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ARRENDAMENTO PARA HABITACAO DENUNCIA SENHORIO

HERDEIRO

Sumario

1. Para que o senhorio exerca o direito de denuncia do contrato de
arrendamento para habitacao, tem de alegar e demonstrar nao so que se
verificam os requisitos do art. 712 do RAU, mas também, e fundamentalmente,
que se verifica a necessidade do arrendado para sua habitacgao.

2. Resultando provado que o senhorio é co-herdeiro de heranca indivisa aberta
por obito do anterior proprietario de uma outra fracgao que faz parte da
referida heranca, hd mais de um ano, ndao se mostra verificado o requisito a
que alude a al. b) don? 1 do art. 712 do RAU.

(Sumario da Relatora)

Texto Integral

RELATORIO

Em 27.10.2005, A e esposa, B, intentaram contra C, accao declarativa
de condenacao, com processo sumario, pedindo que: a) seja decretada a
denuncia do contrato de arrendamento com efeitos a partir de 30.09.2006,
data do termo da renovacao; b) seja decretado o despejo do arrendado e a sua
entrega aos AA., livre de pessoas e bens para ai constituirem a sua residéncia;
e c) seja fixada a indemnizacgao devida ao inquilino pela desocupacao do
arrendado, em dois anos e meio de renda.

A fundamentar o peticionado, alegaram, em sintese, que:

Os AA. sao donos da fracgao autonoma correspondente ao 32 andar,
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frente, designada pela letra “J”, do prédio sito na Rua 9.

A aquisicdo esta registada a favor dos AA. desde 13.08.1973, sobre a
mesma existindo usufruto.

A usufrutuaria da fracgao renunciou ao usufruto por escritura de
23.09.05.
O R. é inquilino da fracgao por forca de contrato de arrendamento celebrado
com o anterior proprietario, em 1.10.1971.
Os AA. vivem no C.., ha cerca de 40 anos e vao regressar a Portugal, para aqui
passarem a residir futuramente.
Para além da fracgao em causa, nao possuem qualquer outra casa prépria ou
arrendada, necessitando da mesma para nela montarem a sua habitacao.

Regularmente citado, o R. contestou, por excepg¢do, alegando ser parte
ilegitima na accao, uma vez que é casado e o arredado é casa de morada de
familia, bem como nao se verificam os requisitos para a denuncia, uma vez
que os AA. apenas sao plenos proprietarios hd menos de 5 anos, e por
impugnacdo, propugnando pela improcedéncia da acgao.

Os AA. replicaram, alegando que nao ocorre a falta de requisitos
invocada, e deduziram incidente de chamamento a ac¢do da esposa do R., D.

Admitido o incidente e citada a esposa do R., veio a mesma aderir a
contestacao por este apresentada.

Foi proferido despacho saneador e dispensada a seleccao da matéria
de facto, atenta a simplicidade da causa.

Procedeu-se a audiéncia de discussao e julgamento, vindo,
oportunamente a ser proferida sentenca que julgou a accgao totalmente
improcedente.

Inconformados com a decisao, os AA. dela interpuseram recurso formulando,
no final das suas alegacoes, as seguintes conclusoées:

1- Estao preenchidos os requisitos previstos no art. 712, n2 1, alineas a) e b) do
RAU, os Apelantes sao proprietarios da fraccao que pretendem habitar desde,
pelo menos, 13.08.1073, data do registo, portanto ha mais de cinco anos, e

2- Nao tém casa propria nem arrendada, ha mais de um ano, na comarca de
Lisboa nem na comarca limitrofe da Amadora, localidade da fraccao dos autos,
pois que,

3- A fraccao adquirida pelos Apelantes em 26.10.2005, é um acontecimento
posterior a decisao de propor, preparar e remeter a acgao a Tribunal, alias,
todos os documentos destinados a provar os factos da acgao foram obtidos em
Junho e Julho de 2005 e a procuracao com poderes forenses foi emitida em
Setembro de 2005, portanto, tudo em data anterior a referida aquisicao da
fraccao identificada nos factos provados e ponto 6 da douta sentenca.
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4- Era, técnica e humanamente impossivel estudar e preparar a acgao e
remete-la a Tribunal no préprio dia da aquisicao da fracgao, de forma que a
accao desse entrada em Tribunal no dia seguinte.
5- Em todo o caso, a aquisi¢cao daquela segunda fraccgao, ocorrida um dia antes
da accao ter dado entrada em Tribunal, por tratar-se de casa adquirida ha
menos de um ano, nao podia alterar a verificagao do requisito contido na
norma do art. 712, n° 1, al. b) do RAU.
6- Os Apelantes provaram que emigraram para o C.... hd quarenta anos e que
pretendem regressar a Portugal para aqui passarem a viver, portanto, a
decisao de regressar, fez nascer a necessidade de habitagao para se instalar a
si e a familia, e quer os Apelantes regressem hoje ou depois do despejo da
fraccao dos autos a necessidade nasceu antes, ja existe, é actual.
7- Estao pois preenchidos, porque alegados e provados, os requisitos do art.
712 bem como, o requisito do art. 692 ambos do RAU, para que seja decretado,
a denuncia do arrendamento e o despejo do arrendado.
8- No que respeita as limitagdes do direito de dentincia, os Apelados, nada
alegaram quanto aos factos da alinea a) do art. 1072 do RAU e nada ficou
provado quanto a tais factos, e a norma da alinea b) do art. 1072 do RAU, foi
declarada inconstitucional com forga obrigatéria geral, ndao tendo aplicagao
actual.
9- Preenchidos que estao os requisitos dos artigos 692 e 712 do RAU e nao se
verificando quaisquer das limitacOes do art. 1079, deveria a douta sentenca ter
decretado a denuncia do arrendamento e o consequente despejo do locado.
Terminam pedindo que se conceda provimento ao recurso, modificando-se a
decisao recorrida, no sentido de ser reconhecida a necessidade de habitagao o
senhorio, decretando-se a dentuncia do contrato de arrendamento e o despejo
do locado.

Os RR. contra-alegaram, propugnando pela confirmacao da decisao
recorrida.

QUESTOES A DECIDIR.

Sendo o objecto do recurso balizado pelas conclusoes do recorrente (
art. 6842, n.2 3 e 6902, n.2 1 do CPC ) a tinica questao a decidir é se se
mostram preenchidos os requisitos para o exercicio do direito de denuncia
pelos AA.

Corridos os vistos, cumpre decidir.

FUNDAMENTACAO DE FACTO.
O tribunal recorrido considerou provados os seguintes factos, que nao
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foram objecto de impugnacao:

1. Os AA. sao proprietarios da fraccao auténoma correspondente ao
terceiro andar frente, designada pela letra “J”, do prédio urbano sito na Rua
descrito na Conservatdria do Registo Predial, inscrito na matriz predial da
citada freguesia sob o artigo 7, cuja aquisicao se encontra registada a favor
destes (autores) na Conservatéria do Registo Predial

2. Por escritura publica denominada de “RENUNCIA DE USUFRUTO”,
outorgada em 23.09.2005, F declarou que “renuncia gratuitamente” ao direito
de usufruto sobre a fraccao identificada em 1, adquirido por compra a G e a H.

3. Os Autores residem no C.... ha cerca de 40 anos.

4. Por escrito particular, datado de 1.10.1971 e denominado de
“Arrendamento”, L deu de arrendamento a C, destinado a habitacao, a fracgao
identificada em 1, pelo prazo de seis meses, com inicio em 1.10.1971 e termo
no ultimo dia do més de Margo de 1972, renovavel por iguais periodos e
condigoes, pela renda mensal de Esc. 2.000$00 (sendo, depois da dltima
actualizagao - por referéncia a data da entrada da presente acg¢ao em juizo -
de € 75,36).

5. Os autores pretendem regressar a Portugal e aqui passarem a viver.

6. Por escritura publica outorgada em 26.10.2005, denominada de
“PARTILHA”, F e A, por si e na qualidade de procurador de sua mulher B,
procederam a partilha da heranca deixada por 6ébito de L, nos termos da qual
foi adjudicada a A e a B a “fraccao auténoma designada pela letra “J”, que
corresponde ao segundo andar esquerdo, com o valor patrimonial de 5.006,25
€, do prédio urbano sito na Rua ..... descrito na Primeira Conservatoria do
Registo Predial da sob o nimero setecentos e cinquenta e trés.

7. A aquisicao, por partilha, da fraccao identificada em 6 encontra-se
registada a favor dos autores pela Ap. .....

Tendo em conta o teor da certidao do registo predial junta de fls. 103 a
107 dos autos, nos termos do disposto nos arts. 6592, n? 3 e 7132, n? 3 do CPC,
da-se, ainda, como assente que:

8. Pela Ap. ..... , foi inscrita sobre a fraccao identificada em 6 a
aquisicao em comum e sem determinagao de parte ou direito a favor de F,
viuva, e dos, ora, AA..

FUNDAMENTACAO DE DIREITO.
A sentenca recorrida julgou improcedente a acgao, por entender que nao se
verifica a necessidade habitacional dos AA. justificativa da dentncia do
arrendamento sub judice, bem como nao cumpriram aqueles “o énus, que lhes
cabia, de alegar todos os factos relevantes para a boa decisao da causa e
constitutivos do direito de que se arrogam, in casu, os factos atinentes ao
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requisito de “nao ter, ha mais de um ano, na area das comarcas de Lisboa ou
do Porto e suas limitrofes ou na respectiva localidade do Pais casa prépria ou
arrendada que satisfaca as necessidades de habitacao propria ou dos seus
descendentes” (alinea b) do n® 1 do art. 712 do RAU), tendo, inclusive, omitido
um facto essencial para a boa decisao da causa”.

Nesta conformidade, entendeu o tribunal recorrido ficar prejudicada a
apreciacao da verificacao dos demais requisitos exigidos por lei para a
constituicao do direito que os AA. se arrogam, nomeadamente, o constante da
alinea a) don2 1 do art. 712 do RAU, bem como a apreciacao das limitagoes ao
direito de denuncia do contrato de arrendamento invocadas pelo R.
Insurgem-se os AA. contra a decisao recorrida defendendo que se verificam
todos os requisitos para a denuncia do contrato, mesmo aquele que o tribunal
nao apreciou (por entender prejudicada a sua apreciacao), nao se verificando
quaisquer das limitacoes do art. 1072 do RAU, devendo ser decretada a
dentncia do contrato de arrendamento e o despejo do locado.

Apreciemos.

Os AA. intentaram a presente acgao com vista a denunciar o contrato de
arrendamento objecto dos autos para passarem a habitar o arrendado.

Nos termos do art. 692, n? 1, al. a) do RAU, o senhorio pode denunciar o
contrato de arrendamento para o termo do prazo ou da renovagao quando
necessite do prédio para a sua habitagao.

Para que o facga, necessario se torna que se verifiquem os requisitos
enunciados no art. 712 do RAU.

E hoje inquestionavel 11 que, para que o senhorio exerca o direito de
denuncia do contrato de arrendamento, tem de alegar e demonstrar nao sé
que se verificam os requisitos do art. 712 do RAU, mas também, e
fundamentalmente, que se verifica a necessidade do arrendado para sua
habitacao.

Ou seja, a necessidade da habitacao é um requisito a acrescer aos exigidos no
referido art. 719, sendo imprescindivel a sua verificagao.

Digamos que a necessidade é o fundamento essencial do direito de dentncia
pelo senhorio do contrato de arrendamento, pois, ainda que se verifiquem os
requisitos exigidos pelo art. 712 do RAU, se nao se alegar e provar a
necessidade do arrendado para habitagdao, nao obtém o senhorio ganho de
causa.

Como escreveu Antunes Varela, in RI.] ano 118, pag. 117, ainda a propdsito
dos arts. 10969, n? 1, al. a) e 10982 do CC, semelhantes, no que ora importa,
ao regime posteriormente estabelecido pelo RAU, “... a conclusao logica que o
intérprete deve extrair da leitura conjugada dos dois textos é que a prova dos
requisitos especificos de admissibilidade da accao (contemplados no n® 1 do
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art. 10982 do Cdd. Civil) nao liberta o autor do onus da alegag¢do e da prova da
causa petendi, que é a necessidade real do prédio para a habitacao do
senhorio ...”.

Necessidade real, que nao se confunde numa simples utilidade, desejo,
vantagem, conveniéncia.

Como se refere na sentenca recorrida Ill' “a necessidade de habitacao tem de
ser real, séria, actual ou futura, mas nao eventual mas iminente, traduzida em
razoes ponderosas, nao se confundindo com uma maior comodidade, e deve
corresponder a uma intencao séria de no locado fixar residéncia, devendo ser
apreciada objectivamente em funcao das condigoes, vida, interesses e
caréncias do senhorio, sob pena de se poder transformar em mero pretexto

[31

para obter uma desocupacgao” .
Nao definindo a lei em que podera consistir essa necessidade, ao senhorio
incumbira alegar factos donde se possa, com razoabilidade, concluir pela

[41

verificagao da mesma —.

Como se sumariou no Ac. da RI. de 23.01.92. P. 5896/00 da 32 Seccgao, in www.
dgsi.pt, “a necessidade, como requisito auténomo do direito de dentincia do
senhorio, deve ser real e efectiva, sendo aferida por razoes validamente
demonstradas e que sejam dignas de proteccgao juridica, nao bastando um
mero pretender, querer ou desejar”.

E no Ac. do STJ de 22.06.05, P. 05A171 1, in www.dgsi.pt, escreveu-se que “a
necessidade s6 ocorre quando comprovar um verdadeiro estado de caréncia

motivado por um condicionalismo que, segundo a experiéncia comum,
determinaria a generalidade das pessoas que nele se encontrassem a precisar
do arrendado para habitacao, devendo portanto ser séria e medida por um
critério objectivo, nao se podendo confundir com uma simples maior
comodidade”.

No caso sub judice apenas se provou, no que nesta matéria releva, que os
Autores residem no C... hd cerca de 40 anos (facto 32), e que pretendem
regressar a Portugal e aqui passarem a viver (facto 592).

Nada mais.

Corroborando o que foi decidido em 12 instancia, afigura-se-nos,
manifestamente, pouco, para que se possa concluir pela necessidade real do
arrendado para habitacao dos AA.

Desconhece-se porque foram os AA. viver para o C..., o que ai faziam, se
cessaram as razoes ou 0s motivos que os levaram a ali viver, porque
“pretendem” regressar a Portugal ao fim de 40 anos (se por motivos
economicos, familiares, emocionais, de saude, ...).

Nao se questiona o direito dos AA. a escolher o pais onde pretendem viver,
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nem o direito a regressar ao pais de origem, direito esse, alids, com

consagracao constitucional @.

Contudo é preciso atentar no regime da denuncia do contrato de
arrendamento para habitacao, tendo presente os principios que lhe estao
subjacentes.

[61
sO é permitido denunciar o contrato nos casos previstos na lei e pela forma
nela estabelecida - art. 682, n2 2 do RAU.

Ou seja, o senhorio sé pode denunciar o contrato nos casos previstos

Ao contrario do que sucede em relagao ao arrendatario =, ao senhorio

no art. 692, n2 1 do RAU, e tem de fazé-lo através de accao judicial (art. 702 do

raU) 1.

A denuncia do contrato de arrendamento pelo senhorio tem caracter
excepcional, reflectindo uma orientacgao legal tradicional de protecgao do
inquilino.

Com a necessidade do senhorio do arrendado, nasce um conflito de
interesses entre duas necessidades iguais @, em que tera, necessariamente,
prevaléncia a do senhorio, por ter subjacente, o direito de propriedade.

Mas é de facto necessario, que resulte demonstrada uma necessidade
concreta, real, digna de proteccao.

Provar-se, apenas, a pretensao de regressar a Portugal, sem quaisquer outros
factos concretos, nao permite concluir pela verificacao de uma situagao de

[91

necessidade digna de proteccao .

Demonstra-se uma “pretensao” IM, sem que se possa concluir, pela falta de
outros factos, que a mesma é real, efectiva, iminente.

Corroboramos, pois, o entendimento sufragado na sentenca recorrida de que
nao se mostra verificado o requisito da necessidade da habitacao pelo
senhorio, o que, desde logo inviabiliza a dentncia pretendida.

Mas ainda que assim nao se entendesse, sempre improcederia a ac¢ao por nao
se mostrar, também, verificado o requisito a que alude a al. b) do n? 1 do art.
712 do RAU, ou seja, “nao ter (o senhorio), hd mais de um ano, na area das
comarcas de Lisboa ou do Porto e suas limitrofes ou na respectiva localidade
quanto ao resto do Pais casa prépria ou arrendada que satisfaca as
necessidades de habitacao propria”.

Senao vejamos.

Resultou provado que, por escritura publica de partilha, outorgada em
26.10.2005, foi adjudicada aos AA. a fraccao auténoma designada pela letra
“T]”, que corresponde ao segundo andar esquerdo, do prédio urbano sito na
Rua descrito na 12 CRP sob o nimero mostrando-se tal facto inscrito no
registo pela Ap. .
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Alegam os recorrentes que tal aquisicao ocorreu um dia antes de ter sido

proposta a acgao, sendo certo que a mesma estava “em preparagao” 1]
desde Junho de 2005, e que, por outro lado, sendo tal situagao de menos de
um ano, em nada interferia com o mencionado requisito.

Nao acolhem, porém, tais argumentos.

Por um lado, nao se alcanca o que pretendem os recorrentes com a alegacgao
de que a accgao estava em “preparacao” desde Junho de 2005, sendo certo que
a parte tem de diligenciar para que, no momento da propositura da accao, da
mesma constem todos os elementos.

Por outro lado, nao obstante a partilha ter, de facto, ocorrido no dia anterior
ao da propositura da accgao, o que é uma realidade é que foi em data anterior
que os AA. adquiriram a mencionada fracgao, por sucessao, encontrando-se tal
situacao registada desde 12.07.2004, conforme resulta da certidao do registo
predial junta aos autos.

Pela Ap. ...., foi inscrita sobre a referida fraccao a aquisicao em comum
e sem determinacao de parte ou direito a favor de F, vitva, e dos, ora, AA.
(facto n? 8 da fundamentacao de facto supra, aditada por esta instancia).

Com a escritura de partilha dividiu-se o patrimoénio comum ja
pertencente aos varios herdeiros, consolidando a propriedade da fraccao na
titularidade dos AA.

Feita a partilha, cada um dos herdeiros é considerado, desde a
abertura da heranca, sucessor unico dos bens que lhe foram atribuidos - art.
21192 do CC.

Mas ja antes da partilha, os AA. haviam adquirido o quinhao, por via
sucessoria, no qual se integrava a fracgao (art. 20312 do CC).

Com a aceitacao da heranca M, resulta o dominio e posse dos bens
da mesma, retroagindo os efeitos de tal aceitacao ao momento de abertura da
sucessao (art. 20502 do CC).

E os AA., como co-herdeiros de heranca indivisa aberta por ébito do
anterior proprietario da fracgao, podiam requerer a dentincia do contrato de

arrendamento para habitagao de que a mesma fosse objecto [13] M.

Situagao que se verificava, pois, ha mais de um ano, ao contrario do
defendido pelos recorrentes.

Assim sendo, os recorrentes nao lograram fazer prova da verificagao
do requisito exigido na al. b) do n2 1 do art. 712 da RAU, face a matéria de
facto dada como provada.

Acresce que, como se referiu na sentenca recorrida, que também “nao
cumpriram aqueles o énus, que lhes cabia, de alegar todos os factos
relevantes para a boa decisao da causa e constitutivos do direito de que se
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arrogam”, nomeadamente a existéncia da referida situacao e as condigoes de
eventual contrato de arrendamento existente sobre a referida fraccao.

Assim se concluindo, nenhuma razao assiste aos recorrentes, devendo
manter-se a decisao recorrida e ficando prejudicada a apreciacao das
restantes questoes colocadas no recurso.

DECISAO.

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelagao, mantendo-se a
decisao recorrida.

Custas pelo Recorrente.

Lisboa, 2 de Dezembro de 2009
Cristina Coelho

Soares Curado
Roque Nogueira

11 Como referido na sentenca recorrida e nao questionado pelos AA..

[2] E vem sendo entendido em diversos arrestos, alguns referidos na sentenca,
e na doutrina.

31 Fls. 154 dos autos.

[4] Pais de Sousa, in Extincao do Arrendamento Urbano, Fundamentos, Meios
Processuais, pag. 96, escreve que “nao basta alegar a necessidade, porque tal

constitui uma conclusao juridica, como muito bem salientou a jurisprudéncia e
a doutrina. E que na lei ndo se encontra uma definicdo geral e abstracta do
conceito de necessidade de habitacao do agregado familiar do senhorio. Tal
conceito define-se como um estado de caréncia, aferido objectivamente por
um critério de razoabilidade, segundo a experiéncia comum, e portanto,
objecto de um juizo de valor”.

51 cfr, art. 44, ne 2 da CRP
161 Que, nos termos do art. 682, n2 1 do RAU, pode impedir a(s) renovacao(oes)

automatica(s) do contrato, procedendo a denincia do mesmo através de
comunicagao ao senhorio com a antecedéncia prevista no art. 10552 do CC.

ptando o legislador por por sob o controle jurisdicional a verificacao dos
71 optando o legislad 5r sob trole jurisdicional a verificacdo d
requisitos para que a denuncia opere.

[8] De habitacao.

91 Pais de Sousa, na ob. cit., na pag. 105, a propésito dos emigrantes, escreve
que “... tem-se entendido que a simples ideia desse regresso, um mero desejo,
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nao é suficiente para caracterizar a sua necessidade habitacional. O emigrante
tem de provar, fundamentalmente, que quer regressar a Portugal e instalar
residéncia na localidade onde se encontra a casa arrendada. E 6bvio que os
factos destinados a alicergar essa prova sao muito variaveis. Normalmente o
emigrante convence que vai deixar o pais de emigragao porque ai se reformou,
por doenga, estd saturado de viver no estrangeiro, etc. Paralelamente deve ser
aceite que pretende fixar-se na localidade onde arrendou a casa, porque foi ai
gue nasceu ou viveu muitos anos, tem 14 os seus amigos e interesses, sera
nessa terra que vai montar um negocio ou que proporciona a continuacao dos
estudos dos filhos, etc.”.

[101]
[11]

pedido de certificado de residéncia de Julho de 2005 e a outorga da

Uma aspiragao, um desejo.

Pedidos de certidao de registo predial e de caderneta predial, sendo o

procuracao de Setembro de 2005.

2] Que, no caso sub judice, se pode entender que ocorreu com a inscrigao no
registo predial da titularidade comum sobre a fraccao - art. 20562 do CC.

[13] O exercicio do direito de dentncia por co-herdeiro pode ser exercido

independente do prazo de 5 anos - al. a) don? 1 do art. 712 do RAU.
[14]

275. Também Pais de Sousa, na ob. cit., pdg. 111, refere que “pensamos ser

Neste sentido se pronunciou o Ac. da RE de 18.07.96, in C]J, Tomo III, pag.

geralmente aceite que o direito de dentncia para habitacao se estende aos
contitulares de comunhodes pro indiviso (v.g. heranca indivisa, patrimoénio
comum nao partilhado, do casal dissolvido por separacao ou divorcio) por
forca do art. 14042 do Cdédigo Civil”._
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