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RELACAOQO ENTRE HIPOTECA E

ARRENDAMENTO RURAL
O IMPACTO DO ACORDAO DO STJ N.© 14,2024

O recente Acoérdao do Supremo Tribunal de Justica (STJ) n.°
14/2024, publicado no "Didrio da Republica", trouxe uma decisdo
de grande relevancia para o setor imobilidrio em Portugal. A
guestdo central abordada foi a seguinte: quando um imoével
hipotecado ¢é vendido judicialmente, um contrato de
arrendamento rural celebrado posteriormente a hipoteca
mantéme-se valido ou é extinto?

Este acdrdao veio clarificar um tema que gerava incerteza tanto
para credores hipotecarios como para arrendatdrios rurais. Ao
afirmar que a venda do imdvel hipotecado nao faz caducar o
arrendamento rural celebrado posteriormente, a decisdo reforca a
segurancga juridica dos arrendatarios e redefine o entendimento
sobre o impacto da execugdo hipotecaria nestes contratos.

Contexto Legal ¢ Controvérsia Juridica

Tradicionalmente, a duvida interpretativa centrava-se na interagao
entre dois dispositivos legais:

1.0 artigo 824.°, n.° 2, do Cddigo Civil estabelece que, na venda
executiva, “os bens sdo transmitidos livres dos direitos de
garantia que os onerarem, bem como dos demais direitos reais
gue nao tenham registo anterior ao de qualquer arresto,
penhora ou garantia (..)"

2.0 artigo 20.°, n.° 1, do Regime do Arrendamento Rural (RAR)
prevé que "o arrendamento nao caduca por morte do senhorio
nem pela transmissado do prédio".

O conflito emergia quando o arrendamento era celebrado depois
da hipoteca. Os credores hipotecarios argumentavam que a venda
judicial extinguia o arrendamento, enquanto os arrendatarios
sustentavam que o contrato devia ser mantido. A jurisprudéncia
ndo era pacifica, o que gerava inseguranga no mercado.

Decisao do Supremo Tribunal de Justica

O STJ decidiu que o arrendamento rural celebrado posteriormente
a hipoteca ndo é extinto pela venda judicial do imével hipotecado.
Segundo o tribunal, o artigo 20.° do RAR deve prevalecer neste
tipo de situacao, garantindo estabilidade e continuidade ao
arrendamento rural.

Esta decisdo unifica a jurisprudéncia e oferece um novo
paradigma interpretativo para os tribunais inferiores e agentes do
mercado.
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Implicacoes Praticas

1. Para os Credores Hipotecarios

Os bancos e outras entidades que concedem crédito hipotecario devem considerar
gue um arrendamento rural posterior a hipoteca podera subsistir mesmo apds a
venda executiva do imodvel. Isso significa que:

O valor do imoével pode ser afetado, pois o novo comprador tera de respeitar o
arrendamento em vigor.

Pode haver necessidade de uma analise mais criteriosa antes da concessao do
crédito hipotecario, garantindo que o risco seja devidamente ponderado.

2. Para os Arrendatarios Rurais

A decisdo do STJ representa um reforgo significativo dos direitos dos arrendatarios
rurais. Na pratica: garante maior seguranga juridica para investimentos de longo
prazo no setor agrario.

3. Para os Compradores em Venda Executiva
Os adquirentes de imdveis em processos executivos devem estar atentos a
possibilidade de que o imdével possa estar sujeito a um contrato de arrendamento
rural vigente, mesmo que celebrado depois da hipoteca. Isso pode impactar:

e Alivre utilizagao do imovel.

e« O valor de mercado e as condi¢gdes de investimento no ativo adquirido.

Conclusao

O Acérddo do STJ n.° 14/2024 marca um ponto de viragem na interpretacdo da
relagdo entre hipotecas e arrendamentos rurais. Ao decidir pela manutenc¢ado dos
arrendamentos mesmo apoés a venda judicial, o tribunal reforca a protecao dos
arrendatarios e introduz novos desafios para credores e compradores.

Esta decisao exige que todas as partes envolvidas em operagdes imobiliarias, desde
instituicdes financeiras a investidores, repensem suas estratégias e avaliem
cuidadosamente as implicagdes de arrendamentos em imoveis hipotecados.
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