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RESUMO

A presente dissertagdo, desenvolvida no ambito do Mestrado em Ciéncias
Juridico-Forenses, teve como objetivos estudar a tematica da transmissdo da posicdo
contratual no arrendamento urbano para habitacdo, assim como o estudo do
subarrendamento. Numa primeira fase, abordamos o tema de acordo com a legislacdo
portuguesa em matéria de arrendamento habitacional. Depois, foi nosso propésito abordar
0 tema sob o olhar do legislador suico, salientando as diferencas entre os dois
ordenamentos juridicos.

Sdo analisadas as possiveis modificacGes subjetivas da relacdo de arrendamento,
podendo consistir na mudancga do locador por via sucesséria ou por ato inter vivos, nos
termos do art. 1057.° do Cddigo Civil, bem como em mudancas na pessoa do arrendatario,
quer por ato inter vivos, segundo o disposto no art. 1105.°, quer por via mortis causas, nos
termos do art. 1106.° do mesmo cddigo. Falamos ainda do regime transitorio em matéria de
transmisséo por morte do arrendatario e do subarrendamento.

E feita referéncia a reforma, operada em 2012, da disciplina legal do
arrendamento atraves da Lei n°31/2012 e as modifica¢Oes introduzidas pela Lei n.°79/2014
em relacdo as regras de transmissdo do direito por morte do arrendatario, no arrendamento
para habitacéo.

Mais uma vez, o legislador perdeu a oportunidade de corrigir ou de clarificar
algumas solucBes legais necessitadas de alteracdo e que seriam importantes para a
introducdo de um fator de seguranca para dinamizar o mercado do arrendamento

habitacional, em vez da aquisicédo de casa propria.

Palavras-chave: Contrato de arrendamento; arrendamento urbano; transmissdo da posi¢cdo

contratual; transmissdo por morte; subarrendamento; Suica; direito comparado.



ABSTRACT

The present dissertation, developed within the scope of the Master's Degree in
Legal-Forensic Sciences, had as objectives to study the thematic of the transmission of the
contractual position in the urban lease, as well as the study of the subletting. In a first
phase, we approached the subject in accordance with the portuguese legislation of the
rental housing. Afterwards, it was our intention to approach the issue under the swiss
legislator's eye, highlighting the differences between the two countries.

Possible subjective modifications of the rental relationship are analyzed, wich
may consist of the change of the landlord by inheritance or by inter vivos act, under the
terms of art. 1057 of the Civil Code, as well as changes in the person of the tenant, either
by inter vivos act, according to the art. 1105, or by means of causa mortis, under the terms
of art. 1106 of the same code. We are also talking about the transitional regime on death of
the tenant and subletting.

Reference is made to the reform, implemented in 2012, of the legal discipline of
renting through Law n.° 31/2012 and of the changes introduced by Law n.° 79/2014
regarding the rules for the transfer of the right due to the death of the tenant, in the rental
housing.

Once again, the legislator missed the opportunity to correct or at least clarify
some legal solutions that needed a change, which we think would be important for the

introduction of a safety factor to boost the rental market instead of home ownership.

Keywords: tenancy contract; urban lease; transmission of the contractual position; transfer

of the right due to the death; subletting; Switzerland; comparative law.



SIGLAS E ABREVIATURAS

Art(s). — Artigo(s)
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RULYV - Régles et usages locatifs du canton de Vaud
Ss. — seguintes

STJ — Supremo Tribunal de Justica

TF — Tribunal Fédéral

TRC — Tribunal da Relacdo de Coimbra

TRG — Tribunal da Relacdo de Guimaréaes

TRL — Tribunal da Relacao de Lisboa

TRP — Tribunal da Relacdo do Porto

Vol. - Volume

NOTA PREVIA

Na redacdo da presente dissertacdo, foram observadas as regras do Novo Acordo
Ortogréfico, inclusivamente na transcricdo de normas legislativas.

No entanto, as citacbes bibliograficas foram reproduzidas com respeito pela

ortografia utilizada pelos autores aquando do momento da publicacdo das suas obras.
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INTRODUCAO

Destinando-se a proporcionar ao arrendatario o gozo temporério do imével, por
parte do senhorio, mediante retribuicdo, o contrato de arrendamento é por muitos visto
como um dos contratos com maior utilidade no contexto socioeconémico contemporaneo,
fazendo “jus” ao direito a habitagdo consagrado no artigo 65.° da Constituicdo da
Republica Portuguesa.

O tema central da presente dissertacdo consiste na andlise da transmissao da
posicdo contratual no contrato de arrendamento urbano para habitacdo, ndo esquecendo o
seu regime transitorio e o subarrendamento, visando dar-se um contributo para a resolugdo
dos problemas que surgem com maior frequéncia.

Sdo questbes de dificil apreciacdo e decisdo, pela problemética envolta em si.
Quais serdo os efeitos da transmissdo da posicdo do senhorio? A sua morte levara a
extingdo do contrato de arrendamento ou a sua manutengdo? A sua decisdo em alienar o
imovel dara ao novo proprietario o direito de fazer cessar o arrendamento anteriormente
existente?

Quanto a transmissé@o da posicao do arrendatario, podera esta ser feita livremente,
sem o consentimento do senhorio? A falta de consentimento dara ao senhorio o direito de
resolver o contrato de arrendamento?

Outra questdo sensivel que nos propomos abordar, ainda relativamente a
transmissdo da posicdo do arrendatario, e que merece uma andlise cuidada do julgador,
consiste na atribuicdo da casa de morada de familia. Como resolver este dilema e garantir
que esta atribuicdo satisfaca os interesses de ambas as partes e filhos? A qual dos conjuges
ou unidos de facto deve ser atribuida?

Tendo em consideracdo as mais recentes alteracdes legislativas introduzidas pela
Lei n.° 31/2012 e pela Lei n.° 79/2014, procede-se, em seguida, a reflexdo critica em
matéria de transmissdo por morte do arrendatario, tendo em conta as divergéncias
doutrinais e jurisprudenciais na sua interpretacdo e aplicacédo da lei.

Concluimos com um esclarecimento sobre direito comparado, com o estudo da
transmissdo da posi¢cdo contratual e do subarrendamento sob o olhar do legislador suico.

Na Suica, duas em cada trés pessoas residem numa habitacdo arrendada. Tendo
em conta o elevado nimero de emigrantes portugueses residentes nesse pais, e partindo do

principio de que muitos deles acabam por desconhecer os seus direitos e deveres no que



respeita ao arrendamento para habitacdo, considero que esta tematica terd bastante
interesse pratico.

Serd com certeza conveniente que o arrendatéario conhecga quais 0s seus direitos e
deveres, nomeadamente, no caso de se verificar a morte do senhorio ou deste transmitir,
inter vivos, a sua posicdo contratual.

Por outro lado, enquanto arrendatéario que seja casado, com filhos, serd também
pertinente saber quais as garantias e obrigacdes que poderao recair nos seus familiares, no
caso de vir a falecer.

Outra prética cada vez mais recorrente na Suica é o subarrendamento. Saber de
que forma devera proceder (tanto o arrendatario, como o subarrendatéario), os casos
circunscritos em que o senhorio podera opor-se ao subarrendamento, os limites relativos ao
aumento da renda exigida ao subarrendatario, sdo apenas alguns dos aspetos que nos
propomos analisar.

Pretendemos com 0 nosso estudo salientar as principais diferencas entre este pais
e Portugal, sempre em matéria de transmissdo e do subarrendamento, concluindo o

trabalho com algumas consideracdes e reflexdes.



| - O ARRENDAMENTO URBANO EM GERAL

1. Nogéo de locacao e elementos constitutivos do contrato de arrendamento urbano

Como ponto de partida para a nossa analise, teremos em consideracdo o
arrendamento urbano, mais especificamente o arrendamento urbano para habitagcéo (arts.
1092° e ss), em detrimento do arrendamento urbano para fins ndo habitacionais (arts.1108°
e ss).

Encontrando-se intimamente relacionado com a figura da locacdo, decalcam-se da
definigéo legal do contrato da locacdo (arts.1022° e 1023°) os elementos constitutivos do
contrato de arrendamento urbano, sendo estes:

a) A obrigacdo de proporcionar a outrem 0 gozo de um prédio urbano

b) Que esse gozo seja temporario

¢) Que tenha como contrapartida uma retribuicéo

1.1 Obrigacao de proporcionar a outrem o gozo de um predio urbano

Como primeiro elemento constitutivo do contrato de arrendamento urbano, que
advém do art.1022°, surge a obrigacdo de proporcionar a outrem 0 gozo de uma coisa: um
prédio urbano. Tal obrigacdo, por parte do locador, cumpre-se, nos termos do art.1031°,
através de duas prestacdes: por um lado, a da entrega ao locatario da coisa locada; por
outro lado, a de assegurar 0 gozo da coisa para os fins a que se destina.

Podemos seguramente afirmar que o nosso legislador pretendeu qualificar o
direito do locatario como um direito de crédito, mais precisamente, como um direito
pessoal de gozo, pois embora concedam 0 gozo de uma coisa, tal gozo resulta de uma
obrigacéo positiva assumida pela outra parte (arts. 1022° e 1031°)?.

“Gozar uma coisa é usa-la ou frui-la, ou mesmo usa-la e frui-la”2. Por norma, ao
arrendatario é-lhe atribuido o uso e fruicdo de uma coisa imovel, mas ha restricdes,
nomeadamente quanto a fruicdo, como acontece no subarrendamento, onde é necessaria a

autorizacdo ou ratificacdo pelo senhorio (art.1088° e ss.). Em suma, admite-se a locacdo de

L Cfr. LEITAO, Menezes, Direito das Obrigacdes, vol.l, Coimbra, Almedina, 132 Edicio, 2016, p.97
2 Cfr. FURTADO, Pinto, Manual de Arrendamento Urbano, vol.l, Coimbra, Almedina, 2009, p.36.



uso e a locagdo de uso e fruicdo, como também se admite a mera fruicdo, no caso de se

verificar o subarrendamento total, ficando o arrendatario impossibilitado de usar a coisa®.

1.2 Caracter temporario

O segundo elemento constitutivo do contrato de arrendamento urbano é o prazo,
uma vez que 0 gozo que o0 senhorio se compromete a proporcionar ao arrendatario deve ser
temporario, ndo sendo, como tal, perpétuo.

Expressamente referido no art.1022° e tendo como complemento o art.1025° do
nosso Codigo Civil, onde se afirma, neste ultimo que “a locagcdo ndo pode celebrar-se por
mais de trinta anos; quando estipulada por tempo superior, ou como contrato perpétuo,
considera-se reduzida aquele limite”. No entanto, este prazo ndo tem sido alvo de
interpretacdes unanimes.

Para aléem disso, no NRAU o legislador prevé, nos termos do art.1099° e ss,, a
duragdo indeterminada do contrato de arrendamento urbano, duracdo essa que ‘“‘cessa por
dentincia de uma das partes”, ndo pondo em causa o gozo temporario instituido no preceito
de locacéo (art.1022°). Para além disso, importa ainda referir que a transmissao por morte,
no arrendamento para habitacao, nos termos do art.1106°, € limitada, e que a sua previsdo
ndo implica, também ela, a perpetuidade do contrato de arrendamento, mas sim, a

possibilidade da sua extingdo.*

1.3 Retribuicdo

O dltimo elemento essencial constitutivo do contrato de arrendamento, por este se
tratar fundamentalmente de um contrato oneroso, € a retribui¢do. Diz-se oneroso o contrato
onde se verifica atribuicGes patrimoniais para ambas as partes®, isto é, a obrigacdo do
arrendatario de pagamento da renda (art. 1038° a)) surge como contrapartida do gozo

temporario da coisa, garantida pelo senhorio.

3 Como exemplos escassos de fruicdo no arrendamento para habitacéo, salvo clausulas em contrério, admite-
se 0 exercicio de qualquer industria doméstica, ainda que tributada (art.1092°), bem como a admissdo de um
méaximo de trés hospedes (art.1093.° n°1,b)). Veja-se FURTADO, Pinto, Manual de Arrendamento Urbano,
vol.l, Coimbra, Almedina, 2009, p.37 e LEITAO, Menezes, Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina,
2014, p.42

4 Cfr. LEITAO, Menezes, Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina, 2014, pp. 42-43.

5 Cfr. LEITAO, Menezes, Direito das Obrigacdes, vol.l, Coimbra, Almedina, 13? Edigéo, 2016, pp. 183-184.
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2. Fim do arrendamento urbano

O NRAU prevé o arrendamento urbano para fins habitacionais ou para fins ndo
habitacionais (art. 1067.°, n.°1). Nos termos do n.° 2 do art.1067.°, se as partes nada
estipularem no contrato de arrendamento quanto ao fim, “o local arrendado pode ser
gozado no ambito das suas aptiddes, tal como resultem da licenga de utilizagdo™. Na falta
desta, determina 0 nimero seguinte que “o arrendamento vale como habitacional se o local
for habitavel ou como néo habitacional se o ndo for, salvo se outro destino lhe tiver vindo a
ser dado™®.

Também € possivel que o arrendamento urbano tenha mais do que um fim,
podendo as partes estabelecer que o contrato de arrendamento tenha um fim
simultaneamente a habitacional e um fim ndo habitacional, nomeadamente se pretenderem
que o arrendatario, para além de habitar o prédio, possa exercer a sua profissdo ou ainda
que este possa exercer no locado diversas atividades’.

Esta situagdo reflete a possibilidade de existirem contratos mistos, dando-nos o
art. 1028° do CC a regra aplicavel a esse contratos com uma pluralidade de fins, cujo n.°1
estabelece “se uma ou mais coisas forem locadas para fins diferentes, sem subordinacdo de
uns a outros, observar-se-4, relativamente a cada um deles, o regime respetivo”. E a regra
da combinagdo. No n° 2 do art. 1028° encontram-se reguladas a nulidade, anulacdo ou
resolucdo de locacdes com pluralidades de fins. Aqui se conclui que existindo alguma
situacdo que possa por fim ao arrendamento relativamente a um dos fins, tal ndo afetara a
parte restante da locacdo, exceto se 0 contrato ndo discriminar as partes correspondentes as
varias finalidades ou estas forem solidarias entre si. Veja-se, por exemplo, um escritério
que funcione numa das divisdes do prédio locado®.

No entanto, se um dos fins for principal e os outros subordinados, prevalecera o
regime correspondente ao primeiro. Os outros regimes s se aplicam se ndo contrariarem
nem forem incompativeis com o fim principal. Esta é a regra da absor¢do, nos termos do
n.°3 do art.1028°.

6 Como afirma Maria Olinda Garcia, esta norma desvaloriza a licenca de utilizagdo e acaba por criar
confus@es interpretativas acerca da sua funcdo de meio comprovativo da aptiddo do imével para servir o fim
convencionado, uma vez que nos casos em que tal documento néo é obrigatério (prédios urbanos construidos
antes de 1951), as partes podem destinar o imével ao fim que entenderem. Cfr. GARCIA, Maria Olinda,
Arrendamentos para Comércio e fins equiparados, Coimbra, Coimbra Editora, 2006, pp. 40 e 41.

7 Vide LEITAO, Menezes, Arrendamento Urbano, Coimbra: Almedina, 2014, p. 54 e ss.

8 Nestes casos, as varias finalidades tém um grau de associagdo tal que ndo é possivel separa-las. Cfr.
Arrendamento para habitac&o: guia pratico para inquilinos e senhorios; Deco Proteste, 2015.
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Em suma, na hipOtese de estarmos perante um contrato misto, com uma
pluralidade de fins, e para que se possa determinar, de entre esses Varios tipos legais de
arrendamento, qual a modalidade adequada, terd de se proceder a sua interpretacdo
juridica, a fim de se apurar qual a regra a adotar: a regra da combinagdo ou a regra da
absorcao.

3. Forma

Uma das ultimas alteracdes verificadas com a publicacdo do NRAU prende-se
com o caracter necessariamente formal do contrato de arrendamento urbano, qualquer que
seja a sua modalidade temporal ou o tempo de duragdo convencionado pelas partes,
estando, por isso, sempre sujeito a forma escrita (art. 1069° do CC). A falta de forma
escrita determinara a nulidade do contrato de arrendamento (art. 220° do CC).

Quanto aos requisitos de celebracdo para o contrato de arrendamento urbano, a lei
prevé, nos termos do n.° 1 e n.° 2 do art. 1070.°, a licenca de utilizagdo, quando exigivel®,
bem como elementos que devem constar do contrato, a regular em diploma proprio onde,
para aléem de regular o requisito da licenca de utilizacdo, define as diversas regras e
requisitos que dizem respeito aos elementos que o contrato de arrendamento devera
conter!®. Esse diploma é o Decreto-Lei n.° 160/2006 de 8 de agosto.

Podem ainda ser exigidas certas formalidades para que a plena eficacia do
contrato de arrendamento urbano seja assegurada perante terceiros. Em primeiro lugar, o
contrato esta sujeito a registo, se o arrendamento for celebrado por prazo superior a seis
anos, bem como as suas transmissdes e sublocacgdes, por forca do art. 2. °, n.° 1, al. m) do
Caodigo do Registo Predial. Caso ndo seja registado, o arrendamento com duragdo superior
a seis anos nao é oponivel a terceiros (art. 5., n.° 5 do CRP).

Importa ainda apontar como formalidade necessaria 0 pagamento do imposto de
selo pelo senhorio.

Por ultimo, um outro aspeto relativo a formacgdo do contrato, que sofreu alteracdes

com a entrada em vigor da Lei n.°31/2012, é a consagracdo, para 0s arrendamentos

® Tal licenca apenas ndo é exigivel nos casos em que a construcdo do prédio urbano seja anterior a entrada em
vigor do Regulamento Geral das Edifica¢des Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de agosto
de 1951 sendo necessaria a apresentacdo (e anexacdo ao contrato de arrendamento) de um documento
auténtico que permita revelar a data da construcdo do edificio (art. 5.% n.° 2, D.L. 160/2006, de 8 de agosto).
10 Os elementos que o contrato de arrendamento urbano deve conter constam dos arts. 2.° e 3.° do D.L. n.°
160/2006, de 8 de agosto, na redacéo do Decreto-Lei 266-C/2012, de 31 de dezembro.
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habitacionais, da modalidade temporal supletiva do contrato com prazo certo, pelo periodo
inicial de dois anos, na eventualidade das partes ndo exercerem a sua liberdade contratual
para estabelecerem a duracdo do contrato (art. 1094.°, n.°3). Esta regra é manifestamente
oposta a regra supletiva da duracdo indeterminada do contrato, que vigorava no regime

anterior®®,

4. Pessoas que podem viver com o arrendatario no local arrendado

Além do arrendatéario, o legislador prevé a possibilidade de outras pessoas
também poderem habitar o local arrendado, nos termos do art. 1093° do Cddigo Civil.
Assim, segundo o n.°l do art. 1093°, “nos arrendamentos para habitagdo podem residir no
prédio, além do arrendatério: a) todos os que vivam com ele em economia comum; b) um
maximo de trés hospedes, salvo clausula em contrario.” O n.°2 do mesmo artigo vem por
sua vez desenvolver o conceito de vida em economia comum?*?, que sofre um alargamento
relativamente ao que se encontrava estipulado no art. 76.° do RAU (Pessoas que podem
residir no prédio), incluindo a pessoa que viva em unido de facto® com o arrendatéario.

Quanto ao n.°3 do mesmo artigo, vem especificar o conceito de hospedagem
considerando como hdspedes “as pessoas a quem o arrendatario proporcione habitagdo e
preste habitualmente servigos relacionados com esta, ou forneca alimentos, mediante
retribuigcao”.

Tendo em conta que o prédio para habitacdo tem como fim, na esmagadora
maioria, constituir uma casa de morada de familia, de facto seria impensavel limitar o
arrendatario a ser o unico a viver no local arrendado, excluindo os seus parentes mais
proximos.

O incumprimento do disposto no art. 1093.° constitui fundamento de resolugédo do

contrato nos termos do art. 1083.%, n.° 1 e 2, al. c), do Cddigo Civil.

11 vide GARCIA, Maria Olinda, As principais alteracdes ao regime substantivo do arrendamento urbano
introduzidas pela Lei n.31/2012, in Revista do Instituto do Conhecimento AB, Ano |, n°1, Abril 2013, cit.,
p.45.

2.0 conceito de economia comum constante do n.°2 do art. 1093° do CC apresenta uma definicdo diferente
do que é dito no art. 2.° da Lei n.°6/2001, de 11 de Maio, atualizada pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de
Dezembro (diploma que adota medidas de protecdo das pessoas que vivam em economia comum). Contudo,
0 conteido do n.°2 do art. 1093° do CC prevalece sobre a definicdo apresentada pela Lei n.°6/2001, para
efeitos de aplicacéo daquela norma.

13 Sobre o conceito de unido de facto “A unido de facto é a situagio juridica de duas pessoas que,
independentemente do sexo, vivam em condi¢des andlogas as dos conjuges ha mais de dois anos”. Cfr. o n.°2
do art. 1° da Lei n.°7/2001, de 11 de Maio, atualizada pela Lei n.° 2/2016, de 29 de fevereiro.
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Il - A TRANSM INSSAO DA POSICAO CONTRATUAL NO ARRENDAMENTO
PARA HABITACAO

1. Nota Introdutoria

A relacdo de arrendamento é suscetivel de sofrer modificagbes que se resumem a
duas categorias essenciais: sempre que ocorra qualquer tipo de modificacdo no plano dos
sujeitos, entramos no dominio das modificacdes subjetivas; quando em causa esteja o
contetdo do contrato, verifica-se a ocorréncia de modificacdes objetivas na relacdo de
arrendamento.

Relativamente as modificacfes subjetivas da relacdo de arrendamento, em causa
pode estar a mudanca de locador, quer inter vivos (quando incida na transmissao da coisa
locada a terceiro), quer mortis causa (por via sucesséria) nos termos do art. 1057.°, assim
como séo suscetiveis de ocorrer mudancas da pessoa do arrendatario por ato inter vivos,
em caso de divércio (art. 1105°) e por via sucessOria, sendo possivel a transmissao por
morte do arrendatario nos termos previstos no art. 1106°.

As partes, providas de liberdade contratual, sem por em causa as limitagdes legais,
podem, em consenso, modificar o contetdo do contrato.

Verifica-se, desta forma, que a relacdo de arrendamento ndo necessita,
forcosamente, de se extinguir nem de haver lugar a uma nova constituicdo, pois sendo uma
relacdo duradoura, podera modificar-se algum dos seus elementos constitutivos®®.

Serdo objeto do nosso estudo as varias possibilidades de transmissdo da posicao
contratual no arrendamento para habitacdo, que se traduzem em operacdes juridicas que
desencadeiam uma modificacdo subjetiva, mantendo a relacdo locativa a sua identidade.

Tendo em conta a licdo apresentada por Carlos Alberto da Mota Pinto a respeito
da cessao da posi¢do contratual, “constitui este tipo de contrato o meio dirigido a
circulacdo da relacdo contratual, isto é, a transferéncia ex negotio por uma das partes
contratuais (cedente), com consentimento do outro contraente (cedido), para um terceiro
(cessionario), do complexo de posicdes ativas e passivas criadas por um contrato. Opera-
se, assim, o subingresso negocial dum terceiro na posicdo de parte contratual do cedente,

isto é, na titularidade, antes encabecada neste, da relacdo contratual ou, como se exprime

14 Neste sentido, vide GARCIA, Maria Olinda, Contrato de arrendamento urbano — Caracterizacdo do seu
regime e reflexdo critica, in Revista de Direito Comparado Portugués e Brasileiro, Tomo LXII, N°335,
Maio/Agosto 2014, cit., pp. 103-104, assim como FURTADO, Pinto, Manual de Arrendamento Urbano, Vol.
I1, 5.2 Edicdo Revista e Atualizada, Coimbra: Almedina, 2009, cit., p.609.
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na nossa lei (art. 424.° e ss.), da posigéo contratual. Para esse efeito se desencadear torna-se
imprescindivel o consenso do outro contraente originario, isto é, do cedido, consenso cuja
manifestagdo pode ser simultanea, posterior ou anterior ao acordo das duas partes restantes.
Trata-se, destarte, dum tipo negocial, onde concorrem trés declaragdes de vontade™?®.

No entanto, esta definicdo ndo pode ser tida integralmente em consideracao,
nomeadamente quando estiver em causa a transmissao da posic¢édo contratual do locador por
ato entre vivos, visto ndo ser necessario o consentimento do locatario para a transmissdo do
direito, situacio oposta a da transmissdo da posicdo contratual do locatério?®.

Para além disso, também o proprio adquirente da coisa locada tem de aceitar a
manutencgdo da relacdo de arrendamento de que aquela é objeto, independentemente da sua
vontade, tratando-se, no fundo, de uma transmissédo forcada da posicdo do senhorio para o
adquirente da coisa locada, impossibilitando que essa transferéncia da propriedade seja
fundamento de resolugédo da locacédo (principio emptio tollit locatum).

Por tudo isto, Mota Pinto defende que ‘“a categoria dogmatica adequada a
exprimir este efeito translativo da relagdo locaticia, inerente a transmisséo do direito real
onde assenta a posicdo de locador, seja a de sub-rogacio legal”?’.

Esta foi também a solucio defendida no Ac. do TRC de 13-03-2007*8 no qual se
refere “operou-se a correspondente translacdo da posicdo juridica do locador, por efeito
imperativo da lei, sem necessidade de alienante e adquirente a clausularem, nem
possibilidade de a excluirem, impondo-se, volens nolens, a subentrada do adquirente na
posicdo do locador, sem a vontade ou mesmo contra a vontade deste, por forca do direito
de sequela, em consequéncia do principio do emptio non tollit locatum.

Trata-se de uma situacdo de sub-rogacéo legal no contrato, em que os autores
sucederam, ex lege, na posicdo do inicial senhorio, continuando a relacdo contratual

locaticia entre o adquirente e o subsistente locatario.”

15 Cfr. PINTO, Carlos Alberto da Mota, Cessdo da Posicdo Contratual (reimpressdo), Colecdo Teses,
Coimbra: Almedina, 2003, cit., pp. 71-72.

16 Vide LIMA, Pires de VARELA, Antunes, Cddigo Civil Anotado, Vol.ll, 42 Edicdo, Coimbra Editora, 1987,
cit., p.401.

17 Cfr. PINTO, Carlos Alberto da Mota, Cessdo da Posicdo Contratual (reimpressdo), Colecdo Teses,
Coimbra: Almedina, 2003, cit., p.81.

18 Cfr. Acordao do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 13-03-2007.
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2. A Transmissao da posicao do senhorio

A transmissdo da coisa locada a terceiro pelo senhorio por ato inter vivos ou apos
a sua morte leva a que o arrendatério se interrogue, naturalmente, sobre a manutengdo ou
extin¢do do contrato de arrendamento: qual serd o destino que o novo proprietario quereré
dar ao imdvel? A alienacdo da coisa locada fara cessar o arrendamento? O nosso Caodigo
Civil, nos termos do art. 1057.°, soluciona eficazmente estas questdes ao proferir que “o
adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e
obrigagdes do locador, sem prejuizo das regras do registo”. Consagra-se, aqui, 0 principio
emptio non tollit locatum, segundo o qual a compra ndo afeta a locacdo, isto é, a
transmisséo da coisa locada nédo faz cessar os seus efeitos, uma vez que o seu adquirente
sucede ex lege na posic¢ao do senhorio.

Assim, o adquirente vai substituir o senhorio na relagdo de arrendamento,
mantendo os direitos e deveres do anterior senhorio, ndo prejudicando a posi¢cdo do
arrendatario. O contrato de arrendamento mantém-se (0 seu conteudo), mudando apenas a
pessoa a quem devem ser pagas as rendas ou pedidas reparaces. Contudo, apenas se
transmitirdo para o adquirente os direitos e obrigacdes do senhorio respeitantes a execucao
futura do contrato, ndo lhe sendo atribuidos os direitos e deveres anteriores a transmisséo,
permanecendo estes no dominio do antigo senhorio. Deste modo, a menos que ocorra em
simultdneo uma cessao de créditos a rendas vencidas, 0 adquirente ndo podera reclamar a
falta de pagamento de rendas anteriores a transmissao do direito, nem requerer a resolucao
do contrato com este fundamento. De igual forma o art. 1058° estabelece que “a liberagao
ou cessdo de rendas ou alugueres ndo vencidos é inoponivel ao sucessor entre vivos do
locador, na medida em que tais rendas ou alugueres respeitem a periodos de tempo nédo
decorridos a data da sucessao”.

Relativamente a ressalva final do artigo, ndo afasta as regras de registo, segundo
o disposto no art. 22, n.°1, al. m), do Codigo do Registo Predial, o arrendamento por mais
de seis anos e as suas transmissdes ou sublocacdes, excetuado o arrendamento rural, esta
sujeito a registo. Conclui-se segundo o disposto no art. 5°, n.° 5, do mesmo Codigo que no
caso de um arrendamento sujeito a registo (celebrado por mais de seis anos) mas que tenha
sido transmitida a posicdo do senhorio sem que tal registo se tenha verificado, o

arrendatario s6 podera opd-lo ao adquirente até a duracdo de seis anos, limite a partir do
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qual passa a ser inoponivel a terceiros a duragao superior a seis anos do arrendamento ndo
registado®®.

Em caso de morte do senhorio, verifica-se a sucessdo dos seus herdeiros na
relagdo de arrendamento, ndo sendo o contrato de arrendamento considerado como intuitu

personae?® em relagdo ao senhorio.

2.1 A obrigacéo de preferéncia

Ao senhorio é-lhe atribuida a obrigacio de dar preferéncia?* ao arrendatario, no
ambito do arrendamento urbano, no caso de compra e venda ou dagdo em cumprimento do
prédio arrendado ha mais de trés anos (art. 1091.°, n°1, a)), bem como na celebracdo de novo
contrato de arrendamento, em caso de caducidade do seu contrato por ter cessado o direito
ou terem findado os poderes legais de administracdo com base nos quais o contrato fora
celebrado (art.1091.°, n°1, b)). O direito de preferéncia previsto na al. b) do referido artigo
confere ao arrendatario um direito de preferéncia na celebracdo de novo contrato de
arrendamento, caso o contrato caduque nos termos do art. 1051.°, al.c). Assim, a obrigacédo
de preferéncia s6 se mantém quando o senhorio pretenda celebrar novo contrato de
arrendamento nos seis meses seguintes a caducidade do contrato de arrendamento. O
arrendatario perde o direito de preferéncia se o senhorio ndo manifestar qualquer intencéo
de arrendar o locado dentro prazo mencionado, sendo exigivel a restituicdo do predio, nos
termos do art. 1053.° (art. 1091.°, n°2).

A pluralidade de preferéncias leva a necessidade de graduar este direito
imediatamente acima do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo pelo art.
1535° (art. 1091.°, n°3).

O direito de preferéncia esta sujeito ao regime geral dos artigos 416.° a 418.° e
1410.° do Caodigo Civil.

Nos termos do art. 416.°, 0 senhorio é obrigado a comunicar previamente o
projeto do negdcio ao arrendatario, sempre que pretender vender ou dar em cumprimento o

local arrendado, assim como as clausulas do respetivo contrato. Recebida a comunicacéo, o

19 Cfr. GEMAS, Laurinda/ PEDROSO, Albertina/ JORGE, Jodo Caldeira, Arrendamento Urbano: Novo
regime anotado e legislagdo complementar, Lisboa: Quid luris, 2006, cit.,, p.101 e FURTADO, Pinto,
Manual de Arrendamento Urbano, Vol. Il, 5.2 Edicdo Revista e Atualizada, Coimbra: Almedina, 2009, cit.,
p.613.

20 Qualificar um contrato como “intuitu personae” envolve duas caracteristicas principais: as obrigacdes que
decorrem do contrato sao rigorosamente pessoais dos contratantes; e estes Ultimos ndo as podem transmitir.

21 O direito de preferéncia consiste no direito atribuido a certa pessoa de, em igualdade de circunstancias,
preferir a qualquer outra na celebragdo de um determinado contrato.
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arrendatario deve exercer o seu direito de preferéncia dentro do prazo de oito dias, salvo se
outro diferente tiver sido convencionado ou conferido pelo senhorio, sob pena de
caducidade (art. 416.°, n°2).

No caso de se verificar uma alienagdo do local arrendado pelo proprietario, sem
ter sido dada ao arrendatério a possibilidade de preferir, o preferente tem entéo o direito de
haver para si a coisa alienada®? , podendo intentar a acéo de preferéncia, nos termos do art.
1410.°, desde que o faga dentro do prazo de seis meses a contar da data em que teve
conhecimento dos elementos essenciais da venda ou dacdo em cumprimento e deposite 0
preco devido nos 15 dias seguintes a propositura da acdo. Se ndo o exercer o direito
caduca.

Aquele que compra uma coisa, sujeita ao direito de preferéncia de outrem, nédo
pode considerar-se como seu verdadeiro proprietario, enquanto ndo decorrer o0 prazo para o
exercicio daquele direito ou enquanto este ndo é definido, judicialmente, ficando numa
situacdo semelhante aquele que contrata sob condicdo resolutiva ou que é sujeito de um
negocio juridico invalido.

O direito real de preferéncia atribuido ao arrendatario habitacional ndo carece de
ser registado para produzir os seus efeitos, em relacdo a terceiros, a quem € oponivel,
podendo respetivo titular exercer o seu direito, ndo apenas contra o primitivo adquirente da
coisa sujeita a preferéncia, mas, também, contra qualquer terceiro sub-adquirente que sobre
a mesma venha a adquirir, posteriormente, um direito real de gozo conflituante.

O direito real de preferéncia legal assegura a sua publicidade, por se dever poder
presumir conhecido de toda a gente, ou por se tornar publico, mediante o registo, ou, entéo,
facilmente, cognoscivel de terceiros, pela propria natureza das coisas.

Tendo a acdo sido registada, o direito legal de preferéncia torna-se,
reforcadamente, oponivel a terceiros que tenham adquirido direitos sobre a coisa litigiosa,
no periodo da mora litis, obtendo, entdo, a sentenca favoravel do preferente preterido uma

eficacia superior a que, normalmente, resulta do caso julgado.

22 Cfr. ASCENSAO, José de Oliveira, Direito de preferéncia do arrendatario, in Estudos em homenagem ao
Prof. Doutor Inocéncio Galvédo Telles, 11l — Direito do Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina, 2002,
p.272.
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3. Transmissdo da posi¢édo do arrendatario

O art. 1059.°, n.°2, do Codigo Civil prevé que “a cessdo da posi¢do do locatario
estd sujeita ao regime geral dos arts. 424.° e ss. do Cddigo Civil, sem prejuizo das
disposi¢des especiais deste capitulo”. Desta forma, o legislador remete para o regime geral
da cessé@o da posicao contratual que exige o consentimento do senhorio, antes ou depois da
celebragédo do contrato (art. 424.°, n.°1).

Se o consentimento do senhorio for anterior a cessdo, esta s6 produz efeitos a
partir da sua notificagdo ou reconhecimento (art. 424.°, n.°2).

Caso 0 senhorio ndo consinta na realizacdo da cessdo, esta é ineficaz em favor de
terceiro continuando como contraparte para o senhorio, o0 arrendatario cedente. Assim, se a
cessdo for realizada sem o seu consentimento constitui um ato ilicito de tamanha
gravidade?® podendo o senhorio resolver o contrato por ser violada uma das obrigagdes do
locatario prevista na al.f) do art. 1038.° (art.1083.°, n.°2, al.e)).

N&o basta o0 consentimento do senhorio na cessdo. Ao locatario é-lhe imposta
ainda a necessidade de comunicagéo, conforme o disposto na al.g) do art.1038.°. Assim, a
luz do referido artigo a comunicagéo devera ser feita no prazo de quinze dias, sob pena da
sua ineficacia, a menos que haja reconhecimento dela pelo senhorio.

Ha consentimento da cessdo da posicdo do arrendatario se o senhorio manifestar
uma declaracdo de concordancia, quer seja anterior, contemporanea ou posterior a cessdo
da posicao contratual.

O reconhecimento, contrariamente ao consentimento, sé se pode verificar apés a
celebracdo da cessdo, e consiste na admissdo de um ato ainda que realizado a sua revelia,
enquanto vontade abdicativa do senhorio.

A auséncia de consentimento, bem como a falta de comunicacdo?*, que devera
seguir-se obrigatoriamente a cessdo previamente consentida, podem, assim, sanar-se
através do reconhecimento. Em ambas as situacdes, havendo reconhecimento, este faz
caducar o direito de resolucdo do contrato de arrendamento que assistia ao senhorio (art.
1049.9).

23 Cfr. GOMES, Januério da Costa, Arrendamentos para Habitag&o, Coimbra, Livraria Almedina, 1994, cit.,
pp.148-149.

2 A falta de comunicacdo ao senhorio, no caso de posteriormente também ndo haver lugar ao
reconhecimento, constitui também um ato ilicito por se violar uma obriga¢do que impende sobre o
arrendatério (art. 1038.%, al.g)). Mesmo com o consentimento do senhorio, da ndo comunicagdo resulta a
ineficicia da cessdo face ao locador e consequente constituicdo de facto resolutivo do contrato (art. 1083.°,
n.%2, al.e)).
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Importa ainda referir a possibilidade da cesséo da posi¢édo contratual depender
ainda do consentimento do cénjuge do arrendatario, quando o arrendamento incida sobre a
casa de morada de familia (art. 1682.°-B, al.c)).

Julgamos ser natural que o senhorio queria selecionar os ocupantes do imdvel.
Ainda assim, hé circunstancias em que no ha dependéncia de autorizagio do senhorio. E o
que nos diz a parte final do n.°2 do art. 1059.°. Embora este artigo nos remeta inicialmente
para o regime geral dos artigos 424.° e ss., ressalva as disposi¢des especiais do capitulo da
locacdo. No arrendamento urbano para habitacdo ocorre uma dessas situacdes, em que ha
transmissdo do direito ao arrendamento, independentemente da vontade do senhorio. E o
caso do art. 1105.° do Cddigo Civil, relativo a transmissdo e concentracdo da casa de
morada de familia por divdrcio ou separacdo judicial de pessoas e bens, que iremos

analisar no ponto seguinte.

3.1 A comunicabilidade e transmissdo em vida para o conjuge

Em caso de divorcio ou separacgéo judicial de pessoas e bens, os conjuges podem
acordar, segundo o disposto no art. 1105.°, n.°1, sobre o destino a dar a casa de morada de
familia, podendo optar pela transmissdo ou pela concentracdo a favor de um deles. A
primeira ocorre quando quem arrendou a casa sai, ficando o cOnjuge a habita-la. A
concentracdo, por sua vez, da-se quando ambos fizeram o arrendamento e, apds o divércio,
apenas um fica no imovel. A possibilidade de concentracdo do arrendamento a favor de um
dos conjuges decorre da inovadora norma relativa a comunicabilidade do arrendamento,
prevista no art. 1068.° do Codigo Civil. Nos termos do art. 1068.°, o direito do arrendatario
comunica-se ao conjuge, nos termos gerais e de acordo com o regime de bens vigente.
Relativamente ao regime de bens vigente, se 0s conjuges tiverem sido casados sob o
regime da comunh&o geral de bens ou sob o regime da comunhao de adquiridos e se, neste
altimo caso, o contrato de arrendamento for celebrado apds o casamento, o direito do
cdnjuge arrendatario comunicar-se-a ao outro. Assim, tal comunica¢do nao sera possivel na
eventualidade dos cOnjuges terem contraido matriménio sob o regime de separacdo de
bens.

Naturalmente, se a casa tiver sido arrendada apenas por um dos cdnjuges e a

mesma lhe for atribuida, o contrato ndo sofre alteracGes.
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Note-se que na falta de acordo dos cOnjuges, em caso de divércio ou separacao
judicial de pessoas e bens, cabe ao tribunal decidir, pela transmisséo ou concentragcdo a
favor de um deles do arrendamento sobre a casa de morada da familia, tendo em conta a
necessidade de cada um, os interesses dos filhos ou outros fatores relevantes (art. 1105.°,
n.°2).

Para Pereira Coelho e Guilherme de Oliveira®, o juizo sobre a necessidade da
casa de morada de familia depende da situacdo patrimonial dos conjuges ou ex-conjuges e
o interesse dos filhos, a quem ficou a pertencer a guarda dos filhos menores no processo de
regulacdo do exercicio do poder paternal, e se é do interesse dos filhos viverem na casa que
foi do casal com o progenitor a quem ficarem confiados. Estes autores consideram ainda
como fatores relevantes a idade e o0 estado de salude dos cdnjuges ou ex-cdnjuges, a
localizacdo da casa relativamente ao local de trabalho de um e outro, o facto de algum
deles dispor eventualmente de outra casa em que possa estabelecer a sua residéncia, etc.
Analisados estes elementos, os autores defendem que “o tribunal deve atribuir o direito ao
arrendamento da casa de morada da familia aquele que mais precisar dela; s6 quando as
necessidades de ambos 0s conjuges ou ex-conjuges forem iguais ou sensivelmente iguais
havera lugar para considerar outros factores”.

Este ponto de vista foi confirmado pelo Ac. do TRP, de 19-12-2012,2% ao afirmar
que “na atribuicdo do arrendamento da casa de morada de familia, 0s critérios essenciais a
considerar sdo as necessidades de cada um dos conjuges e o interesse dos filhos quando
menores. Na mesma atribuicdo é avaliada a necessidade de cada um deles, deferindo-se
aquele que mais precisar dela. S6 quando as suas necessidades forem sensivelmente iguais
€ que haverd lugar a convocacéo de outros fatores, tidos por secundarios.”

Assim se conclui que o que releva na atribuicdo do arrendamento da casa de
morada de familia é a protecdo dos seus membros, tendo em especial consideracdo a
situacdo do ex-cOnjuge que mais careca dela e a estabilidade emocional dos possiveis
filhos existentes do ex-casal, que ndo tém culpa dos desentendimentos dos progenitores.

A transmissdo ou concentracdo ou a concentracdo acordadas e homologadas pelo

juiz (ou pelo conservador) e a decisdo judicial correspondente sdo comunicadas ao

%5 Cfr. COELHO, Francisco Pereira e DE OLIVEIRA, Guilherme, Curso de Direito da Familia, Volume I, 42
Edicdo - Reimpressdo, Coimbra, Coimbra Editora, 2014, cit., pp. 681-682.
% Acdrddo do Tribunal da Relagdo do Porto, de 19-12-2012.

21



senhorio nos termos do n.°3 do art. 1105.%, pelo que a sua omissdo ndo terd quaisquer

consequéncias para o arrendatario.

3.2 Fim da unido de facto

Apesar de existir uma omissdo na redagdo do art. 1105.° relativamente as
situacOes de unido de facto, entende-se que por forga dos arts. 3.° e 4.° da Lei n.°7/2001, de
11 de maio?’ que remetem para os arts. 1105.° e 1793.° do Cédigo Civil, se devera aplicar
analogicamente, e com as necessarias adaptacdes, a regulacdo do direito do arrendatério
em caso de divdrcio ou separacdo judicial de bens.

No entanto, para que a casa de morada de familia seja atribuida a um dos
membros da unido de facto, em condigcdes analogas do que é disposto no art. 1105.°, é
ainda necessario que, cumulativamente a esse pedido de atribuicéo, haja lugar a declaracao
judicial de dissolucdo da unido de facto, conforme esta previsto no art. 8.%, n.°1, al.b) e
n.°2. A declaracéo judicial da dissolu¢do da unido de facto tem de ser proferida na acéo
mediante a qual o interessado pretende exercer direitos dependentes da dissolucdo da unido
de facto, ou em acdo que siga o regime processual das acdes do estado (n.°3 do referido
artigo).

O Ac. do TRP de 15-09-2016°® exemplifica, na nossa jurisprudéncia, a
possibilidade de atribuir a casa de morada de familia a um dos ex-unidos de facto, por
analogia ao regime da comunicabilidade e transmissdo do arrendamento sobre casa de
morada de familia, em caso de divorcio ou de separacdo judicial de pessoas e bens. Assim,
segundo o referido acorddo: “Na unido de facto, mesmo ocorrendo a sua rutura, a lei
confere tutela a atribuicdo da casa de morada de familia, devendo assim ser considerada a
habitacdo, propria de um dos conviventes, ou arrendada, onde o casal, e filhos, se 0s
houver, manteve organizada a sua vida em comum. Cada um dos membros que tenha
convivido entre si em unido de facto pode unilateralmente romper essa relacdo, pondo
termo a mesma, conforme decorre do n.° 1, alinea b), do artigo 8° da citada Lei n.° 7/2001.
Nesta hipdtese, a dissolucdo apenas terd de ser judicialmente declarada quando se
pretendam fazer valer direitos da mesma dependentes, a proferir na acdo onde os direitos

reclamados sdo exercidos, ou em acdo que siga o regime processual das acGes de estado. A

27 Alterada pela Lei n.° 2/2016, de 29/02.
28 Cfr. Acdrddo do Tribunal da Relagdo do Porto, de 15-09-2016.
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declaracéo judicial de dissolugéo da unido de facto ndo constitui ato extintivo desta, antes
se limitando a constatar — e, portanto, a declarar — a situagdo de rutura ja existente.
Verificada essa dissolugdo, e com pressuposto na sua existéncia, qualquer um dos ex-
membros da unido de facto pode requerer ao tribunal que lhe seja atribuido o direito a
utilizacdo da casa que foi a morada da familia, quer esta seja bem préprio do ex-
companheiro, quer se trate de bem arrendado.”

Assim, tambeém resulta da inexisténcia de acordo entre os unidos de facto, a
decisdo de atribuicdo por parte do tribunal do arrendamento sobre casa de morada de
familia tendo em conta as necessidades de cada um deles, os interesses dos filhos ou outros
fatores relevantes, por remissdo do art. 4.° da Lei n.°7/2001, de 11/05, ao art. 1105.°, n°2 do
CC.

A unido de facto é uma forma de convivéncia comum anédloga ao casamento, onde
ha comunhdo de leito, mesa e habitacdo, e em que seja manifesta uma tendencial
estabilidade, exigindo o legislador, como ja referimos, que esta perdure ha mais de dois
anos. Nao basta, como tal, que se trate de “uma relacdo fugaz, uma aventura amorosa ou
encontros esporadicos para que possa falar-se em unidio de facto”?®. Ora, sera numa
residéncia comum, isto é, na casa de morada de familia, que tal comunhao de leito, mesa e
habitacdo podera ser praticada, e onde poderdo os unidos de facto desenvolver o seu
projeto de vida em comum. No ambito da unido de facto, justifica-se a sua protecéo legal

tendo em consideracdo, mais uma vez, o peso da casa de morada de familia.

4. Transmissao por morte da posi¢éo contratual do arrendatario

Tal como ja referimos anteriormente, em caso de morte do senhorio, o contrato de
arrendamento ndo tem cariz intuitu personae, havendo lugar a sucessdo dos seus herdeiros
na relacdo de arrendamento.

Situacdo inversa ocorre quando o arrendatario falece — “a locagdo ¢é qualificada

como um contrato intuitu personae em relacdo ao locatario, pelo que habitualmente caduca

29 Cfr. PITAO, José Antonio de Franga, Os novos casamentos ou a crise do casamento tradicional no direito
portugués, in Comemoracdes dos 35 anos do Cddigo Civil e dos 25 anos da reforma de 1977, vol. |,
Coimbra, Coimbra Editora, 2004, cit., p. 193
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por morte deste ou, tratando-se de uma pessoa coletiva, pela extingdo desta (art.1051.°,
d)).7930

No entanto, esta regra da caducidade do contrato de arrendamento por morte do
arrendatario pode ser afastada através de duas excecdes: seja por acordo das partes, através
da inser¢do no contrato de uma clausula que preveja a transmissao da posicdo contratual do
arrendatério por morte deste (art. 1059.%/n.°1), atribuindo aos herdeiros a possibilidade de
continuarem a residir na habitacdo, seja através das hipdteses legalmente previstas de
transmissdo por morte do direito do arrendatario. Tais hipdteses serdo, de seguida, alvo do
nosso estudo.

4.1 O artigo 1106.°

A transmissdo do direito ao arrendamento habitacional por morte do arrendatario
é disciplinada pelo artigo 1106.°, tratando-se de contratos celebrados depois da entrada em
vigor da Lei n.%6/2006°!,

A redagdo do art. 1106.°, com a entrada em vigor do NRAU de 2006 era a
seguinte:

1 — O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario
quando Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com o arrendatario vivesse
no locado em unido de facto e ha mais de um ano;

b) Pessoa que com ele residisse em economia comum e ha mais de um ano.

2 — No caso referido no nimero anterior, a posi¢cdo do arrendatario transmite-se,
em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o conjuge sobrevivo ou pessoa que,
com o falecido, vivesse em unido de facto, para o parente ou afim mais proximo ou de
entre estes para o mais velho ou para o mais velho de entre as restantes pessoas que com
ele residissem em economia comum ha mais de um ano.

3 — A morte do arrendatario nos seis meses anteriores a data da cessacdo do
contrato da ao transmissario o direito de permanecer no local por periodo néo inferior a

seis meses a contar do decesso.

30 Cfr. LEITAO, Menezes, Arrendamento Urbano, Coimbra: Almedina, 2014, cit., p.105.

31 As regras aplicaveis a transmissdo diferem consoante os contratos sejam anteriores ou posteriores a 28 de
junho de 2006, data em foi publicado o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU). Aos contratos
anteriores ao NRAU aplica-se o disposto no art. 57.° da Lei n.°6/2006.
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A interpretacdo dada ao prazo de um ano referido no art. 1106.°, n.°1, al. a) e b), 28
parte era extremamente ambigua. Tal confusdo foi manifestamente visivel na nossa
doutrina. Anténio Menezes Cordeiro®? conseguiu identificar cinco teorias dispares, entre
nds, de diversos autores:

a) Em primeiro lugar, Cunha de S& e Leonor Coutinho entendiam que a unido de
facto e a residéncia no locado deviam, ambas, durar mais de um ano;

b) Maria Olinda Garcia, Luis Menezes Leitdo, Joaquim de Sousa Ribeiro e Jose
Diogo Falcao entendiam que o prazo de um ano se referia ao tempo de convivéncia entre
0S sujeitos;

c) Outra teoria, desta vez sustentada por Soares Machado e Regina Santos
Pereira, apontava no sentido em que a unido de facto deveria durar sempre dois anos, para
ser relevante, segundo a Lei 7/2001, de 11/05; mas além disso, haveria que computar mais
um ano de residéncia comum no locado, assim se chegando aos trés anos;

d) J& segundo Jorge Pinto Furtado, Francisco Pereira Coelho, Guilherme de
Oliveira e Jorge Duarte Pinheiro, tinha-se em consideracdo o facto de a lei geral requerer
dois anos para que a unido de facto relevasse; a partir dai, a lei do arrendamento exigia um
ano de permanéncia no locado: bastavam, pois, dois anos de unido, dos quais um, no
locado;

e) Por ultimo, importa ainda referir a teoria apresentada por Laurinda Gemas,
Albertina Pedroso e Jodo Caldeira Jorge segundo a qual a lei do arrendamento encurtou,
para 0s seus proprios efeitos, de dois para um ano, o periodo de vida em comum, para a
unido de facto relevar; logo, apenas se exigia um ano de unido, independentemente de ela
ocorrer, ou ndo, no locado.

Ao considerar-se que o prazo de um ano (se olharmos isoladamente para a Ultima
parte da al.a) do antigo art.1106.°, sem a confrontarmos com a al.b)) se referia ao tempo de
vivéncia no locado e ndo a unido de facto, entdo esta unido teria de ter a duracdo relevante
para a aplicacdo dos requisitos gerais da Lei n.°7/2001 (medidas de protecdo das unides de
facto), ou seja, dois anos. Para além disso, como se verifica na redacao anterior da al. b) do
n°1 do art.1106°, ndo é feita qualquer referéncia ao local arrendado, pelo que nada obstaria
gue a convivéncia em economia comum se tivesse iniciado noutra residéncia. Para esta

Gltima categoria de pessoas, a contagem do prazo de um ano referia-se, assim, ao tempo de

82 Cfr. CORDEIRO, Antonio Menezes, Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra: Almedina, 2014,
cit. pp. 348-349.
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convivéncia entre os sujeitos, independentemente do lugar de vivéncia. Este entendimento
resultaria numa grande disparidade entre a pessoa que vivia em unido de facto com o
arrendatério e qualquer outra pessoa que com ele vivesse em economia comum. O Nnosso
entendimento vai no sentido de acreditar que, apesar das duvidas que possam suscitar a
citada referéncia temporal, o legislador quis favorecer a posi¢éo tanto da pessoa que vivia
em unido de facto, como da pessoa que vivia em economia comum com o arrendatario,
entendendo-se que o prazo de um ano se referia ao tempo de convivéncia entre 0s sujeitos
e ndo ao tempo de vivéncia no locado, em ambas as situacGes. Estdvamos desta forma
perante um desvio relativamente ao prazo geral de dois anos, relevante para a producdo de
efeitos juridicos tanto da Lei n.°7/2001 (para a unido de facto) como da Lei n.°6/2001 (para
a economia comum).*?

O art. 1106.° sofreu importantes alteraces com a entrada em vigor da Lei n.°
31/2012 e, em algumas situacbes passou a restringir a transmissdao do direito ao
arrendamento®. As alteragdes da nova Lei, apesar de se traduzirem num esforco do
legislador para atenuar as imperfeicdes da Lei de 2006, continuam a comportar preceitos
confusos e a exigir especiais cuidados interpretativos®.

Apos sofrer significativas alteracdes introduzidas pela Lei n.° 31/2012, eis a
redacdo atual dada ao art. 1106.%: (Transmissdo por morte)

1 — O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario
quando Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de um ano;

c) Pessoa que com ele vivesse em economia comum ha mais de um ano.

2 — Nos casos previstos nas alineas b) e ¢) do numero anterior, a transmisséo da
posicdo de arrendatario depende de, a data da morte do arrendatario, o transmissario

residir no locado ha mais de um ano.

3 Indo ao encontro da posicdo defendida por Maria Olinda Garcia. Cfr. GARCIA, Maria Olinda,
Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e Processual (Alteracdes Introduzidas pela Lei n°
31/2012, 3@ Edicdo, Coimbra Editora, 2014, cit., pp.80-81 e GARCIA, Maria Olinda, A nova disciplina do
arrendamento urbano : NRAU anotado e legislacdo complementar, Coimbra Editora, 2006, cit., pp.38-39.

3 Cfr. GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e Processual
(Alteracdes Introduzidas pela Lei n°® 31/2012, 3% Edicdo, Coimbra Editora, 2014, cit., p.81.

% Cfr. CORDEIRO, Anténio Menezes, Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra: Almedina, 2014,
cit. p.349.
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3 — Havendo vérias pessoas com direito a transmissao, a posi¢cdo do arrendatario
transmite-se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o conjuge sobrevivo ou
pessoa que com o falecido vivesse em unido de facto, para o parente ou afim mais préximo
ou, de entre estes, para o0 mais velho ou para a mais velha de entre as restantes pessoas
que com ele residissem em economia comum.

4 — O direito a transmissao previsto nos nimeros anteriores nao se verifica se, a
data da morte do arrendatario, o titular desse direito tiver outra casa, propria ou
arrendada, na area dos concelhos de Lishoa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo
concelho quanto ao resto do Pais.

5 — A morte do arrendatario nos seis meses anteriores a data da cessacao do
contrato d& ao transmissario o direito de permanecer no local por periodo nédo inferior a

seis meses a contar do decesso.

4.1.1 O artigo 1106.°, n.°1, al. a)

O conjuge € o primeiro beneficiario do direito de transmissdo, por morte, do
direito do arrendatario que vai de encontro a regra da incomunicabilidade prevista no art.
1051.°, al. d) para os arrendamentos habitacionais. Assim é desde que o direito de
transmissdo € estatuido na legislacdo portuguesa.

A excecdo do que iremos observar nas alineas seguintes do n°1 do art.1106.°,
verificamos que ao conjuge nao é exigido qualquer limite temporal de convivéncia nem de
residéncia no locado.

Menezes Cordeiro salienta que “esta medida tem pouco relevo pratico, uma vez
que, em regra, o conjuge do arrendatario €, ele préprio, também arrendatario, por via do
1068.0736,

Dispde o art. 1068.° que “o direito do arrendatario comunica-se ao Seu cOnjuge,
nos termos gerais e de acordo com o regime de bens vigente”.

Para Rita Lobo Xavier®’ s haveria transmissdo por morte nas situacdes em que o
direito ao arrendamento ndo se comunicou entre 0s conjuges, em virtude do regime de

bens.

36 Cfr. CORDEIRO, Antonio Menezes, Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra: Almedina, 2014,

cit. p.349.
37 Cfr. XAVIER, Rita Lobo, O Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos e a perspetiva do Direito da
Familia, in O Direito, Ano 136.°, 2004, II-11l, cit., p.331.
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Neste sentido, José Diogo Falcdo® afirma que “comunicando-se o direito do
arrendatario ao seu cénjuge, ndao haverd transmissdo do arrendamento por morte do
conjuge que celebrou o contrato de arrendamento, mas antes concentracdo do
arrendamento no cénjuge sobrevivo, o qual ja era, em consequéncia da comunicabilidade,
arrendatario.”

Quer isto significar que sendo o regime de bens do arrendatério o regime da
comunh&o geral ou da comunhdo de adquiridos a posi¢do do arrendatario comunica-se ao
conjuge em virtude do regime de bens, pelo que o contrato de arrendamento celebrado na
constancia do casamento tera como arrendatarios ambos 0s cdnjuges e ndo apenas 0
conjuge que celebrou o contrato.

J& Menezes Cordeiro® assume que esta disposicdo deve ser interpretada com
algumas restricbes entendo que s6 ha transmissdo quando o locado seja residéncia da
familia (ndo sendo o caso, ndo se justificaria o sacrificio imposto ao senhorio). Além disso,
a transmissao exige que, a data da morte do arrendatario, o transmissario esteja a residir no
locado, ndo obrigando a qualquer periodo de convivéncia comum. Nao significa isto que
ficam excluidos da transmissdo o conjuge que tenha uma profissdo que o obriga a estar
temporariamente ausente de casa.

Esta questdo da “residéncia no locado” tem suscitado diversos entendimentos. Ha
guem entenda que se 0 conjuge que celebrou o contrato abandonar o lar e passar residir
noutro local (continuando os conjuges casados, mas separados de facto), continuando o
outro cobnjuge a viver no local arrendado, o arrendamento transmite-se ao conjuge
sobrevivo. Esta orientacdo resulta de uma interpretacdo restritiva da lei, que fora acolhida
pela jurisprudéncia, ainda no dominio do R.A.U., como ¢é exemplo o Ac. do TRL, de 24-
01-2000, segundo o qual, no caso de os cOnjuges estarem separados de facto ndo deve
caducar por morte do arrendatario transmitindo-se ao cénjuge sobrevivo. Contudo, este
entendimento acaba por ser uma excecdo a regra da resolucdo do arrendamento por falta de

residéncia permanente no locado*® ao admitir a transmissdo do arrendamento para pessoa

38 Cfr. FALCAO, José Diogo, A transmissdo do arrendamento para habitag&o por morte do arrendatario no
NRAU, in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 67, N. 3, 2007, cit., p.1168.

3 Cfr. CORDEIRO, Anténio Menezes, Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra: Almedina, 2014,
cit. p.349.

40 Indo ao encontro da posicdo adotada pelo Ac. Tribunal da Relagdo de Coimbra de 05-06-2011, segundo o
qual “ndo se compreenderia que, estabelecendo a lei como causa de resolugdo do arrendamento a falta de
residéncia permanente no locado, a mesma lei deferisse a transmissdo do arrendamento a quem, no momento
em que o direito nasce na sua esfera juridica, ndo tem no locado essa residéncia permanente”.
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que ndo esteja permanentemente no locado, dado que podera ndo ser a sua residéncia
habitual, como caso de os conjuges estarem apenas separados de facto e permanecendo no
locado apenas o beneficiario.

A separagdo de facto traduz-se numa rutura no casamento. Assim ndo sucedera
quando consistir num afastamento ditado por motivos profissionais, académicos, de férias,
de tratamento de doenca, etc.*!

Aderimos, por isso, a doutrina firmada pelo Ac. do STJ de 07-10-2010*, onde se
decidiu que inexistindo uma comunhdo de vida tipica da relacdo conjugal entre os
conjuges, que se manifesta na comunh&o de cama, mesa, habitacdo e na vontade de ambos
a manter, independentemente da causa da separacao daqueles e da sua imputabilidade a um
deles, por exemplo, ao arrendatério, o arrendamento ndo se comunica nem se transmite ao
conjuge sobrevivo deste, caducando com o ébito.

Em suma, importa fazer uma ponderacdo em cada caso concreto, partindo sempre
do principio que o local arrendado devera constituir a morada de familia e ser o centro
estavel da economia doméstica do conjuge — o seu domicilio geral (local onde o conjuge

dorme, toma as suas refeicdes, recebe a sua correspondéncia)*®.

4.1.2 Oart. 1106.° n.°1, alineas b) e c) e 0 n.°2

Optamos por analisar as alineas b) e ¢) em conjunto, apesar das suas definicGes
serem distintas e de protegerem um leque de pessoas distinto, uma vez que dispdem de
uma redacdo legislativa similar: ambas preveem a duracdo de um ano, assim como ambas
sdo regulamentadas no n.°2 do art. 1106.°

Através da reforma de 2012, o legislador, numa tentativa de esclarecimento sobre
a transmissdo mortis causa do direito do arrendatéario, tanto no caso da uni&o de facto como
da vivéncia em economia comum, estabelece que em ambas as hipoteses a transmissao
depende de esses beneficiarios residirem no local arrendado hd mais de um ano.

Como ja referimos anteriormente, na redacdo de 2006, relativamente as relacdes
de unido de facto lia-se “conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com ele vivesse

em unido de facto e ha mais de um ano”, com a redacdo atual passa-se a ler “pessoa que

41 Cfr. SEIA, Jorge Alberto Aragdo, Arrendamento Urbano, 72 Edigdo, Coimbra: Almedina, 2003, cit., p.
581.

*2 Acordéo do Supremo Tribunal de Justica, de 07-10-2010.

43 Cfr. FALCAO, José Diogo, A transmissdo do arrendamento para habitacdo por morte do arrendatario no
NRAU, in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 67, N. 3, 2007, cit., p.1169.
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com ele vivesse em unido de facto ha mais de um ano”, dando-lhe autonomia tornando-a
numa alinea autbnoma separada da alinea a). Quanto a economia comum, a Unica alteracdo
foi a remocdo do “e” que precedia “hd mais de um ano”. Assim, para efeitos da
transmisséo do arrendamento, apenas se exige que se tenha vivido em unido de facto por
mais de um ano com arrendatario, exigindo-se 0 mesmo tempo de duragdo de vivéncia em
economia comum. Estas solu¢cBes podem ser entendidas como auténticos desvios a regra
geral da duracdo da unido de facto como da economia em comum ao diferirem do
estabelecido na Lei n.°7/2001, como na Lei n.°6/2001, respetivamente. No art. 57.° da Lei
n.%6/2006, que estabelece as regras de transmissao do direito por morte do arrendatario, nos
arrendamentos celebrados antes da entrada em vigor deste diploma, nomeadamente na al.b)
do n°1 do mesmo artigo, o legislador especificou as suas duas exigéncias: a) que a uniao de
facto dure ha mais de dois anos; b) que o beneficiario resida no locado ha mais de um ano.
Por tudo isto, entende-se que ndo possa ser outra a interpretagdo do aditamento da
referéncia temporal presente na nova redagéo do art. 1106.%: trata-se de um desvio a regra
geral de dois anos exigidos para a producdo dos demais efeitos normativos quer na
hipotese de unido de facto, quer em economia comum.**

Tendo em consideracdo a apreciacdo critica da autoria de Maria Olinda Garcia®
relativamente a alteracdo da redacdo do art.1106.°, salientamos alguns exemplos praticos
para demonstrar o qudo desadequado pode ser considerado o regime de transmissdo do
direito ao arrendamento por morte do arrendatario, desprotegendo severamente o direito a
habitacdo do unido de facto, bem como a vivéncia em economia comum:

a) A pessoa que vive em unido de facto com o arrendatario, por exemplo, ha 10
anos, quando é celebrado o contrato de arrendamento, s6 um ano depois de residir no novo
local arrendado tera direito a transmissdo por morte do arrendatario;

b) Se um casal viver “de facto em unido”, ha menos de um ano, e viver no local
arrendado também h& menos de um ano, caso o arrendatario morra deixando a sua
companheira gravida de sete ou oito meses, este ndo terd direito a transmissdo do

arrendamento.

44 Nota para o facto do art. 57.° da Lei n.°6/2006 n&o prever na sua redacdo a categoria das pessoas que vivem
em “economia comum” de entre a sua lista de beneficidrios da transmissao. Para além da referéncia ao unido
de facto, considera como beneficiarios da transmissao do direito do arrendatério, nas alineas c), d) e €), trés
tipos de familiares que com ele convivessem h& mais de um ano.

4 Cfr. GARCIA, Maria Olinda, Alteragdes ao regime substantivo do arrendamento urbano - apreciacdo
critica da reforma de 2012 in Revista da Ordem dos Advogados, Lisboa, Ano 72, n. 2/3 (2012), cit., pp. 708-
7009.
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c) Imagine-se a hipé6tese de dois irmdos, que had véarias décadas vivem em
economia comum, que agora celebram um contrato de arrendamento, pelo prazo de 4 ou 5
anos, vindo a falecer aquele que assumiu a qualidade de arrendatério, antes de se completar
0 primeiro ano de residéncia no local arrendado. Nos termos da nova redagéo dada ao n.°2
do art.1106.° este arrendamento caduca. E o legislador ndo atendeu sequer ao facto de a
pessoa que perde a sua habitacdo ter, eventualmente, idade avangada ou incapacidade
superior a 60%.

No art. 1106.°, n.°2, o legislador procura clarificar o tempo de residéncia no
locado, quanto & transmissibilidade do direito do direito ao arrendamento nas hipoteses de
unido de facto e economia em comum. Assim, para além da convivéncia de um ano,
relevante para a transmissdo do direito, esta convivéncia tem de se desenvolver no local
arrendado, que é alvo da transmissdo. O transmissario tera de, a data da morte do
arrendatario, residir no locado ha mais de um ano.

Mais uma vez reforcamos 0 nosso entendimento de que estamos perante um
desvio em relacdo ao regime geral da unido de facto e da economia comum, reconhecendo-
se suficiéncia normativa, em ambas as hipdteses quando estas perfizerem uma convivéncia
com duracdo superior a um ano, no local arrendado (em vez dos dois anos exigidos para a

producéo dos efeitos normativos nos regimes da unido de facto e da economia em comum).

4.1.3 O artigo 1106.°,n.° 3

Esta disposicdo visa expor a ordem pela qual se ira processar a transmissao
acabando por enumerar aqueles que considera terem predominancia nas relacdes de
economia comum. Os parentes ou afins mais proximos sdo 0S primeiros a serem
salvaguardados e posteriormente as restantes pessoas que possam viver com o arrendatario
em economia comum.

De acordo com o art.1106.°, n.° 3, no caso de estarmos perante uma situacdo em
que uma pluralidade de pessoas concorra ao direito a transmissdo, transmite-se ao
arrendatario, em primeiro lugar, o conjuge sobrevivo ou pessoa que com o falecido viesse
em unido de facto. Em segundo lugar na ordem de transmissdo surge o parente ou afim
mais proximo, preferindo, de entre estes, em igualdade de circunstancias, o mais velho. Por
altimo, na falta de parentes ou afins sdo chamadas as pessoas que viviam em economia

comum com o arrendatario, preferindo de entre estas a mais velha.
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4.1.4 O artigo 1106.°, n.°4

A solucéo prevista no n.°4 do mesmo artigo e inovadora, mas também ela alvo de
muitas criticas, excluindo o direito a transmissdo se a data da morte do arrendatario o
titular desse direito tiver outra casa, propria ou arrendada, na area dos concelhos de Lisboa
ou do Porto e seus limitrofes, ou no respetivo concelho, quanto ao resto do pais.

Seré de vedar a transmissdo do direito ao potencial beneficiario pelo simples facto
de este ser proprietario ou arrendatéario de outra casa, inclusive de uma casa de férias, no
mesmo concelho limitrofe no caso de Lisboa e Porto, ou no respetivo concelho, no que
concerne o resto do pais?

Mais uma vez, segundo Maria Olinda Garcia “esta norma tem de ser
teleologicamente interpretada®®”. S¢ fara sentido aplicar esta norma se os potenciais
beneficidrios da transmissdo tiverem uma “alternativa viavel de habitacdo*’”, ndo
relevando “quem apenas ¢ titular de certos direitos respeitantes a outro imével, que em
concreto, por razdes fisicas ou juridicas, ndo pode ser habitado®”.

A verdade é que o facto de ser proprietario de um imével pode ndo significar que
tal imovel esteja pronto a habitar pelo seu proprietario e nem que esse local seja “adequado
a satisfazer as necessidades habitacionais ou profissionais proprias e da sua familia*®”. O
local pode, pois, estar arrendado (podendo estar em causa, por exemplo, um arrendamento
antigo a um arrendatario com mais de 65 anos); pode ainda existir algum direito real de
gozo limitado a favor de terceiro (tais como usufruto ou direito real de habitacdo) ou pode
ainda dar-se 0 caso de o imdvel ndo reunir condi¢bes de habitabilidade, encontrando-se
deveras degradado.

Apesar de ter em consideracdo que a comunicabilidade prevista no art. 1068.°

atenuard os seus inconvenientes, Menezes Cordeiro ndo deixa de referir que esta norma

4% GARCIA, Maria Olinda, Principais alteracdes ao regime substantivo do arrendamento urbano
introduzidas pela lei n°31/2012 in AB Instantia: Revista do Instituto do Conhecimento AB; Almedina; Abril
2013, Ano I, N°1, Semestral, cit., p.45.

47 GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e Processual (Alteracdes
Introduzidas pela Lei n® 31/2012, 3? Edicdo, Coimbra Editora, 2014, cit., p.83.

48 GARCIA, Maria Olinda, Principais alteracdes ao regime substantivo do arrendamento urbano
introduzidas pela lei n°31/2012 in AB Instantia : Revista do Instituto do Conhecimento AB; Almedina; Abril
2013, Ano I, N°1, Semestral, cit., p.45.

4 Cfr. GARCIA, Maria Olinda, Alteragdes ao regime substantivo do arrendamento urbano - apreciacdo
critica da reforma de 2012 in Revista da Ordem dos Advogados, Lisboa, Ano 72, n. 2/3, 2012, cit., p.710.
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poderd ser gravosa uma vez que acaba por destruir o conceito de casa de morada de
familia®®.

Com esta norma o legislador acaba por restringir o direito de transmissdo. Nao
sera légico que se o transmissario, independentemente de possuir ou ndo um outro imovel
que obedeca aos requisitos da norma em analise, resolve fixar a sua residéncia no local
arrendado tera como significado o facto de ser nesse locado que se concentra o seu circulo
de interesses, rotina e onde consegue viver em harmonia?

Consideramos, por isso, que a aplicacdo da norma deveria excetuar os casos onde
poderia ser um transtorno incomportavel para o beneficiario a alteracdo da sua residéncia,

quer por motivos pessoais, quer por motivos profissionais.

4.1.5 O artigo 1106.°, n.°5

Nos termos do n.°5 do art.1106.% na eventualidade da morte do arrendatario ter
ocorrido nos seis meses anteriores a data da cessacdo do contrato, é dado ao transmissario
o direito de permanecer no local por periodo ndo inferior a seis meses a contar do decesso.
Desta forma, podera faltar um més para a cessacdo do contrato que o beneficiario da
transmissé@o dispde de seis meses para permanecer no locado.

Se por ventura ndo se verifiqgue nenhuma das hipoteses elencadas no artigo 1106.°,
0 contrato de arrendamento caduca, nos termos do art. 1051.°, al. d).

Importa ainda referir que os limites a transmissdo do direito previstos no artigo
1106° ndo serdo aplicados se estivermos perante um arrendamento plural®!, seja na situacéo
que ja analisamos quando ocorra comunicabilidade do direito ao conjuge do arrendatario
(art. 1068.°), seja quando as parte acordem expressamente que o imdvel seja tomado de
arrendamento por dois ou mais co-arrendatarios, uma vez que a morte de um dos co-
arrendatarios resulta na concentracdo do direito no arrendatario sobrevivo (espelhando o

gue acontece em caso de divorcio, nos termos do art. 1105.9).

%0 Cfr. CORDEIRO, Anténio Menezes, Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra: Almedina, 2014,
cit. p.350.

51 “No arrendamento para habitagdo, se duas ou mais pessoas pretendem partilhar a mesma casa (para além
da hipotese de se tratar de pessoas casadas em regime de comunh&o), o arrendamento plural tem a vantagem
de, em caso de morte de um dos arrendatérios, os outros poderem continuar, por direito préprio, no gozo do
imével, o que ndo aconteceria no arrendamento singular caso ndo se verificassem os requisitos legais para a
transmissdo do direito (previstos no art. 1106.° do CC)”. Cfr. GARCIA, Maria Olinda, O arrendamento
plural: quadro normativo e natureza juridica, Coimbra Editora, 2009, cit., p.122.
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A transmiss@o ou a concentragdo do arrendamento por morte do arrendatério deve
ser comunicada ao senhorio no prazo de trés meses a contar da ocorréncia. A comunicacao
deve ser acompanhada da cdpia dos documentos comprovativos necessario, nos termos do
artigo 1107.°, n.° 1, e com respeito pelos formalismos insertos nos art. 9.° e ss. do NRAU.
A inobservancia da comunicacédo referida ndo prejudica a transmissdao mas faz incorrer o
transmissario na obrigacdo de indemnizar o senhorio pelos danos resultantes da omisséo
(art. 1107.°, n.° 2).

5. O regime transitorio relativamente aos antigos contratos de arrendamento urbano

habitacional

O NRAU consagra as normas do regime do arrendamento urbano bem como uma
série de disposigdes transitorias aplicaveis aos contratos para fins habitacionais e nao
habitacionais, celebrados na vigéncia do RAU®Z,

A sua aplicacdo no tempo encontra-se prevista no respetivo art. 59.°, n.°1, segundo
o qual este se aplica “aos contratos celebrados apds a sua entrada em vigor, bem como as
relacbes contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas
normas transitorias”, que constam dos arts. 26.° a 58.° do NRAU.

Os artigos 26.° a 58.° consistem, deste modo, num conjunto de normas transitorias
elencados na Lei n.° 6/2006, cuja aplicacdo depende de estarmos perante contratos
celebrados antes da entrada em vigor dessa lei. Contudo, este regime transitorio nao
depende apenas desse marco temporal para que seja viavel a sua aplicacdo sendo ainda
necessario ter em consideracao a possivel distingdo entre contrato mais antigos e contratos
menos antigos, para além, também, da necessidade de atentar sobre a destrinca entre
contratos para fim habitacional e para fim ndo habitacional. Este conjuntos de normas
transitorias, apesar de se aplicarem apenas a contratos antigos, aos contratos antigos é-lhes
também aplicavel o regime dos novos contratos, face ao art. 12.°, n.°2, do Cddigo Civil,
que refere expressamente que sempre que a lei dispde sobre as condicdes de validade
substancial ou formal de quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, em caso de
duvida, que s6 os factos novos. Mas quando dispuser sobre o conteddo de certas relacdes
juridicas, abstraindo dos factos que Ihes deram origem, entender-se-a que a lei abrange as

relacGes ja constituidas, que subsistam a data da sua entrada em vigor.

52 Aprovado pelo DL 321-B/90, de 15 de outubro.
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Para 0 nosso estudo, em matéria de transmissdo por morte no arrendamento para
habitacéo, dispde 0 n.°2 do art. 26.° que nos casos de transmissédo por morte serdo aplicados
os arts. 57.° e 58.° (consoante se tratem de arrendamentos para fins habitacionais ou
arrendamentos para fins ndo habitacionais), ndo sendo sujeitos ao regime instituido nos
arts. 1106.° e 1113.° do CC.

Assim concluimos que o regime do art. 57.° NRAU visa regular as relagdes
contratuais que subsistem até a data da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, mais
concretamente até ao dia 28 de junho de 2006 (120 dias apds a data de publicacdo da
referida Lei, nos termos do art. 65.°), enquanto o nosso Cédigo Civil se direciona para 0s
contratos celebrados ap6s essa data.

Eis a redagdo do art. 57.° (Transmissdo por morte no arrendamento para
habitacéo):

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo
arrendatario quando lhe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de dois anos, com
residéncia no locado ha mais de um ano;

c) Ascendente em 1.° grau que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse ha
mais de 1 ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos, frequente 0 11.° ou
0 12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;

e) Filho ou enteado, que com ele convivesse ha mais de um ano, com deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%.

2 - Nos casos do nimero anterior, a posicdo do arrendatario transmite-se, pela
ordem das respetivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de
condicdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais velho.

3 - O direito a transmissdo previsto nos nimeros anteriores ndo se verifica se, a
data da morte do arrendatario, o titular desse direito tiver outra casa, prépria ou
arrendada, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo
concelho quanto ao resto do Pais.

4 - Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, quando ao arrendatario

sobreviva mais de um ascendente, ha transmissédo por morte entre eles.
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5 - Quando a posi¢do do arrendatério se transmita para ascendente com idade
inferior a 65 anos a data da morte do arrendatario, o contrato fica submetido ao NRAU,
aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto para 0s contratos com prazo
certo, pelo periodo de 2 anos.

6 - Salvo no caso previsto na alinea e) do n.° 1, quando a posi¢do do arrendatario
se transmita para filho ou enteado nos termos da alinea d) do mesmo namero, o contrato
fica submetido ao NRAU na data em que aquele adquirir a maioridade ou, caso frequente
0 11.° ou 0 12.° ano de escolaridade ou cursos de ensino pos-secundario ndo superior ou
de ensino superior, na data em que perfizer 26 anos, aplicando-se, na falta de acordo
entre as partes, o disposto para os contratos com prazo certo, pelo periodo de 2 anos.

Como se verifica, as hipdteses de transmissdao do direito ao arrendamento séo
mais amplas no art. 1106.° do CC do que as previstas no art. 57.°°3, levando a que neste
altimo caso seja maior a probabilidade de caducidade do contrato por morte do
arrendatario, nos termos da al.d) do art. 1051.° do CC>*. Ainda mais limitadas ficaram as
hipdteses de transmissdo com a nova redacao do art. 57.°, atualizado pela Lei n.° 79/2014,

de 19 de dezembro®.

3 Comparativamente ao antigo n.° 1 do art. 85.° do RAU, o art. 57.°, desde a primitiva redagdo da Lei n.°
6/2006 que verifica a eliminacdo da classe das pessoas que com o arrendatério vivessem em economia
comum hé mais de dois anos (al. f) do n.° 1 do art. 85.° do RAU). Eliminando esta categoria de beneficiarios,
limitou-se, ainda mais, as hipéteses de transmisséo do direito ao arrendamento para habitacéo.

4 Tanto o art. 1106.° do CC como o art. 57.° do NRAU partem da regra geral da caducidade por morte do
arrendatario, prevista na alinea d) do art. 1051.° do CC, prevendo cada norma os seus requisitos (um pouco
distintos) para que seja possivel o afastamento dessa regra geral.

%5 A redagdo anterior do ar. 57.° da Lei n.° 6/2006 era a seguinte: (Transmiss&o por morte no arrendamento
para habitacéo)

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatério quando lhe
sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;

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

c) Ascendente que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse ha mais de um ano e
seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos, frequente 0 11.° ou 12.° ano de escolaridade ou
estabelecimento de ensino médio ou superior;

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

2 - Nos casos do nimero anterior, a posi¢do do arrendatario transmite-se, pela ordem das respectivas
alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de condigdes, sucessivamente, o ascendente, filho
ou enteado mais velho.

3 - Quando ao arrendatario sobreviva mais de um ascendente, ha transmissdo por morte entre eles.

4 - A transmissdo a favor dos filhos ou enteados do primitivo arrendatario, nos termos dos nimeros
anteriores, verifica-se ainda por morte daquele a quem tenha sido transmitido o direito ao arrendamento nos
termos das alineas a), b) e ¢) do n.° 1 ou nos termos do ndmero anterior.
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Em primeiro lugar, é de salientar o facto da letra do art. 57.°, n.° 1, referir a
expressao “primitivo arrendatario”, diferentemente do que se verifica na norma equivalente
constante no art. 1106.° do Cdédigo Civil. Tal expressdo, ji presente no art. 85.° do RAU,
suscitou muita discuss@o, quer na doutrina, quer na jurisprudéncia, dividindo as opiniges:
se para uns a expressdo se reportava apenas ao arrendatario que assinou o contrato de
arrendamento em causa, outros consideravam que a expressao também dizia respeito ao
arrendatario a quem tenha sido transmitida em vida esta posi¢cdo por cessdo da posicdo
contratual (nos termos do art. 424.° e 1059.° do CC). A este respeito, José Diogo Falcao
julga ser mais acertada a segunda solugdo “pois a lei ndo estabelece qualquer limitagdo ao
nimero de cessbes da posicdo contratual de arrendatario, e, cada cessdo, tem de ser
consentida pelo senhorio para produzir os seus efeitos juridicos. (...) Em todas as outras
hipdteses ndo subsumiveis na previsdo desta norma, € o interesse do senhorio que
prevalece, caducando o contrato de arrendamento.%®”

O n.%1 do art. 57.° prevé a ordem pela qual se estabelece a transmissdo. No caso de
haver mais do que uma pessoa dentro da mesma categoria, preferem, em igualdade de
condicdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais velho (art. 57, n° 2). O
disposto no n.°2 do art. 57.° acaba por ter o mesmo intuito que o n°3 do art. 1106.° do CC,
no sentido de estipular a ordem pela qual se ird4 processar a transmissdo do direito de
arrendamento e por que graus.

No que diz respeito aos conjuges (n.°1, al.a)), verifica-se uma sinonimia
relativamente ao regime da al. a) do art. 1106.° do CC (ja analisado anteriormente no ponto
4.1.1) uma vez que nao é imposto um limite temporal e o0 conjuge mantém-se como 0
primeiro beneficiario da transmissao do direito de arrendamento.

Ja no que concerne a alinea b) do n.° 1notamos uma alteracdo em relacdo a
redacdo anterior da mesma alinea. Enquanto que a alinea anterior do artigo se lia “pessoa

2

que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia no locado”, atualmente exige-se
gue a unido de facto dure ha mais de dois e que o unido de facto resida no locado com o
arrendatario hd mais de um ano. Analisando o artigo com atencdo chega-se a conclusao
que o artigo imp&e um limite temporal, exigindo-se um limite temporal de um ano para que
o direito se transmita, ao contrario da redacdo da Lei 6/2006 em que ndo era exigido

qualquer limite temporal. Todavia, Maria Olinda Garcia salienta que a doutrina ja entendia

5 Cfr. FALCAO, José Diogo, A transmissdo do arrendamento para habitag&o por morte do arrendatario no
NRAU, in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 67, N. 3, 2007, cit., pp. 1184-1185.
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que se deveriam verificar os requisitos gerais da unido de facto (dois anos) para que esta se
tornasse juridicamente relevante, mas ndo era exigido qualquer tempo de residéncia no
locado®’.

Verifica-se que a unido de facto ficou extremamente prejudicada tanto em relagéo
ao regime anterior como em relacdo aos conjuges (aos quais ndo é exigido qualquer limite
temporal).

A luz da redacdo atual do preceito devemos presumir a existéncia de unifo de
facto quando duas pessoas vivem em condi¢des analogas as dos cdnjuges por um periodo
de dois anos e, o artigo, exige ainda que essa unido de facto dure ha pelo menos dois anos.
Ultrapassando o primeiro limite temporal € imposto ainda um outro limite que € o facto de
terem de residir no locado hd um ano. Relativamente a este ano, pressupomos que possa
correr a0 mesmo tempo que os dois anos mencionados na primeira parte do artigo.

O limite temporal de residéncia no locado de pelo menos um ano acaba por ser
exagerado e desprotege a casa morada de familia. No fundo, julgamos serem impostos dois
limites temporais, desfavorecendo os unidos de facto em toda a sua convivéncia em
comum.

No caso de ndo se encontrar preenchido tal requisito, o contrato caduca ficando o
unido de facto obrigado a desocupar a casa no prazo de seis meses, nos termos do art.
1053.°do CC.

A nova redacdo da alinea c¢) do n.° 1 veio restringir a transmissao por morte do
primitivo arrendatario ao ascendente em 1.° grau, quando anteriormente se previa
simplesmente a transmissdo aos ascendentes, sem estabelecimento de qualquer grau.
Contudo, a nova redacdo do n°4, quando ao arrendatario sobreviva mais de um ascendente,
continua a ser possivel a transmissdo por morte entre eles, desde que se trate de outro
ascendente em 1.° grau. Estes casos em que sobreviva ao arrendatario mais do que um
ascendente sdo a Unica hipotese em que se admite, atualmente, a transmissdo por morte
entre ascendentes, verificando-se uma clara restricdo a transmissdo por morte com a
eliminacdo do anteriormente previsto no n.° 4. Isto significa que, a excecdo da situacao
prevista no atual n.° 4, a transmissdo por morte do primitivo arrendatario sé se pode
verificar uma Unica vez, e ndo sucessivamente. Com efeito, de acordo com o atual regime,

ndo haverd lugar a mais de uma transmissdo por morte do primitivo arrendatario,

5 Cfr. GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e Processual
(Alteracdes Introduzidas pela Lei n® 31/2012, 3% Edi¢do, Coimbra Editora, 2014, cit., p.173.
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contrariando o disposto no antigo regime que permitia duas ou mesmo trés transmissoes
por morte.

A solucéo prevista no n.° 3 é inovadora, excluindo-se o direito & transmissdo do
arrendamento se, a data da morte do arrendatério, o titular desse direito tiver outra casa,
prépria ou arrendada, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no
respetivo concelho quanto ao resto do Pais. Verificando-se alguma destas circunstancias, a
transmissdo ndo se verifica, tendo por consequéncia a caducidade do contrato de
arrendamento. trata-se de solucdo idéntica a agora prevista no n.° 4 do art. 1106.° do CC, ja
analisada supra no ponto 4.1.4.

A transmissdo por morte verificada no ambito do regime transitorio mantém o
caracter vinculistico do arrendamento, salvo algumas excec¢des, nos termos dos novos n.° 5
e n.° 6 do art. 57.°. Assim, nos casos em que a posi¢do de arrendatario se transmite para
ascendente com idade inferior a 65 anos a data da morte do arrendatario, fica submetido ao
NRAU em matéria de duracéo, aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto
para 0s contratos com prazo certo, pelo periodo de dois anos (art. 57.°, n.°5). Contudo, nada
obsta a que o senhorio se oponha a renovagdo do contrato (relativamente aos contratos a
prazo certo de dois anos) desde que comunique esse propésito ao arrendatario com a
antecedéncia de 120 dias, de acordo com o estipulado na alinea b) do n.° 1 do art. 1097.° do
CC.

O mesmo nao se verifica no caso de se tratar de uma transmissdo para ascendente
no 1.° grau com idade igual ou superior a 65 anos, ou para descendente portador de
deficiéncia que Ihe provoque um grau de incapacidade igual ou superior a 60%. Em ambas
as hipdteses o contrato mantém o regime que anteriormente Ihe correspondia. O 6nus da
prova recai sobre o interessado da transmissao, tendo de provar documentalmente a sua
idade ou o seu grau de incapacidade.

No caso da transmissdo da posicdo do arrendatario para filho ou enteado nos
termos da alinea d), o contrato fica submetido ao NRAU na data em que aquele adquirir a
maioridade ou, caso frequente o 11.° ou 12.° ano de escolaridade ou de cursos de ensino
pos-secundario ndo superior ou de ensino superior, na data em que perfizer 26 anos,
aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto para 0s contratos com prazo

certo, pelo periodo de dois anos (art. 57.°, n.° 6).
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J& quanto a solugdo prevista na alinea €), a sua nova redacdo deixou de fazer
referéncia a maioridade do filho ou enteado, eliminando-se essa exigéncia. Para além
disso, através da atualizacdo por parte da Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, passou a
prever-se também a possibilidade de transmissdo ao filho ou enteado “portador de
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%”, aumentando-
se, assim, as hipdteses de transmissdo relativamente a redacdo anterior onde se considerava
apenas um “grau comprovado de incapacidade superior a 60%”.

Segundo Maria Olinda Garcia®, o disposto nos novos n.° 5 e n.° 6 do art. 57.°
traduz a intencdo manifestada pelo legislador, ja desde 2006, de progressivamente fazer
com que os arrendamentos mais antigos acabassem por desaparecer e a0 mesmo tempo
protege os interesses dos possiveis beneficiarios, de forma a evitar que estes sejam
bruscamente privados do seu alojamento devido a caducidade do contrato.

6. O Subarrendamento

O subarrendamento, enquanto vicissitude do contrato de arrendamento regulada
especificamente nos arts, 1088.° e ss. do Cddigo Civil, € uma manifestacdo da
sublocacio®®, que se encontra, por sua vez, regulada nos arts. 1060.° a 1063.°, de forma
genérica.

A sublocacao vem definida no art. 1060.° que dispde que “a locagao diz-se
sublocacdo, quando o senhorio a celebra com base no direito de locatario, que lhe advem
de um precedente contrato locativo”. Daqui resulta que o subarrendamento ¢ também uma
“manifestacdo do subcontrato, que ¢ o contrato outorgado pelo beneficidrio de contrato
anterior, que cria em beneficio de terceiro uma nova posicio analoga a sua.®®”’

O arrendatario do contrato de locacdo anterior celebra um novo contrato de
arrendamento, enquanto sublocador, com pessoa diferente (o0 subarrendatario). Este novo
contrato vai-se sobrepor ao anterior, mas fica dependente dele, resultando num contrato

subordinado.

%8 Cfr. GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e Processual
(Alteracgdes Introduzidas pela Lei n® 31/2012, 3% Edi¢do, Coimbra Editora, 2014, cit., p.175.

%9 A sublocacdo diz-se subarrendamento ou subaluguer, consoante o objeto em causa tenha natureza imével
ou movel (art. 1023.9).

8 Cfr. ASCENSAO, José de Oliveira, Subarrendamento e direitos de preferéncia no novo regime do
arrendamento urbano, in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 51, N.1, 1991, cit., p.45.
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De acordo com o conceito de subarrendamento apresentado por Pedro Romano
Martinez®! “o subarrendamento ¢ um contrato subordinado, mediante o qual o inquilino, ao
abrigo da sua qualidade de locatério, proporciona a terceiro (subarrendatario) o gozo do
prédio arrendado, mediante retribuicdo. Passam assim a coexistir dois contratos de
arrendamento sobrepostos, ficando o segundo negdcio juridico (subarrendamento)
dependente do primeiro (arrendamento).

O subsenhorio pode proporcionar ao subarrendatario um subarrendamento total ou
parcial, consoante se conceda todo 0 gozo do imdvel locado ou apenas uma parte dele. No
subarrendamento total o subsenhorio perde completamente o desfrute do prédio. Caso se
trate de um subarrendamento parcial, o locatario e o subarrendatério partilham o gozo do
bem®2. Esta ultima hipotese ndo resulta, contudo, num obstaculo & constituicdo de um
subcontrato, apesar de se verificar que o segundo contrato incide apenas sobre parte do
objeto do primeiro contrato.

Ao longo do nosso estudo temos vindo a analisar as varias formas de transmissao
ou cessdo da posicdo contratual no contrato de arrendamento habitacional. O
subarrendamento, apesar de também se tratar de uma das vicissitudes do contrato de
arrendamento, distingue-se da modalidade da cessdo da posicéo contratual (arts. 424.° e ss.
CC). Em primeiro lugar, no subarrendamento ndo estamos perante uma modificacdo
subjetiva, contrariamente ao que acontece na cessdo, em que 0 antigo contraente (cedente)
deixa de ser parte no contrato transmitindo o seu lugar ao novo contraente (cessionario). E
em segundo lugar, enquanto que na cessdo se substituem as partes num contrato,
verificamos que no subarrendamento ndo ha lugar a qualquer substituicdo: pressupde-se a
coexisténcia de dois contratos.

Outra distincdo que merece destaque € a de subarrendamento e hospedagem. A
hospedagem, permitida nos termos do art. 1093.%, n.°1, al.b), consiste num contrato misto
oneroso, distinguindo-se do subarrendamento por ser um misto de subarrendamento e
prestacdo de servico: o locatario proporciona-lhe habitacdo e, além disso servigos
relacionados com ela, como limpeza do local, lavagem de roupa e alimentos, mediante
retribuicdo (art. 1093.°, n.°3).

1 Cfr. MARTINEZ, Pedro Romano, Estudos em homenagem ao Prof. Doutor Inocéncio Galvao Telles —
Direito do arrendamento urbano, vol. 111, Almedina, 2002, cit., p. 238.

62 Pedro Romano Martinez afirma que também se devera considerar como sublocagdo parcial os casos em
que locatério e sublocatario usam e fruem a coisa com alternancia temporal. Cfr. MARTINEZ, Pedro
Romano, O subcontrato, Almedina, 2006, cit., p. 28.
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Como vimos, deste segundo contrato de subarrendamento nasce, para o0
subsenhorio (locatario), o dever de conceder ao sublocatario o uso da coisa sublocada. Esta
solucdo vai de encontro com a obrigacdo do arrendatério de ndo proporcionar 0 gozo da
coisa a terceiro, nos termos do art. 1038.°, al.f). Todavia, este mesmo artigo, in fine, admite
a possibilidade de afastar tal obrigagdo “se a lei o permitir ou o locador o autorizar”. A luz
do art. 1088.° chegamos a conclusdo de que é necessaria a autorizagdo por escrito para o
subarrendamento, concedida pelo senhorio, enquanto requisito de eficacia deste negdcio.

Mesmo que seja dada autorizacdo para o subarrendamento, deve 0 mesmo ser
comunicado ao senhorio no prazo de quinze dias ap0s a sua verificacdo, para que o negécio
produza efeitos em relagdo ao senhorio e a terceiros (art. 1038.°, al.g).

Contudo, o reconhecimento® do subarrendatario como tal por parte do senhorio
dispensa quer a autorizacao, quer a comunicacéo (arts. 1049.°, 1061.° e 1088.°, n.°2).

O subarrendamento considera-se eficaz em relacdo ao senhorio apenas apds a
comunicagdo ou o0 reconhecimento do subarrendatario pelo senhorio (art. 1061.°).
Verificando-se a ineficAcia da sublocacdo em relacdo senhorio, este pode resolver o
contrato nos termos do art. 1083.%, n.°2, al. e).

Como ja referimos no inicio deste ponto, ao subarrendamento é-lhe aplicavel o
regime geral da locacdo, bem como o regime especial do arrendamento. Contudo, importa
referir que o subarrendamento tem algumas especificidades de regime que se afastam do
regime geral do arrendamento.

Primeiro, para evitar abusos por parte do sublocador (como a especulacdo), a lei
estabelece um limite a sub-renda, ndo devendo esta ser “superior ou proporcionalmente
superior ao que € devido pelo contrato de locacdo, aumentado de vinte por cento, salvo se
outra coisa tiver sido convencionada com o locador” (art. 1062.°). As sub-rendas ilicitas
recebidas pelo sublocador, com violacdo do art. 1062.°, para além de permitirem ao

senhorio resolver o contrato, nos termos gerais do art. 1083.%, atribuem-lhe ainda o direito

83 Segundo José de Oliveira Ascensdo, esse reconhecimento pode ser ou ndo expresso, ndo estando
dependente de qualquer forma. ‘“Reconhecer o subarrendatirio como tal” implica apenas que o senhorio
conheca a situacdo de subarrendamento. Se este conhece e se conforma, reconhece. Pedro Romano Martinez
considera que o reconhecimento pode verificar-se se o senhorio tiver recebido sub-rendas, sustentando o
autor que “reconhecer o subarrendatario ndo ¢ simplesmente ter conhecimento do subarrendamento, torna-se
necessario aceitar o subarrendatario”. Cfr. ASCENSAO, José de Oliveira, Subarrendamento e direitos de
preferéncia no novo regime do arrendamento urbano, in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 51, N.1,
1991, cit., p.48.
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de reclamar o excesso de rendas recebidas pelo sublocador, com base em enriquecimento
sem causa (art. 473.°).

Segundo, se tanto o arrendatario como o subarrendatario estiverem em mora
quanto as respetivas prestacbes de renda, a lei admite que o senhorio possa exigir
diretamente do subarrendatario a prestacdo que lhe é devida (art. 1063.°). Trata-se de uma
acdo direta em que apesar do senhorio ndo ser parte no contrato de subarrendamento este
possa exigir ao subarrendatéario a cobranca da sub-renda, ficando este Gltimo exonerado
perante o sublocador. Esta acéo direta ndo elimina a mora do locatéario, no que concerne
aos aspetos que ndo digam respeito a precisa satisfacdo obtida, ndo extinguindo a hip6tese
de resolugdo por ndo pagamento e rendas®. A lei admite mesmo que o senhorio se possa
fazer substituir ao arrendatéario, mediante notificacdo judicial, considerando-se resolvido o
primeiro arrendamento e passando o subarrendatario a arrendatario direto (art. 1090.°, n.°
1). De igual forma, se o senhorio receber alguma renda do subarrendatario e Ihe passar
recibo apds a extingdo do arrendamento, sera o subarrendatario havido como arrendatario
direto (art. 1090.%, n.° 2).

Por ultimo, o subarrendamento depende da manutencdo do contrato de
arrendamento. assim, segundo o disposto no art. 1089.°, “o subarrendamento caduca com a
extincdo, por qualquer causa, do contrato de arrendamento, sem prejuizo da
responsabilidade do sublocador para com o sublocatario, quando o motivo da extingéo lhe
seja imputavel”. Tal ¢ natural que aconte¢a em virtude de estarmos perante um
subcontrato, que esta intrinsecamente ligado ao contrato principal. Independentemente da
causa dessa extingdo, se o arrendamento termina, termina o subarrendamento, porque este

vive nos termos daquele — o subarrendamento nio sobrevive a extingdo do arrendamento®®.

6 Cfr. CORDEIRO, Anténio Menezes, Leis do arrendamento urbano anotadas, Coimbra: Almedina, 2014,
cit., p.136.

8 Cfr. ASCENSAO, José de Oliveira, Subarrendamento e direitos de preferéncia no novo regime do
arrendamento urbano, in Revista da Ordem dos Advogados, Ano 51, N.1, 1991, cit., pp. 49-50
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I1l — A TRANSMISSAO DA POSICAO CONTRATUAL NO ARRENDAMENTO
NO ARRENDAMENTO PARA HABITACAO NA SUICA

1. Breve introducgéo sobre o arrendamento habitacional na Suiga

Com uma érea de cerca de 41,285 km? e uma populacio aproximadamente de
8,000,000 de habitantes, a Confederacdo Suica é um dos paises de menor dimensdo da
Europa. Enquanto Republica Federal, é constituida por 26 estados, denominados de
cantdes, sendo atribuida a cidade de Berna a qualidade de capital do pais.

A Suica € um pais de arrendatarios, uma vez que estes correspondem a
aproximadamente 60% da populacdo. Este fendémeno em conjunto com a falta de
possibilidades de construgdo e os grandes surtos de imigracdo®® explicam a escassez de
habitacfes na Suica.

Reconhecido como um dos paises mais ricos do mundo e ocupando duas das suas
cidades, Zurique e Genebra, os lugares cimeiros de uma lista das cidades com melhor
qualidade de vida no mundo, este aumento do nivel de vida na Suiga teve como
consequéncia inevitavel o elevado custo dos terrenos e da construcdo. Assim, a aquisicdo
da propriedade torna-se francamente dificil para a maioria dos habitantes.

No dominio do arrendamento, encontrar uma habitacdo adequada com uma renda
acessivel € uma tarefa cada vez mais ardua. Os abusos resultantes deste desequilibrio
acentuado entre a oferta e a procura sdo constantes.

O direito do arrendamento suico encontra-se regulado principalmente nos arts.
253.° a 273.° do Cdédigo das Obrigagdes (em francés, “Code des obligations”, abreviado
CO) e no despacho relativo ao arrendamento para habitacdo, rustico e comercial (em
francé€s, “Ordonnance sur le bail a loyer et le bail a ferme d’habitation et de locaux
commerciaux du mai 1990, abreviado OBLF).

Podemos também salientar duas disposi¢des presentes no Codigo Civil suico
(Code civil) em matéria da casa de morada de familia (art. 121.°) e da atribuicdo do

arrendamento a um dos cénjuges em caso de divorcio (art. 169.°).

% No final de 2012, cerca de 23,3% da populagdo residente na Suica era estrangeira. Enquanto maiores
grupos de estrangeiros residentes na Suiga registavam-se por ordem decrescente a Italia (15,6%), a Alemanha
(15,2%) e Portugal (12,7%). Para além disso, cerca de 16,5% de todos os imigrantes provinham
originalmente de um dos estados sucessores da antiga Jugoslavia. Em 2012, 149,100 pessoas imigraram para
a Suica e 103,900 emigraram. Cfr. TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe —
National Report for Switzerland, disponivel em http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/SwitzerlandReport 24072014.pdf.
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Note-se ainda a existéncia de dois contratos-quadro no territdrio suico que podem
derrogar algumas normas imperativas do Codigo das Obrigacdes®’. No que diz respeito a
Suica romanda, aplica-se aos cantdes de Genéve, Vaud, Neuchatel, Fribourg, Jura, bem
como aos sete distritos de lingua francesa do cantdo de Valais o contrato-quadro romando
(em francés, “Contrat cadre romand de baux a loyer”, abreviado CCR).

O cantdo de Vaud, para além das 11 disposicdes presentes no CCR, foi mais
longe, inserindo 28 novas disposicdes especificas para o referido cantdo, criando o seu
préprio contrato-quadro (em francés “Régles et usages locatifs du canton de Vaud”,
abreviado RULYV).

No préximo ponto iremos analisar a transmissdo da posicao contratual no contrato

de arrendamento para habitacdo na Suica.

2. A transmissdo da posic¢ao contratual do senhorio

De acordo com o art. 261.° al.1 CO, se ap0s a celebracdo do contrato de
arrendamento o senhorio alienar a coisa locada ou se esta Ihe for retirada por motivos de
dividas ou faléncia, sucede-lhe no contrato de arrendamento o adquirente da propriedade
da coisa locada. Tal transmissdo nao implica a extin¢do do contrato de arrendamento entre
o arrendatario e o anterior senhorio. Contudo, o adquirente poderd, em certos casos,
extinguir antecipadamente o arrendamento (art. 261.° al.2).

Mas é dada a possibilidade ao arrendatario de este se precaver contra uma
extingdo antecipada do arrendamento no caso de uma mudanca de proprietario (art. 261.° b
CO): através da inscricdo do arrendamento no registo predial. Atraves deste registo o
adquirente do imovel tera de respeitar o arrendamento até ao fim do seu prazo, ndo o
podendo resolver antecipadamente de acordo com o art, 261.° al.2, nem mesmo em caso de
extrema necessidade do locado.

O adquirente assume a posi¢do de senhorio no arrendamento na data em que se

efetua o registo da transmissdo de propriedade. A partir dessa data, o antigo senhorio

57 Philippe Conod e Francois Bohnet definem estes contratos-quadro como uma convengdo estabelecida entre
associacBes de locadores e locatdrios onde se fixam previamente todos os termos aplicaveis no direito ao
arrendamento. Dotados de forca obrigatéria geral estes contratos-quadro possuem disposi¢des capazes de
derrogar algumas disposi¢cBes imperativas presentes no Cddigo das Obrigacgdes, excetuando os casos de
disposi¢des absolutamente imperativas presentes no mesmo cddigo, como por exemplo, as normas que dizem
respeito a forma de rescisdo, assim como o direito atribuido ao arrendatério de solicitar uma reducéo da renda
ou mesmo de contestar contra o seu aumento. Cfr. CONOD, Philip/ BOHNET, Francois, Droit du bail —
Fond et procedure, Neuchatel, Helbing Lichtenhahn, 2014, cit. pp. 3-4.
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(alienante) libera-se das suas obrigacdes perante o arrendatario e vice-versa. Mas tal
transmissdo ndo tem qualquer efeito retroativo: o antigo senhorio mantém as suas
obrigacOes e conserva 0s seus direitos respeitantes ao periodo anterior a transmisséo de
propriedade.

O novo adquirente pode fazer cessar o contrato de arrendamento respeitando 0s
prazos do contrato, como o pode fazer de forma antecipada, respeitando o pré-aviso legal
para o termo do prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagao e nos casos de
necessidade de habitacdo pelo prdprio, pelos seus parentes préximos ou afins (art. 261.°
al.2 letraa CO).

Caso se rescinda o contrato de arrendamento de forma antecipada pelo novo
adquirente e que tal rescisdo seja valida, o arrendatéario podera reclamar o pagamento de
uma indemnizag&o por perdas e danos ao antigo senhorio. O valor da indemnizacdo devera
corresponder a diferenca entre o valor da renda atual e aquele que ira pagar no novo local
arrendado até ao termo do prazo inicial do contrato de arrendamento celebrado com o
antigo senhorio.

Por outro lado, se o motivo invocado pelo novo adquirente, seja a necessidade de
habitacdo urgente pelo proprio ou para os parentes ou afins, ndo for justificado, a rescisao é
ineficaz.

Como referimos inicialmente, a transmissdo de propriedade do imdvel nao
implica a caducidade do contrato de arrendamento, a ndo ser no caso excecional que ja
analisdmos. Desta forma, o adquirente do imovel pode comprometer-se perante o alienante
(antigo senhorio) a manter o arrendamento atual. Este acordo pode ser feito através da
insercdo de uma clausula no contrato de compra e venda que 0 preveja ou até mesmo
através de uma convencdo posterior, podendo ainda tratar-se de um acordo oral. Esta
convencdo protege o vendedor de um pedido de indemnizacgdo por perdas e danos por parte
do arrendatario, previsto no art. 261.° al.3 CO. Para além disso, protege também os
interesses do arrendatario, visto que a sua existéncia proibe o adquirente de rescindir o
contrato de arrendamento antecipadamente, mesmo que se verifique a necessidade urgente
de habitacdo. Deste modo o arrendatario poderd invocar exigir o respeito pelo prazo
contratual ao adquirente. Quando se procede ao registo do arrendamento, o adquirente do
imével é igualmente obrigado a respeitar 0 prazo contratual (art. 261.%b), verificando-se

também a impossibilidade de rescindir antecipadamente o contrato, de acordo com o
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previsto no art. 261.° al.2 letra a, ainda que esteja em causa a necessidade urgente do
imovel.

J& no caso de morte do senhorio, vale a regra de que o contrato continua entre 0s
herdeiros e o arrendatario (art. 560.° CC). Deste modo, os herdeiros ndo podem resolver o
contrato antecipadamente, ndo valendo aqui a regra do art. 261.° al.2 letra a do CO.

O Cdbdigo das Obrigacdes € omisso em relacdo a morte do senhorio. Jean
Guinand®® afirma ndo se tratar de um motivo justo, de acordo com o art.266.°g CO, que

permita assim a extingdo antecipada do contrato de arrendamento.

3. A transmissdo da posicao contratual do arrendatario

Em matéria de transmissdo do arrendamento, por parte do arrendatario, aplica-se o
art. 263.° CO, onde se prevé que tal transmissdo € celebrada através de um novo contrato
tripartido segundo o qual um novo arrendatario (beneficiario da transmisséo) adquire os
direitos e obrigacdes de um antigo arrendatario (transmitente), mediante o acordo do
senhorio.

No entanto, a transmissdo prevista neste artigo é apenas valida para
arrendamentos comerciais.

O legislador nédo prevé ao arrendatario habitacional o direito de impor ao senhorio
um “‘sucessor” a sua escolha. Considerou que o arrendatdrio estava suficientemente
protegido pelo art. 264.° CO, que lhe permite resolver antecipadamente o arrendamento, na
condicdo de sugerir um novo arrendatario para o substituir, sem a observancia da
antecedéncia minima adequada.

Através deste artigo o legislador permitiu ao arrendatario restituir o locado sem
respeitar os termos nem pré-avisos legais e sem ter contrapartidas financeiras.

Para que se possa restituir antecipadamente o imovel, é necessario que o
arrendatario apresente ao senhorio um novo arrendatario solvente e que o senhorio ndo o
possa “razoavelmente” recusar. Para além disso, o novo arrendatario deve estar disposto a

manter o arrendamento nas mesmas condicdes®®. Caso contrario, deve o arrendatario pagar

8 Cfr. GUINAND, Jean, Déces du bailleur, décés du locataire, quelles conséquences? — 7¢ Séminaire sur le
droit du bail, disponivel em https://bail.ch/bail/page/doctrine.

8 Segundo o acérddo do Tribunal Federal ATF Il 156 de 24.05.91, foi decidido que o senhorio poderia
recusar um candidato que estava disposto a pagar uma renda com um valor sensivelmente abaixo do que
estava a ser pago pelo arrendatario, mesmo no caso deste Gltimo se ter disponibilizado a pagar a diferenga até
ao termo do contrato.

47



a renda até ao termo do prazo de duracdo inicial do arrendamento ou até ao préximo termo
pretendido do contrato, tendo de observar a antecedéncia minima adequada, consoante a
duragéo efetiva do contrato.

Ao contrario da transmissdo do arrendamento, esta norma vale tanto para 0s
arrendamentos para comércio como para os arrendamentos habitacionais.

Se as condicGes previstas no art. 264.° al.1 CO forem cumpridas, o arrendatério
fica exonerado, de imediato, das suas obrigacdes.

Cabe ao senhorio verificar a solvéncia do candidato, com base nos documentos
que lhe serdo fornecidos pelo arrendatério. Caso o senhorio aceite um candidato insolvente,
0 arrendatario ndo sera responsabilizado.

Quando se refere que o senhorio ndo deverd razoavelmente recusar 0 novo
arrendatario, significa que o candidato devera ser objetivamente aceitavel. Por exemplo,
tratando-se de um arrendamento parcial, em que o senhorio habita 0 mesmo imdvel, este
pode recusar 0 candidato apresentado se se tratar do seu ex-conjuge ou de alguém com
guem mantém um litigio em tribunal. Terd de ter-se em consideragdo o fim do local
arrendado, a tipologia do imovel, o tamanho deste, bem como a personalidade e
comportamento do candidato.

Contudo, o senhorio ndo poderd recusar o candidato por motivos politicos,
religiosos ou sexuais.

Em relacdo aos animais de estimagdo, nota para o artigo 15.° RULV, que prevé a
sua tolerancia na condicdo de ndo incomodarem 0s outros arrendatarios nem provocarem
danos nem sujidade no imovel ou nas suas imediacgdes.

De acordo com os arts. 9.° CCR e 35.° RULV, o arrendatario devera comunicar ao
senhorio por escrito, indicando data de restituicdo da coisa, respeitando 0 prazo de um més
para o dia 15 ou para o fim do més. Caso o senhorio se oponha ao candidato proposto,
deverd justificar ao arrendatario o motivo da sua recusa.

Assim, € do interesse do arrendatario fornecer ao senhorio de forma célere todas
as informacdes necessarias acerca do candidato (nome, morada, estado civil, profissdo,
registro de cobrancas, etc.).

A doutrina considera que o tempo necessario para 0 senhorio examinar as
candidaturas propostas depende das circunstancias, admitindo, no entanto, que seja

razoavel um prazo de 10 a 20 dias para o arrendamento habitacional.

48



Na falta de resposta do senhorio ou que esta seja injustificavelmente tardia,
presume-se a sua aceitacdo perante a restituicdo antecipada da coisa, sem contrapartida
financeira.

A aplicacdo do art. 264.° supde que o arrendatario manifeste claramente e sem
ambiguidade a sua intencdo de restituir o locado ao senhorio de forma antecipada. O
arrendatario deve deste modo proceder efetivamente a restituicdo completa e definitiva. A
restituicdo do locado apenas é tida em conta quando o arrendatario devolva todas as chaves

e esvazie as divisdes’®.

3.1 A comunicabilidade e protecao da casa de morada de familia

Relativamente a protecdo da casa de morada de familia, apenas beneficiam de tal
protecdo os conjuges e os chamados “parceiros registados”’?, ndo gozando de tal protecéo
uma unido de facto ndo reconhecida.

O art. 169.° do Codigo Civil suico, bem como os arts. 266.°m e 266.°n do Codigo
das Obrigacbes visam proteger a familia e particularmente o cdnjuge ndo titular do
contrato de arrendamento, restringindo o direito do conjuge arrendatario e do senhorio de
rescindir o contrato de arrendamento que incida sobre uma casa de morada de familia.

Assim, 0 cOnjuge arrendatario s pode cessar o contrato de arrendamento sobre
casa de morada de familia com o consentimento do seu cnjuge (art. 169.° al.1 CC e
266.°m al.1 CO)"2,

0 Conforme o disposto no Acérdéo do Tribunal Federal TF 4A_388/2013 de 07.01.2014.

"l Por “parceria registada” (em francés, “partenariat enregistré”) entenda-se a unido entre duas pessoas do
mesmo sexo, maiores de idade, ndo casadas e nem ligadas a outra “parceria registada” e que uma delas tenha
nacionalidade suica ou tenha domicilio na Suica, registada por um conservador de registo civil. O
“partenariat enregistré” encontra-se regulado na Lei Federal da “parceria registada” entre pessoas do mesmo
sexo (em francés, “Loi fédérale sur le partenariat enregistré entre personnes du méme sexe, abreviado LPart),
que entrou em vigor no dia 1 de janeiro de 2007. Aos “parceiros registados” é-lhes atribuido um estatuto
muito semelhante ao que € atribuidos aos conjuges nomeadamente em matéria de direito das sucessdes, de
direito fiscal, de direito de arrendamento, entre outros, excluindo-se, no entanto, o direito & ado¢do. Contudo,
verificamos algumas diferencas no cantéo de Genéve e no cantdo de Neuchatel, onde se prevé ndo apenas um
“partenariat enregistrés” para pessoas do mesmo sexo, como também se admite a unido de pessoas
heterossexuais. De acordo com a LPart de Genéve (LPart-GE), os direitos nela previstos sdo atribuidos a duas
pessoas que desejam ver reconhecida a sua vida em comum e a sua unido enquanto casal, perante a entidade
estatal competente na area de residéncia de um dos membros do casal (art. 1.° LPart-GE). No entanto, a
validade destas unides estd limitada aos respetivos cantfes, ao contrario da unido prevista na Lei Federal,
cujos efeitos se propagam por todo o territdrio suico.

72 Este consentimento é igualmente necessario se o cOnjuge arrendatario pretender subarrendar, transmitir ou
sempre que, através de outros atos juridicos se restrinjam os direitos relacionados com a casa de morada de
familia, nos termos do art. 169.°al.1 do CC.
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Quanto ao senhorio que pretenda extinguir o contrato de arrendamento, de forma
antecipada ou no termo do contrato, que incida sobre a casa de morada de familia, devera
notificar a resolucdo ao arrendatario e ao seu cdnjuge, separadamente (art. 266.°n CO), sob
pena da nulidade da resolucdo (art. 266.°0). O mesmo é necessario se 0s dois conjuges
forem arrendatérios do imovel.

Em caso de cessacdo do contrato de arrendamento sobre a casa de morada de
familia, o cdnjuge ndo titular do contrato goza dos mesmos direitos do arrendatario como
por exemplo, requerer a anulacdo da resolucdo, bem como pedir o prolongamento do
arrendamento.

Durante o arrendamento, o arrendatario tem o dever de informar o senhorio sobre
quaisquer modificacdes importantes (divorcio, separacao, saida de um dos conjuges do
domicilio, etc.), que possam determinar a existéncia ou ndo de casa de morada de familia’.

No caso de divorcio, estando em causa 0 arrendamento de casa de morada de
familia, aplica-se o disposto no art. 121.° do CC.

O juiz apenas pode atribuir a casa de morada de familia ao cbnjuge néo
arrendatario na condicdo de existir motivos importantes que o justifiguem, dando a lei
como exemplo a existéncia de filhos. Deste modo, o juiz terd em consideracdo o grau do
vinculo dos filhos em relacdo a habitacdo familiar, bem como as suas idades. Cabera ao
conjuge que pretende que lhe seja atribuida a habitacéo reivindica-la e provar a existéncia
de tais “motivos importantes”.

O juiz tera em consideracdo sobretudo os interesses dos membros da familia, em
detrimento dos interesses do senhorio.

O art. 121.° do CC aplica-se dentro de duas hipoteses:

a) Ambos os conjuges sdo titulares do arrendamento: caso o juiz atribua o
arrendamento a qualquer dos conjuges, tal atribuicdo terminard com a relacdo contratual
entre 0 senhorio e 0 ex-cbnjuge a quem nao foi atribuido o arrendamento. Este Gltimo
continuara enquanto garante/fiador da renda até ao fim do contrato (contrato a prazo) ou de
acordo com a antecedéncia minima prevista, consoante a duracdo efetiva do contato
(contrato de duracgdo indeterminada), num periodo maximo de dois anos;

b) A casa de morada de familia é atribuida ao cdnjuge ndo arrendatario: nesta

situacdo, o senhorio ndo se pode opor a mudanca de arrendatério, tendo de aceitar 0 novo

3 Neste sentido, o Acérdéo do Tribunal Federal TF 4A_673/2012, de 21.11.2012.
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arrendatario que lhe é imposto. Se ndo satisfeito com a decisdo do juiz o senhorio decide
denunciar o arrendamento, tal sera anulavel (art. 271.% letra f CO).

A atribuicdo do arrendamento ao conjuge nao arrendatéario implica a transmissao
dos direitos e obrigacdes do arrendatario. Se for o caso, o conjuge a quem foi atribuido o
arrendamento assume todas as obrigacoes e beneficios do antigo arrendatario.

O art. 121.° CC tem caracter absolutamente imperativo, ndo podendo ser afastada
a sua aplicacdo no contrato de arrendamento, nem através de uma convencdo celebrada
entre 0s cOnjuges na constancia do casamento. No entanto, em caso de divércio, o conjuge

a quem poderia ter sido atribuido o arrendamento pode renunciar a tal disposicao.

4. A transmissdo por morte da posicdo contratual do arrendatario

Regra geral, o arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario.
A transmissdo da posicao do arrendatario transmite-se aos seus herdeiros, que assumem 0s
direitos e obrigac6es do falecido arrendatario (art. 560.° CC).

As partes podem, no entanto, convencionar o fim do arrendamento apos a morte
do arrendatario, dando origem a um contrato de arrendamento a prazo.

Importa salientar que no caso do cdnjuge sobrevivo ou o “parceiro registado” nao
serem coarrendatarios, a transmissdo do arrendamento ndo pode ser feita a favor deles.
Verifica-se assim que o conjuge sobrevivo tem menos protecdo do que o ex-cénjuge ou 0
ex-parceiro registado, que podem obter a atribuicdo da casa de morada de familia através
do divorcio ou da dissolugdo judicial da “parceria registada”.

O senhorio ndo estd, a partida, habilitado a pbr fim antecipadamente ao
arrendamento ap0s a morte do arrendatario. Tal decisdo cabera apenas aos herdeiros, de
acordo com o art. 266i CO.

Contudo, quando o arrendamento diga respeito a casa de morada de familia, a
resolucdo s6 ¢ valida se o conjuge sobrevivo ou o “parceiro registado” do falecido
arrendatario, ndo coarrendatarios e nem dignos da sucessdo, derem o seu consentimento
(art. 266mal.1 e 3 CO).

A decisdo de resolucdo devera ser unanime (art. 602.° e 653.° al.2, ambos do CC),

sob pena de ser nula.
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A rescisdo deveré ser notificada apds a morte do arrendatario, de forma a respeitar
0 pré-aviso de trés meses (desde o dia da morte do arrendatario) para o arrendamento
habitacional, de acordo com o art. 266.°c CO.

Se os herdeiros nada fizerem durante o referido prazo legal, presume-se terem
decidido manter o contrato de arrendamento, deixando de poder cessar antecipadamente o
contrato, ndo se excluindo a possibilidade de restituirem o imdvel antes do tempo,
conforme preveé o art. 264.° CO.

No entanto, a doutrina admite que por vezes esse prazo ndo € suficiente, sendo
necessario um prazo razoavel para reflexdo, nomeadamente nos casos em que O
arrendatario falece pouco tempo antes do termo do prazo. Deveréa ter-se em consideracao
diversas circunstancias, tais como o facto de o paradeiro dos herdeiros ser incerto ou de
estes terem tomado conhecimento do falecimento tardiamente, entre outros. Este prazo
permite aos herdeiros resolver o contrato no termo seguinte.

Optando por ndo resolver o contrato de arrendamento, o arrendamento transmite-
se, imutavelmente, aos herdeiros que passam a ser partes do contrato de arrendamento com

0s mesmos direitos e deveres do falecido arrendatario.

5. O subarrendamento

Na Suica, o subarrendamento também consiste num contrato distinto do contrato
principal entre senhorio e o arrendatario, apesar da existéncia do segundo contrato estar
correlacionado com o contrato principal de arrendamento.

Fala-se num sistema de “pisos”, numa auténtica “cadeia de contratos” ou até
mesmo de uma “cascata”, de no minimo dois contratos, sendo ainda possivel que se
prolongue, a medida que o subarrendatario subarrenda, por sua vez, o locado a um terceiro
e este Ultimo repita outra vez o processo, assim sucessivamente.

O subarrendamento tem de ser visto como uma solucdo proviséria. O locatario
principal tem de ter em mente a vontade de recuperar o gozo do locado, conservando para
si 0 animus locandi, ainda que a data para tal ainda ndo esteja definida. O que se pretende é
evitar que o locatario principal mascare a transmissdo da sua posicdo contratual num
subarrendamento, nomeadamente, nos casos em que este abandona o locado a titulo
definitivo mas, por exemplo, os lucros provenientes da sub-renda sejam vistos como um

bom negdcio para este subsenhorio. Segundo o Aco6rddo do Tribunal Federal TF
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4A 367/2010, de 04.10.2010, ha que haver rigor em relacdo a intencdo do locatéario
principal de recuperar o gozo do local arrendado, intengdo esta que deve resultar de uma
necessidade legitima e claramente percetivel.

E certo que o subarrendamento oferece algumas vantagens ao subsenhorio, que
precisa, por exemplo, de se ausentar para frequentar um curso ou um estagio profissional
no estrangeiro, por alguns meses ou até por alguns anos e que ndo pretende perder o locado
para poder recuperar 0 Seu gozo no seu regresso. Ou até mesmo nos casos em que O
subsenhorio, face a possibilidade prevista na lei do subarrendamento parcial, por motivos
financeiros, decide subarrendar parte do imdvel, deixando de concentrar apenas em Si 0
montante total da renda.

Contudo, é também certo que o subarrendamento pode trazer alguns riscos para o
subsenhorio, nomeadamente se o subarrendatario ndo cumprir as suas obrigacdes, como é o
caso do pagamento da renda, recaindo sobre o subsenhorio o dever do seu pagamento.
Aconselha-se, assim, ao locatario principal que apenas subarrende a uma pessoa da sua
inteira confianca.

O art. 262.°, al.1, do Cddigo das Obrigacdes, prevé que o locatario principal possa
subarrendar total ou parcialmente a coisa locada com o consentimento do locador.

Apesar de ndo estar previsto especificamente qualquer forma, o pedido devera ser,
de preferéncia, por escrito, cabendo ao arrendatario informar ao senhorio as condi¢des do
subarrendamento (identidade do subarrendatario, o valor da renda, local arrendado).

O n.°2 do mesmo artigo prevé os trés casos em que o senhorio pode ndo consentir
no subarrendamento:

a) Se o0 arrendatario se recusar em comunicar ao senhorio as condicdes do
subarrendamento: nos cantGes submetidos ao contrato-quadro romando (art. 8.° CCR), o
arrendatario deve comunicar por escrito, por sua iniciativa, os elementos essenciais do
contrato de subarrendamento (valor da sub-renda, identidade do subarrendatario, nimero
de habitantes, o objeto alvo de subarrendamento no caso de subarrendamento parcial, etc.);
0 senhorio deve pronunciar-se nos trinta dias subsequentes desde a rececdo da
comunicacdo. No entanto, esta exigéncia nao se verifica no art. 262.° do CO. Fora dos
casos em que se aplica o contrato-quadro romando, este artigo vale no caso em que o
senhorio solicitou ao arrendatario as condi¢ées do subarrendamento pretendido e este se

recusou ou simplesmente ndo respondeu ao pedido do senhorio. Tal obrigacdo de
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informagdo ao senhorio mantém -se durante toda a duracdo do subarrendamento, devendo
0 arrendatario manter o senhorio informado no caso de modificagBes eventuais das
condicdes do subarrendamento.

b) Se as condi¢Oes do subarrendamento forem abusivas: o senhorio pode opor-se
ao subarrendamento se o valor da sub-renda se puder considerar abusivo em relagdo ao
valor da renda fixada no contrato de arrendamento principal. No entanto, ndo se verifica
um consenso nem na doutrina, nem na jurisprudéncia relativamente a determinacdo deste
abuso, nem tdo pouco se o0 sub-senhorio poderd ou ndo retirar algum beneficio financeiro
do subarrendamento, e, se sim, qual sera a margem de lucro admissivel. E sabido que o
sub-senhorio pode solicitar ao subarrendatario o pagamento de “prestagdes adicionais”,
quando se trate, por exemplo, de um subarrendamento mobilado, ou ainda o caso do
pagamento de uma taxa de limpeza a cargo do sub-senhorio, etc.

Segundo Noémie Carretero e Loris Magistrini’* o que a norma visa controlar ndo
¢ propriamente o caracter abusivo do subarrendamento, mas sim impedir que o sub-
senhorio obtenha beneficios a custa do subarrendario.

Quanto a Lachat™, o autor defende que para determinar o caracter abusivo da sub-
renda, segundo a al.2 do art. 262.° do CO, importa ter em consideracdo o fim visado pelo
legislador, que seria o de proteger o arrendatario principal (por exemplo porque o
arrendatario se ausenta provisoriamente do pais ou da regido, ou até mesmo porque este
pretende ver diminuidos os seus encargos financeiros), evitando, contudo, a exploracdo do
subarrendatario. Considera ainda que o0 senhorio podera validamente opor-se ao
subarrendamento quando o sub-senhorio retira um lucro substancial’®, na ordem dos 30%
ou 40%. Tal consideragdo € também defendida no Acorddo ATF 119 Il 35377, Ja o
Acorddo ATF 134 111 300 considera absolutamente desproporcional o facto de o valor da
sub-renda corresponder ao triplo do valor da renda principal, ainda que se trate de um

subarrendamento mobilado, tendo-se considerado um subarrendamento abusivo.

74 Cfr. CARRETERO, Noémie/ MAGISTRINI, Loris, L'autorisation de la sous-location, disponivel em
http://www.cvi.ch/fileadmin/documents/Cours/Article L Magistrini_et N__Carretero.pdf

s Cfr. LACHAT, David, Le bail a loyer, ASLOCA romande, Genéve, 2008, cit. pp. 569-570.

76 Quando a sub-renda é visivelmente mais elevada do que a renda resultante do arrendamento principal, sem
que tal se justifique pela existéncia de prestacfes adicionais, ou quando o subarrendamento é parcial mas o
valor da sub-renda é idéntico ao valor da renda principal, consideram-se abusivas as condi¢es do
subarrendamento.

" Acérddo do Tribunal Federal ATF 119 11 353, de 30-09-93.

8 Acorddo do Tribunal Federal ATF 134 111 300, de 06-03-08.
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c) Se o subarrendamento provocar grandes inconvenientes para 0 senhorio: esta
norma tem como fim proteger o senhorio, permitindo-lhe opor-se ao subarrendamento
sempre que este se traduza num grande inconveniente. E o caso, por exemplo, sempre que
se verifica 0 uso do locado para fim diverso, mas também podem estar relacionados com o
proprio subarrendatario. A alteracéo do fim do locado devera ser tomada em consideragdo
apenas se esta for relevante (por exemplo, quando o subarrendatario pretenda exercer no
locado atividades ilicitas ou contrarias aos bons costumes).

Quanto ao subarrendatario, o senhorio podera opor-se ao subarrendamento quando
algumas condigbes convencionadas no contrato de arrendamento principal ndo forem
cumpridas neste segundo contrato. Tal € o caso quando estd em causa um arrendamento
destinado a pessoa ndo fumadora, a uma familia com criangas, a um estudante, entre
outros.

No entanto, ndo podem ser considerados engquanto grandes inconvenientes a
duracdo do contrato de subarrendamento, a situacdo financeira do subarrendatario
(veremos mais adiante que em caso de ndo pagamento da sub-renda tal ndo extingue a
responsabilidade que o arrendatario mantém de pagar a renda ao senhorio), nem a sua
nacionalidade ou religido.

O consentimento do senhorio ndo esta sujeito a qualquer tipo de forma. Pode ser
escrito ou oral, pode também resultar da aceitacdo do senhorio, sem qualquer protesto por
parte deste, ou ainda do siléncio do senhorio informado. No entanto, na Suica Romanda
exige-se a forma escrita do consentimento por parte do senhorio (art. 8.° CCR). Esta norma
vale em matéria de prova. Considera-se que a falta de resposta a comunicacéo escrita pelo
arrendatario, de acordo com o prazo previsto no art. 8.°, n.°2 do CCR (trinta dias desde a
rececdo do pedido), se traduz num consentimento do subarrendamento por parte do
senhorio. Fora destes casos a lei ndo indica qual o prazo de resposta atribuido ao senhorio,
podendo tal prazo ser convencionado, validamente, no contrato de arrendamento ou, na
falta deste, entende a doutrina que lhe deva ser dado um “prazo razoavel” de acordo com a
complexidade do contrato de subarrendamento. No fim do prazo contratual ou prazo
razoavel, o arrendatario pode presumir o consentimento do subarrendamento por parte do
senhorio principal.

No caso de se tratar de um arrendamento para habitacdo de casa de morada de

familia, o consentimento do senhorio deve ser requerido pelos dois cbnjuges, quer no caso
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de ambos serem coarrendatarios, como no caso de apenas um deles ser arrendatério,
exigindo-se igualmente o acordo do c6njuge nao titular no contrato de arrendamento, a luz
do art. 169.°, n.°1 do CC.

Apesar do art. 262.° do CO n&o prever, expressamente, a obrigacdo por parte do
senhorio de justificar a sua eventual oposicdo perante o subarrendamento, tal parece
inerente ao artigo. Na eventualidade do senhorio recusar o subarrendamento sem invocar
um motivo justo ou se o arrendatario ndo concordar com tal motivo, o arrendatario podera
recorrer a Autoridade de Conciliacdo, para que tal consentimento necessario lhe seja dado.
Se se tratar de uma recusa justificada, o sub-senhorio terd obviamente de informar o
subarrendatario. O sub-senhorio que ja tiver concluido o contrato de subarrendamento sem
incluir uma clausula de condicdo suspensiva que subordina a validade do contrato de
subarrendamento ao consentimento do senhorio principal, fica sujeito ao pagamento de
uma indemnizacdo por perdas e danos ao subarrendatario. No caso de ser ignorada a
oposicdo valida do senhorio, 0 senhorio pode extinguir o contrato de arrendamento, de
acordo com o art. 257.°f al. 3 do CO.

O consentimento do senhorio vale durante a duragdo do contrato de arrendamento
principal. No entanto, se se verificarem alteragdes importantes das condicGes do
subarrendamento, deve ser requerido um novo consentimento ao senhorio: por exemplo,
caso haja uma alteracdo de subarrendatario, quando se passa de um subarrendamento
parcial para um subarrendamento total. ou até mesmo no caso do subarrendatario desejar,
por sua vez, subarrendar o locado.

O subarrendamento sem consentimento do senhorio pode causar a rescisao
antecipada do contrato de arrendamento, nos termos do art. 257.°f al. 3 do CO, quando o
arrendatario se recuse a comunicar as condi¢des do contrato de subarrendamento, ou
quando o arrendatario ignora a recusa justificada do subarrendamento por parte do
senhorio, ou ainda quando, através de um exame retrospetivo dos factos, se consiga
concluir que o senhorio teria um motivo valido para se opor ao subarrendamento, se tal
consentimento tivesse sido requerido. Assim, segundo o art. 257.°f al.3 do CO, o locador
pode resolver o contrato de arrendamento quando a sua manutencdo se torna

“insuportavel”’®.

79 Neste sentido, o Acordéo do Tribunal Federal TF 4A_487/2008, de 10-03-2009, considerou que, de acordo
com a aplicacdo dos arts. 257.°f e 262.° do CO, um subarrendamento sem o consentimento do locador pode
justificar a resolucdo antecipada do contrato de arrendamento. O simples facto de néo ter sido requerido o
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Uma resciséo injustificada do contrato de arrendamento é anulavel quando resulta
exclusivamente da falta do pedido de consentimento para subarrendar e se, perante as
condicdes do subarrendamento este deveria ser autorizado.

Relativamente a relagdo entre o sub-senhorio e o subarrendatario, entre eles nasce
um contrato de subarrendamento ao qual se aplicam as regras relativas ao contrato de
arrendamento (arts. 253.° e ss. do CO). No entanto, ao subarrendatario ndo podem ser
atribuidos mais direitos do que os que foram atribuidos ao sub-senhorio, enquanto
arrendatario. Quando o locado apresente deterioragdes, o subarrendatario devera dirigir-se
junto do sub-senhorio, ndo podendo dirigir-se diretamente ao senhorio principal, uma vez
que ndo existe qualquer tipo de relagdo juridica entre eles®. Assim que o sub-senhorio
tome conhecimento de tais defeitos, deve imediatamente transmitir tal informacdo ao
senhorio principal (de preferéncia por escrito) e solicitar-lhe a realizacdo de obras. Se o
senhorio principal ndo der seguimento ao pedido, recai sobre o sub-senhorio o dever de
responder perante o sub-arrendatario.

O contrato de subarrendamento pode ser oral ou escrito, devendo ser privilegiada
a forma escrita para que o sub-senhorio possa transmitir ao senhorio uma copia do
contrato.

Quanto ao senhorio principal e ao subarrendatario, juridicamente ndo existe, em
principio, qualquer relacao entre eles. O senhorio principal ndo pode resolver o contrato de
subarrendamento. No entanto, segundo o art. 262.° al. 3 CO, o senhorio podera dirigir-se
diretamente ao subarrendatario para o obrigar a gozar a coisa de acordo com o seu fim,
convencionado no contrato de arrendamento principal®®. Por outro lado, o senhorio ndo tem

o direito de exigir diretamente do subarrendatario o pagamento da renda.

consentimento do locador néo é suficiente, todavia, para que tal resolucdo seja feita imediatamente, sem um
aviso prévio. Assim, nos termos do art. 257.%f al. 3 CO, o locador que toma conhecimento que o locado se
encontra subarrendado sem o seu consentimento, deve convidar o locatario, por escrito, a por fim ao
subarrendamento, ou contestar a inexisténcia de um pedido de autorizagdo, que poderd ser requerido pelo
locatério, segundo a jurisprudéncia, a posteriori. Caso o locatario ndo reaja perante o0 aviso escrito do
locador, dar-se-a lugar a rescisdo antecipada do contrato de arrendamento, sempre que, através de um exame
retrospetivo dos factos, se possa concluir que o locador teria a sua disposi¢do um motivo vélido para se opor
ao subarrendamento, de acordo com o art. 262.° al. 2 CO.

80 A ndo ser nos casos em que se trate de vicios de construcdo ou de defeitos de manutengdo do imdvel. Ao
abrigo do art. 58.° do CO, o subarrendatério podera agir diretamente contra o senhorio principal

81 Na préatica, esta acdo direta do senhorio contra o subarrendatario é pouco utilizada. No lugar dela,
considera-se mais eficaz para o senhorio agir diretamente contra o locatario principal, podendo mesmo
resolver o contrato de arrendamento nos termos do art. 257.°f al.3 CO. Cfr. LACHAT, David, Le bail a loyer,
ASLOCA romande, Genéve, 2008, cit. p. 579.
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Apesar de juridicamente ndo haver qualquer tipo de relagdo entre o senhorio e 0
subarrendatério, falta saber se a ordem de expulsdo dirigida ao arrendatario se pode
estender ao subarrendatario e ainda se o senhorio dispde de alguma acdo contratual de
expulsdo contra o subarrendatario. A maioria da doutrina® considera que a ordem de
expulsdo se pode estender ao subarrendatério. Para além disso, entende-se também que,
caducando o contrato de arrendamento principal, o senhorio possa intentar uma agéo de
despejo contra o subarrendatario que se recuse a abandonar o locado junto da Autoridade
de Conciliagéo.

J& quanto a relacdo entre o senhorio e o arrendatério, esta ndo sofre qualquer
modificacdo: o arrendatario mantém todos os direitos e obrigacdes provenientes do
contrato de arrendamento, independentemente do contedtdo do contrato de
subarrendamento. Atraves do art. 262.° al.3 CO, verificamos que o arrendatario €
responsavel perante o senhorio no caso de o subarrendatario ndo utilizar o local arrendado
de acordo com o fim visado no contrato principal®. Este artigo traduz-se na aplicacio da
regra geral prevista no art. 101.° al.1 CO, atribuindo ao subarrendatario a categoria de
auxiliar do arrendatario, na medida em que o primeiro exerce um direito que provém de
uma obrigacdo que foi confiado pelo arrendatario. Este ultimo artigo, in fine, refere-se
ainda a responsabilidade atribuida ao locatario por todos os danos causados pelo
subarrendatario, como é exemplo a violagdo da obrigacéo de usar o locado com o cuidado
necessario (art. 257f al.1 CO), ou ainda a violacdo da obrigacdo de restituir o locado, no
fim do contrato, num estado que resulte de uma utilizacdo adequada ao contrato (art. 267.°
al.1 CO). Contudo, a al.2 do art. 101.° admite a possibilidade de o locatario propor ao
subarrendatario a assinatura de um acordo prévio que lhe permita eximir-se de qualquer
responsabilidade derivada de um dano causado pelo subarrendatario.

Por altimo, a luz do art. 423.° al.1 CO, um subarrendamento que se mantém apos
o termo do contrato de arrendamento principal atribui ao senhorio o direito de reivindicar o

lucro obtido pelo locatério.

82 Neste sentido, CONOD, Philip/ BOHNET, Francois, Droit du bail — Fond et procedure, Neuchétel,
Helbing Lichtenhahn, 2014, cit. pp. 144-145 e LACHAT, David, Le bail a loyer, ASLOCA romande,
Geneve, 2008, cit. p.580.

8 Para se eximir de tal responsabilidade, o locatario devera demonstrar que, caso estivesse na posicdo do
subarrendatario, ndo poderia ser acusado de tal dano.
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CONCLUSAO

Chegados ao fim desta jornada, urge tecer algumas conclusbes e reflexdes em
relagdo aos diversos pontos abordados até aqui.

A relacdo de arrendamento é suscetivel de sofrer modificacdes objetivas (relativas
ao contetdo do contrato), assim como é passivel de sofrer modificagdes subjetivas (no
plano dos sujeitos). Desta forma, as partes, providas de liberdade contratual, podem, em
consenso, modificar o conteudo do contrato, sem que para tal se deva extinguir ou
constituir uma nova relacdo de arrendamento.

| - Quanto a transmissdo da coisa locada a terceiro pelo senhorio, por ato inter
vivos, vale o principio emptio non tollit locatum, isto é, a transmissdo da coisa locada ndo
faz cessar o contrato de arrendamento existente, visto que o adquirente sucede na posicao
do senhorio (art. 1057.°).

Nota ainda para a obrigacdo do senhorio de dar preferéncia ao arrendatario, no
caso de compra e venda ou dacdo em cumprimento ou ainda na celebracdo de novo
contrato de arrendamento, nos termos previstos no art. 1091.°

Il - Em caso de morte do senhorio, verifica-se a sucessdo dos seus herdeiros na
relacdo de arrendamento.

Il - Ja em matéria de transmissdo da posicdo contratual do arrendatario, o art.
424.°, n.°1, por remissdo do art. 1059.°, n.°2 do CC, exige o consentimento do senhorio
para que seja valida a cessdo da posicdo contratual.

Contudo, ndo basta o consentimento do senhorio sendo ainda imposta ao
arrendatario a necessidade de comunicacéo (art. 1038.°, al.g).

A auséncia de consentimento, bem como a falta de comunicacdo podem sanar-se
através do reconhecimento, caducando o direito de resolucdo do contrato de arrendamento
gue assistia ao senhorio, em ambas as situacdes (art.1049.°).

Destaque ainda para 0s casos em que 0 arrendamento incida sobre a casa de
morada de familia, uma vez que a possibilidade de transmissdo depende ainda, a luz do art.
1682.°-B, al. c), do consentimento do conjuge arrendatario.

Nos casos de transmissdo ou concentracdo da casa de morada de familia por
divércio ou separacdo judicial de pessoas e bens, a transmissdo ocorre independentemente
da vontade do senhorio (art.1105.°). Nesta matéria, na falta de acordo dos cdnjuges, cabe

ao tribunal decidir pela transmissdo ou concentracdo a favor de um deles do arrendamento
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sobre a casa de morada de familia, tendo em conta a necessidade de cada um, 0s interesses
dos filhos ou outros fatores relevantes (art. 1105.°, n.°2).

Concluimos que o que releva na atribui¢do do arrendamento da casa de morada de
familia é a protecdo dos seus membros, tendo em especial consideracdo a situacdo do ex-
conjuge que mais carega dela e a estabilidade emocional dos filhos (quando existentes),
que ndo tém culpa dos desentendimentos dos progenitores.

Por remisséo do art. 4.° da Lei n.°7/2001, de 11 de maio, o art. 1105.°, n°2 do CC
devera aplicar-se analogicamente, e com as necessarias adaptacdes, as situaces que
retratam o fim da unido de facto, a regulacdo do direito do arrendatario em caso de
divorcio ou separacdo judicial de pessoas e bens.

IV - Diferentemente da transmissdo por morte do senhorio, quando o arrendatério
falece o contrato € qualificado como intuitu personae, caducando por morte deste (art.
1051.°, d)). Todavia, esta regra da caducidade pode ser afastada através de duas excecoes:
por acordo das partes (art. 1059.°, n.°1), ou atraves das hipoteses legalmente previstas.

As regras aplicaveis a transmisséo por morte do arrendatario diferem consoante 0s
contratos sejam anteriores ou posteriores a 28 de junho de 2006, data em que foi publicado
0 NRAU. Aos contratos anteriores a0 NRAU aplica-se o disposto no art. 57.° da Lei
n.°6/2006; aos contratos celebrados depois da entrada em vigor da Lei n.°6/2006 aplica-se
o art. 1106.°.

O art. 1106.° sofreu importantes alteracbes com a entrada em vigora da Lei
n.°31/2012, restringindo-se (ainda mais) a transmissdo do direito ao arrendamento.

Em primeiro lugar, o conjuge é o primeiro beneficiario do direito a transmissao
por morte do arrendatario (art. 1106.°, n.°1, al.c), ndo sendo exigido qualquer limite
temporal de convivéncia nem de residéncia no locado.

Em relacdo ao unidos de facto e a economia em comum, em ambas as hipoteses a
transmissdo depende de esses beneficiarios residirem no local arrendado ha mais de um
ano (art. 1106.%, n.°1, al.b) e c) e n.°2).

O nosso entendimento vai no sentido de que estamos perante um desvio a regra
geral de dois anos exigidos para a producdo dos demais efeitos normativos, quer na
hipdtese de unido de facto, quer em economia comum.

De acordo com o art.1106.°, n.° 3, no caso de estarmos perante uma situacdo em

que uma pluralidade de pessoas concorra ao direito a transmissdo, transmite-se ao
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arrendatério, em primeiro lugar, o conjuge sobrevivo ou pessoa que com o falecido vivesse
em unido de facto. Em segundo lugar na ordem de transmisséo surge o parente ou afim
mais proximo, preferindo, de entre estes, em igualdade de circunstancias, o mais velho. Por
altimo, na falta de parentes ou afins sdo chamadas as pessoas que viviam em economia
comum com o arrendatario, preferindo de entre estas a mais velha.

Quanto a solucdo prevista no art. 1106.%, n.°4, apesar de inovadora é alvo de
muitas criticas. S6 fara sentido aplicar esta norma se 0s potenciais beneficiarios da
transmissao tiverem uma “alternativa viavel de habitagdo”, pois o facto de ser proprietario
de um imovel (no mesmo concelho limitrofe, no caso de Lisboa e Porto, ou no respetivo
concelho, no que concerne o resto do pais), pode ndo significar que este esteja pronto a
habitar, nem que tal residéncia corresponda ao local indicado para concentrar o circulo de
interesses, rotina e satisfazer as necessidades profissionais proprias e da sua familia.

Consideramos, por isso, que a aplicacdo da norma deveria excetuar 0s casos onde
poderia ser um transtorno incomportavel para o beneficiario a alteracdo da sua residéncia,
quer por motivos pessoais, quer por motivos profissionais.

Nos termos do n.°5 do art.1106.% na eventualidade da morte do arrendatario ter
ocorrido nos seis meses anteriores a data da cessacdo do contrato, é dado ao transmissario
o direito de permanecer no local por periodo ndo inferior a seis meses a contar do decesso.
Desta forma, podera faltar um més para a cessacdo do contrato que o beneficiario da
transmissdo dispde de seis meses para permanecer no locado.

Conclui-se, assim, que € visivel o esforco do legislador para tentar clarificar a
redacdo do art.1106.°, através da Reforma de 2012. Contudo, ainda estdo por solucionar
alguns problemas do direito de transmissdo em caso de morte do arrendatario, tendo sido
frustrada a oportunidade dada ao legislador, em 2012, de tornar o artigo mais claro e
CoNciso.

Para aléem de nao contribuir para uma ideia de estabilidade e confianca para quem
procura uma habitacdo, com certeza que também ndo contribui para a dinamizacdo do
mercado do arrendamento. Em vez disso podera, sim, potencializar a escolha pela
aquisicdo de casa prépria. Sem uma regra geral de caducidade do contrato de arrendamento
por morte do arrendatario, devendo antes transmitir-se esse direito a quem com ele vivia,
sem prever qualquer limite de duracdo temporal dessa convivéncia, ndo seria muito mais

atrativo para quem procura uma habita¢do estavel? E isto mesmo que o contrato prossiga

61



até ao fim do prazo convencionado ou renovado. Estas solu¢fes em matéria de transmissao
do direito ao arrendamento por morte do arrendatério também ndo dizem respeito a
qualquer interesse do senhorio digno de tutela legal, uma vez que esta transmisséo deixou
de ser prejudicial para o senhorio e nem tdo pouco afeta a duragdo normal do contrato.
Assim, nada impede o senhorio, no caso de o contrato ter sido celebrado por prazo certo,
de se opor a sua renovacao, nos termos dos prazos previstos no art.1097.°. Por outro lado,
se se tratar de um contrato de duracdo indeterminada também ndo serd a morte do
arrendatario que afetard o direito do senhorio a denunciar o contrato com antecedéncia
minima ndo inferior a dois anos sobre a data em que pretenda a cessa¢do (art.1101.° c)).

V - Como se verifica, as hipoteses de transmissdo do direito ao arrendamento sdo
mais amplas no art. 1106.° do CC do que as previstas no art. 57.°, levando a que neste
altimo caso seja maior a probabilidade de caducidade do contrato por morte do
arrendatario, nos termos da al.d) do art. 1051.° do CC. Ainda mais limitadas ficaram as
hipdteses de transmissdo com a nova redacao do art. 57.°, atualizado pela Lei n.° 79/2014,
de 19 de dezembro.

VI - Enguanto que na cessdo se substituem as partes num contrato, verificamos
que no subarrendamento ndo ha lugar a qualquer substituicdo: pressupfe-se a coexisténcia
de dois contratos. Como vimos, deste segundo contrato de subarrendamento nasce, para o
subsenhorio (locatario), o dever de conceder ao sublocatario o uso da coisa sublocada. Esta
solugéo vai de encontro com a obrigacdo do arrendatario de ndo proporcionar 0 gozo da
coisa a terceiro, nos termos do art. 1038.°, al.f). Todavia, este mesmo artigo, in fine, admite
a possibilidade de afastar tal obrigagdo “se a lei o permitir ou o locador o autorizar”. A luz
do art. 1088.° chegamos a conclusdo de que € necessaria a autorizagcdo por escrito para o
subarrendamento, concedida pelo senhorio, enquanto requisito de eficacia deste negécio.

VII — A semelhanca do que acontece no ordenamento juridico portugués, de
acordo com o art. 261.° al.1 do Cddigo das Obrigacdes suico, a transmissdo da posi¢do
contratual do senhorio, inter vivos, ndo implica a extin¢cdo do contrato de arrendamento
existente. No entanto, o legislador suico admite a possibilidade, em certos casos, do
adquirente extinguir antecipadamente o arrendamento (art. 261.° al.2).

VIIl — Em caso de morte do senhorio, a regra € idéntica: os seus herdeiros

sucedem-lhe na relacédo de arrendamento.
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IX — J& em matéria de transmissdo da posicdo contratual do arrendatério, a
transmissdo prevista no art. 263.° é apenas valida para arrendamentos comerciais. Essa
transmissdo (que pressupde a celebracdo de um novo contrato tripartido) ndo é permitida
no arrendamento para habitacdo por se considerar que o arrendatario esta suficientemente
protegido pelo art. 264.°, que Ihe permite resolver antecipadamente o arrendamento, na
condicdo de sugerir um novo arrendatario para o substituir, sem a observancia da
antecedéncia minima adequada. Para que se possa restituir antecipadamente o imovel, é
necessario que o arrendatario apresente ao senhorio um novo arrendatario solvente e que o
senhorio ndo o possa “razoavelmente” recusar. Para além disso, o novo arrendatario deve
estar disposto a manter o arrendamento nas mesmas condigdes.

Relativamente a protecdo da casa de morada de familia, apenas beneficiam de tal
protecdo os conjuges € os chamados “parceiros registados”, ndo gozando de tal prote¢ao
uma unido de facto ndo reconhecida, verificando-se um regime mais restritivo do que no
ordenamento juridico portugués.

X - Regra geral, o arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do
arrendatario. A transmiss@o da posic¢do do arrendatario transmite-se aos seus herdeiros, que
assumem os direitos e obrigacdes do falecido arrendatario (art. 560.° CC).

Importa salientar que no caso do conjuge sobrevivo ou o “parceiro registado” nao
serem coarrendatarios, a transmissdo do arrendamento nao pode ser feita a favor deles.
Verifica-se assim que o conjuge sobrevivo tem menos protecdo do que o ex-cénjuge ou 0
ex-parceiro registado, que podem obter a atribui¢cdo da casa de morada de familia através
do divércio ou da dissolugdo judicial da “parceria registada”, o que, mais uma vez, tende a
limitar ainda mais a possibilidade de transmissao por morte do arrendatario em Portugal.

O senhorio ndo estd, a partida, habilitado a pbr fim antecipadamente ao
arrendamento ap0s a morte do arrendatario. Tal decisdo cabera apenas aos herdeiros, de
acordo com o art. 266i CO.

XI — Em relacdo ao subarrendamento, na Suica também se prevé a necessidade do
consentimento do senhorio. Contudo, contrariamente a lei portuguesa, o art. 262.° n.2
prevé trés casos em que o senhorio pode ndo consentir no subarrendamento: se o
arrendatario se recusar em comunicar ao senhorio as condi¢des do subarrendamento; se as
condicdes do subarrendamento forem abusivas ou se o subarrendamento provocar grandes

inconvenientes para o senhorio. O consentimento do senhorio vale durante a duracdo do
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contrato de arrendamento principal. No entanto, se se verificarem alteragdes importantes
das condigdes do subarrendamento, deve ser requerido um novo consentimento ao

senhorio.
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