de quebrar certos impulsos geradores de
discordancias injustificadas e de atenuar eventuais perigos do individualismo
exacerbado. Para além de se desmotivar a eventual alegacdo de
desconhecimento da jurisprudéncia uniformizadora, (...) o legislador colocou a
jusante da decisdo mecanismos capazes de levar a uma mais conveniente
reflexdo do julgador quando se confronte com jurisprudéncia uniformizadora.
(...) O juiz, quando decide, ndo pode deixar de ponderar os efeitos substantivos
e processuais, entre os quais se insere a previsibilidade quanto aos resultados
em caso de interposi¢do de recurso, o que, sem por em causa a liberdade de
decisdo, permite compatibilizd-la com o da eficdcia do sistema jurisdicional.
Por isso, ao meditar sobre o sentido da decisdo e da argumentag¢do, ndo pode
deixar de se interrogar acerca do éxito da tese defendida em caso de
impugnacgdo, como elemento a ponderar quando se trata de escolher, entre
dois caminhos possiveis, aquele que, com mais celeridade e seguranca,
permita atingir o objectivo fundamental de todo o processo: a justa
composig¢do do litigio.»

Ousamos acrescentar que a liberdade de decisdo que o nosso sistema confere
ao juiz nao é atribuida para que o julgador possa decidir como muito bem
entender, em total liberdade, segundo o seu arbitrio. Essa liberdade é
atribuida para assegurar que o juiz pode apreciar o caso sem amarras e
decidir segundo a sua consciéncia; mas, em qualquer caso, aplicando a lei e
respeitando o sistema juridico no qual é chamado a exercer a justica em nome
dos cidadaos. E desse sistema juridico faz parte o papel orientador do
Supremo Tribunal de Justica, a ideia de que a este cabe a tltima palavra e de
que, em determinadas circunstancias, essa palavra ¢ proferida em resultado
de uma discussdo alargada a mais juizes, é proferida para sintetizar e concluir
uma divergéncia, tem valor refor¢cado, visa produzir efeitos para fora e para
alem do proprio processo.

Dai que se nos afigure que nenhum juiz, ao decidir uma questao sobre a qual
existe ou cuja decisao suscita jurisprudéncia uniformizada, pode ignorar pura
e simplesmente esta jurisprudéncia e deixar de a abordar ou considerar na sua
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decisao; no minimo, tera de fazer um esforco, imposto pelos deveres legais e
deontoldgicos da sua fungdo, de interagir com aquela jurisprudéncia e fazer o
esforgo de justificar cabalmente porque nao a acompanha.

Como bem se diz no Acordao da Relacgdo do Porto citado, «considerando ndo
se verificar circunstancialismo que permita ponderar a adesdo a entendimento
diverso (ndo se constata existir argumentacgdo juridica que ndo haja sido
ponderada e valorizada no acorddo uniformizador, ndo se observa que o
universo de juizes conselheiros tenha sofrido, desde a data da prolagdo do AUJ
n? 2/2021, ampla renovagdo que leve a prever uma mudang¢a de posi¢cdo, ndo
se verificou qualquer relevante modificagdo do regime normativo interpretado
e valorizado nem se vislumbra que a decisdo uniformizadora se tenha
estribado em especificas condi¢gées que, entretanto, tenham sofrido sensiveis
alteracoes, nem pode considerar-se que a adesdo a solugdo encontrada em tal
jurisprudéncia uniformizada implique contrariedade insoltvel da consciéncia
ético-juridica do julgador [..]), deve a jurisprudéncia uniformizadora fixada no
AUJ n2 2/2021 ser acatada».

No AUJ n.2 2/2021, o Supremo Tribunal de Justica entendeu e uniformizou o
entendimento de que a disposicao do artigo 1057.2 do Cddigo Civil que prevé
que o adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede
nos direitos e obrigagoes do locador, mais do que prever a transmissao para o
novo proprietario do contrato de arrendamento anteriormente celebrado,
impoe que se mantenham todos os direitos e obrigacées que impendem sobre
o direito transmitido.

Essa previsao especifica afasta a aplicagdo do artigo 824.2, n.? 2, por este nao
fazer referéncia a caducidade de direitos obrigacionais e, em particular, do
arrendamento, e porque entre as causas de caducidade do contrato de
arrendamento enunciadas no artigo 1051.2 do mesmo diploma, nao consta a
venda judicial.

Acresce que nos termos do artigo 695.2 a circunstancia de o imével estar
hipotecado, ndo impede o proprietario de o arrendar, nem de o transmitir a
terceiro com lucro, uma vez que presentemente a subsisténcia do direito do
arrendatario depende da subsisténcia de um contrato, que o senhorio pode
extinguir por sua vontade unilateral, por via de oposicao a renovacao,
denuncia e/ou resolucgao.

Por fim, entendeu-se que os direitos de garantia e os direitos reais, nada tém a
ver com os direitos obrigacionais, onde se inclui o arrendamento, nao se
podendo, sem mais, concluir que aqueles podem abarcar este, sendo certo que
«0s conceitos devem sustentar-se numa interpretacao normativa e nao o
inverso».

Por tudo isso, nao se pode concluir, como conclui a decisao recorrida, que o
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eventual direito ao arrendamento do embargante caducou com a venda do
imovel no processo principal.
O recurso ¢ assim procedente.

V. Dispositivo:

Pelo exposto, acordam os juizes do Tribunal da Relacao julgar o recurso
procedente e, em consequéncia, revogam a decisao recorrida de
indeferimento liminar da peticao inicial de embargos de terceiros,
ordenando que esta seja admitida, prosseguindo os embargos os seus
termos.

Custas do recurso pelo recorrente, atento o critério do proveito uma vez que a
decisao ¢ oficiosa, nao foi motivada pelos recorridos e estes nao responderam
ao recurso, limitadas, no entanto, a taxa de justica ja paga, por nao haver
lugar ao pagamento de custas de parte dada a auséncia de iniciativa

processual da parte contraria.
*

Porto, 4 de Abril de 2024.

Os Juizes Desembargadores

Relator: Aristides Rodrigues de Almeida (R.to 811)
1.2 Adjunto: Ana Luisa Loureiro
2.2 Adjunto: Anténio Carneiro da Silva

[a presente peca processual foi produzida pelo Relator com o uso de meios
informaticos e tem assinaturas electrénicas qualificadas]
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