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Vicissitudes no Contrato de Locacéo — transmissao da
posicao contratual em a@mbito de arrendamento urbano

CAROLLINE SOARES ™

Resumo: Esta presente anélise tem como tema o contrato de locagao e su-
as vicissitudes, mormente ao contrato de arrendamento urbano para fim
habitacional e a transmissdo da posicdo contratual permitida por lei ou au-
torizada pelo locador originario. Estas vicissitudes poderdo ocorrer na es-
fera juridica de ambas as partes, transferindo direitos e deveres para quem
ocupar tal posi¢do contratual.

Sumario: I. Introducdo; I1- Contrato de Locacdo: 1. Modalidades de locagdo. 2. A locagdo em
&mbito do contrato de arrendamento urbano. 2.1. Gozo do Imdével. 2.2. Temporalidade. 2.3.
Retribuicdo. 2.4. Forma; I11- A transmissdo da posi¢do contratual: 1. Transmissao por parte do
Senhorio. 2. Transmiss&o por parte do Arrendatério; 111- Andlise geral; Bibliografia especial-
mente utilizada.

l. Introducéo

O direito a habitagdo é um direito de exceléncia contemplado na Constituicdo da
Republica Portuguesa, pelo que a nossa analise ira pautar-se tendo sempre em conta

JURISMAT, Portiméo, 2021, n.° 13, pp. 401-416.

Estudante do curso de Direito do ISMAT.
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essa consagracdo constitucional, face a sociedade de direitos em que nos encontra-
mos inseridos.

“Todos tém o direito, para si e para a sua familia, a uma habitagéo de
dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preser-

ve a intimidade pessoal e a privacidade familiar (...)”.*

Nesse sentido, propomo-nos analisar as vicissitudes que podem advir de um contrato
de locacdo, o qual podera modificar, transmitir ou extinguir direitos e deveres, tanto
por parte do locador como por parte do locatéario, podendo ser acrescentados tercei-
ros a esta relacéo.

Havendo alteragcdes na esfera juridica do locatario ou do locador o Direito deve
garantir a salvaguarda do cumprimento ou extingdo do contrato celebrado, de forma
a garantir também os direitos e deveres das partes, independentemente da natureza
das alteraces circunstanciais que possam advir desta relagéo.

Mas como em todo o Direito, existem questdes que se colocam desde logo e que
cabe aqui referir, por servirem de base a analise que nos propomos apresentar. As-
sim:

Como ¢ regulada esta relacdo juridica que emerge de um contrato de arrendamento
urbano? O fim destes arrendamentos deve ser justificado?

Quais sdo as modificagdes admitidas pelo nosso ordenamento juridico que permita
gue haja altera¢gdes em um contrato de arrendamento?

Ser& uma excecdo ao principio «pacta sunt servanda»? Quais sdo as possiveis trans-
missfes «intervivos»? Como garantir os direitos de protecdo a morada da casa de
familia, com base na jurisprudéncia dos tribunais portugueses?

Il. Contrato de Locacgdo

Em uma breve analise, caracterizamos inicialmente o contrato de locacdo como um
contrato bilateral e sinalagmaético, celebrado entre o locador, a quem incumbe uma
especifica prestacdo de conceder temporariamente ao locatario o desfrute de um bem

1 Constituicdo da Republica Portuguesa — Art.° 65°.
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movel ou imdvel, mediante uma contrapartida. A definicdo de locacéo consta no art.°
1022° do Cadigo Civil.2

A locacdo é caracterizada pela sua celebragdo temporaria. O que mediante tal presta-
cao por parte do locador gera para o locatario o beneficio do gozo do bem mével ou
imovel, ainda que ndo possua capacidade econémica para ser detentor da sua propri-
edade em pleno. Tendo de cumprir apenas com o0 pagamento correspondente ao uso
0 qual apresenta-se normalmente inferior ao valor de aquisi¢cdo. Nas palavras do
autor Menezes de Leitdo:

“A locagdo desempenha uma importante fun¢do economica, na medi-
da em que permite ao titular de direitos de gozo sobre determinada
coisa, obter um rendimento, concedendo temporariamente 0 gozo des-
sa coisa a outrem, o que pode fazer sem abdicar do direito corres-

pondente .

Ora, nem sempre é necessario que haja um contrato para a celebragdo da locagéo, o
mesmo pode manifestar-se por meio de uma sentenca judicial, p. ex. nos termos do
art.° 1793° quando haja um divércio; ainda quando se prevé arrendamentos impostos
por 6rgdos publicos, que neste @&mbito ndo serdo considerados como fonte dos con-
tratos civis.

1. Modalidades de locacéo

Nos termos do art.® 1023° CC descreve nos que ha duas possibilidades de se celebrar
um contrato de locagdo:

1. Sobre coisa mdvel — denominado aluguer;

2. Sobre coisa imovel — denominado arrendamento;

O arrendamento pode variar em:
» Arrendamento Urbano;
» Arrendamento Rstico:

O arrendamento urbano pode ser destinado a exploracdo habitacional ou para fins
néo habitacional.

Art. 1022° CC- “Locagdo ¢ o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a
outra 0 gozo temporario de uma coisa, mediante retribui¢ao”.

8 Menezes de Leitdo, Luis Manuel Teles — Direito das obrigaces -Contratos em Especial —
Almedina- Coimbra 2014.
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O arrendamento rastico pode apresentar-se para fins rurais quando haja exploracao
agricola; florestal; servicos ligados e producdo de bens da agricultura, a pecuéaria e a
floresta.

Em caso de arrendamento de prédios rusticos destinados para outros fins este fica
sujeito ao regime de arrendamento urbano para fins ndo habitacionais concomitan-
temente o regime geral de locacdo previstos no art.° 1108° CC.

N&o deixemos de salientar que se encontra regulado a possibilidade de arrendamento
misto no que consiste na celebracdo de um contrato que possua uma parte urbana e
uma parte ristica (1066° CC).*

2. A locacdo em ambito do contrato de arrendamento urbano

Conforme descrito anteriormente sobre o contrato de locacdo nos termos do art.°
1022° CC, agora aplicado ao arrendamento urbano para fim habitacional, este con-
trato permite que o arrendatario tenha gozo sobre o prédio urbano, sendo um direito
pessoal de usufruir do bem imdvel, por um prazo determinado visto possuir um
caracter temporario, mediante o pagamento de uma retribuicdo/renda. Porém, estan-
do diante de algumas limitacGes previstas na lei o qual restringi o pleno gozo do
imével. Este contrato celebrado entre as duas partes gera direitos e deveres para
ambos. O arrendamento urbano encontra-se regulado com as normas do Codigo
Civil nos art.° 1064° e seguintes e para 0s contratos de arrendamento celebrados a
posteriori de 2006 regemo-nos com 0 Novo Regime do Arrendamento Urbano.® Este
regime é aplicavel ao arrendamento urbano para fim nédo habitacional e para o fim
habitacional (art.® 1067° CC), o qual estamos a pormenorizar neste artigo. - O
NRAU aplica-se aos contratos celebrados apds a sua entrada em vigor, bem como as
relagdes contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto
nas normas transitorias.

Sendo possivel atribuir um caracter de contrato misto quando celebrado o arrenda-
mento para fins habitacionais subsumindo o fim n&o habitacional a este mesmo con-
trato. Apresenta-se um exemplo pratico:

4 Art.2204°n. °2 do CC: “Entende-se por prédio ristico uma parte delimitada do solo e as cons-
trucdes nela existentes que ndo tenham autonomia econémica, e por prédio urbano qualquer
edificio incorporado no solo, com os terrenos que lhe sirvam de logradouro”.

> NRAU - aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro. As alteracdes mais recentes foram
dadas pelas Leis n.° 12/2019 e n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, em nosso tema iremos incidir
mais na transmissdo da posicédo contratual e sera citado as ditas alteragdes.
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O arrendatéario que habita um imdvel urbano e que também preste servicos da sua
atividade laboral. Nesta temdtica e muito bem desenvolvida, a Juiz Conselheira do
Supremo Tribunal de Justica, Maria Olinda Garcia:®

“Esta norma desvaloriza a licenga de utilizagdo e acaba por criar
confusdes interpretativas acerca da sua funcdo de meio comprovativo
da aptidao do imével para servir o fim convencionado, uma vez que
nos casos em que tal documento ndo é obrigatério (prédios urbanos
construidos antes de 1951), as partes podem destinar o imével ao fim
que entenderem.”

Para determinar os fins do contrato, devemos proceder a uma analise juridica com
base na regra da absorcdo ou na regra da combinacéo.

Tudo depende se ha uma pluralidade de fins que ndo estejam subordinados uns aos
outros, sendo neste caso apreciado segundo a regra da combinagéo, conforme pode-
mos verificar no n.° 1 do art.® 1028° CC.

Caso em torno desta pluralidade de fins haja um fim principal e outros fins solidarios
ou subordinados ao principal, procedemos a analise com a regra da absorgao.

Esta defini¢do sera imprescindivel na analise da transmissdo da posi¢do contratual,
tema principal desta pesquisa.

2.1 Gozo do Imovel
O gozo do imével é gerado por uma “obrigagédo de contenido positivo”" por parte do
senhorio,? para o arrendatério usufruir do imdvel com os fins destinados e contrata-
dos entre partes.
No termos do Ac. do Tribunal da Relag8o de Lisboa:®

“(...) O ato de quem da de arrendamento a outrem um bem que lhe

pertence destina-se a obter a rentabilizacdo- frutificacdo normal- desse
mesmo bem, por isso sendo um ato de administra¢ao ordinaria (...)”.

6 Garcia, Maria Olinda, Professora da FDUC - Arrendamentos para Comércio e fins equipara-
dos- Almedina-Coimbra 2014.

7 Menezes de Leitdo, Luis Manuel Teles — Direito das obrigages -Contratos em Especial —
Coimbra.

8 Art° 1031° CC - Enumeracdo — Sdo obrigacBes do locador: a) Entregar ao locatario a coisa
locada; b) Assegurar-lhe 0 gozo desta para os fins a que a coisa se destina.

® Ac. TRL de 28.10.2008, in www.dgsi.pt.
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Na Doutrina, ha divergéncia quanto ao defendido da natureza real do direito de gozo
gerado pelo contrato ao locatario, sendo esta resultante de uma obrigacdo do loca-
dor.X0

Os autores que se op0e a este ato de administracdo positiva contestam que o locador
manifesta-se negativamente ao permitir o gozo da coisa! e ndo perturbando este
direito «non facere» ao locatario*?.

O que podemos concluir tendo como base o art.° 1037° CC, serd de que o locador
deve abster-se de quaisquer actos que limitem ou restrinjam o gozo do locatério,
excecionando-se 0s casos de intervencdes para reparacao da coisa locada.

2.2 Temporalidade

Quanto ao prazo do contrato, este encontra-se expressamente definido no art.° 1025°
CC, o qual determina um limite de 30 anos, sendo imperativo este prazo ainda que o
contrato seja realizado por tempo superior. Nos regimes antecessores®® a possibilida-
de que havia de estabelecer contratos infindaveis sendo por vezes superiores a dez
décadas, constatou-se que seria necessaria uma reducdo destes prazos maximos, o
que posteriormente consagrou-se 0s 90 anos; 70 anos e o prazo vindouro dos 30 anos
atualmente previsto no art.° supramencionado.

Mas este limite estipulado, refere-se ao estabelecido no primeiro contrato realizado
entre as partes, ou seja, ndo ha nada que impeca que haja uma renovacéo do mesmo
e 0 qual possa posteriormente ultrapassar essas estipulagdes ditas iniciais. Conforme
se prevé no art.® 1054° CC, ndo havendo oposicao das partes ou em caso de ndo tiver
sido convencionado previamente, “o contrato renova-se por periodos sucessivos”.

Este preceito encontra-se clarificado no Ac. TRL.:

“O prazo de trinta anos (...), vale apenas para a estipulacdo de um
prazo para a celebracéo do arrendamento e ndo para limitar o prazo

da sua duracdo. (...)” *

No Regime de Arrendamento Urbano (RAU) o art.° 68° (revogado), criou uma maior
elasticidade a esta norma, sendo fonte para o definido no art.° 1099° e seguintes do

10 E esta a posicdo de Oliveira Ascensdo- Reais, pp. 536 e ss, restrita ao direito do arrendamento.
Citado por Menezes de Leitdo — obra supracitada.

11 Defendida por Carnellutti e Natoli.

2 Sustentada por Messineo, Guarino, Dalmartello e Henri.

13 Cadigo Civil de 1867 — regime do art.° 1600° - Regime que permitia atribuir qualquer tempo de
durag&o ao contrato de arrendamento.

4 Ac. do TRL de 19.12.2013, in www.dgis.pt.
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CC. Fica estabelecido uma duracdo indeterminada sob a possibilidade de ambas as
partes procederem a denlncia do mesmo, com base em uma comunicacdo prévia
com forma legalmente exigida e prazos afixados na lei. (Art®. 1100°-1103° CC).

2.3 Retribuicdo

Mais uma essencial caracteristica por ser um contrato oneroso, a renda é classificada
como retribuicdo do arrendamento, conforme explanado no n.° 1 do art.° 1075° CC,
nomeadamente para o arrendamento urbano em analise. Trata-se de uma obrigacdo
pecuniaria, a qual o arrendatario compromete-se em efetuar a entrega periodicamen-
te de uma quantia em dinheiro, podendo esta ser acordada em qual moeda especifica
ou estrangeira (Art.° 552° e seguintes CC). Quanto ao incumprimento do pagamento
das rendas dos respetivos contratos de arrendamento urbano para fins habitacionais,
constitui-se em mora o arrendatario nos termos do n.° 1 do art.° 1041° CC. Possui 0
senhorio, duas vias legais perante a mora do arrendatario a qual deve optar por:

1 - Obter a resolugéo do contrato de arrendamento com fundamento na falta
de pagamento de rendas e o valor dessas em singelo.

Ou

2 - Manter o contrato e exigir além da(s) renda(s) em atraso, uma indemni-
zagdo correspondente a 20% do seu valor em atraso, tendo como redagéo a
mais recente atualizacdo da Lei 13/2019 de 12 de fevereiro.

2.4 Forma

A forma exigida para um contrato de locagdo no &mbito do arrendamento urbano é a
forma escrita, independentemente do prazo estipulado deste contrato.®

Na falta de um contrato redigido a escrito, podemos salientar o mais recente contri-
buto dado pela Lei 13/2019, quanto a forma do contrato, na falta de reducéo escrita,
deixa de ser nula esta relacéo juridica. O 6nus da prova é imputado ao arrendatério,
que podera o fazer através de comprovativos de pagamentos das rendas e meios de
prova da utilizacdo do locado por um periodo superior a 6 meses.

Podera ser deduzida oposicao por parte do senhorio caso tal auséncia do cumprimen-
to formal deste contrato, seja imputada ao proprio arrendatario. Esta medida prevista
no n.° 2 do art.° 1069° CC, garante uma maior prote¢do contra os senhorios munidos
de ma-fé, evitando uma possivel fuga ao fisco e abuso dos seus direitos (art.° 334°
CC). Clarifica-se através do Ac. do TRL de 17.03.2009:

15 A Lein.° 31/2012, de 14 de agosto, atribuiu esta nova imposicao, anteriormente, sé era exigida
a forma escrita para contratos com prazos superiores a 6 meses.
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“Sendo de imputar a Autora a ndo redugdo a escrito do contrato de
arrendamento, sendo a mesma autora por conseguinte a provocar o
vicio gerador da nulidade a que se deu causa e cuja manuten¢do as-
segurou.”

O contrato de arrendamento urbano deve cumprir com requisitos proprios para a sua
celebracdo, estes explanados no art.® 1070° CC, o qual remete no seu n.° 2 para o
NRAU, com o intuito de aplicar os devidos requisitos com base nos elementos que
devam constar neste regime juridico de arrendamento.

Esta elasticidade permitida pelo legislador quanto aos requisitos regulados no regime
préprio, provoca uma instabilidade neste instituto juridico, o qual sofre inimeras
alteragBes, conforme j& anteriormente mencionado. Tais preceitos de uma complexi-
dade extrema com base nas dificuldades técnicas conferidas ao regime, garantida-
mente afetando uma consideravel massa da populagéo, que sdo os destinatarios des-
tas alteragdes.

I11. A transmissdo da posi¢ao contratual

A cessdo da posicdo contratual em uma andlise geral com vista na doutrina e na
legislagdo, consiste em uma modificacdo subjetiva, a qual incide em uma das partes
da relagdo contratual estabelecida e que ndo interfere na relagdo.'® O art.° 424° CC
define a nocdo desta transmissdo da posi¢do contratual para terceiros, mediante a
aceitacdo do outro contraente. O regime aplicado na forma de transmisséo depende
do tipo de negdcio o qual serve de base para tal cessdo, conforme definido nos ter-
mos do art.® 425° CC.

Mediante as necessidades constatadas da atual sociedade civil, esta regulada por
preceitos e regras que garantam uma harmonizagdo entre as relagdes juridicas cele-
bradas em ambito privado, identificamos a necessidade de ser “permitida a trans-
missdo de responsabilidades para terceiros”'" dado aos factos e circunstancias
decorrentes da vida em sociedade, da vida pessoal e sendo desta forma uma salva-
guarda para o credor ou no caso em apreco, para o locador/ senhorio, poder dispor
dos seus bens iméveis. Por outro lado, uma salvaguarda de direitos da parte do loca-
tario/ arrendatario em manter se assegurado para si e para os seus familiares, segun-
do determinado na lei. Procedemos a andlise das possibilidades previstas na lei para

16 Sobre este tema —Antunes Varela, Jodo de Matos - Cessdo da posicéo contratual — Almedina —
Coimbra 1997.

17 Sobre este pensamento —Antunes Varela, Jodo de Matos — Das Obrigaces em geral vol. Il
Almedina — Coimbra 1997.
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ambas as partes, podendo estas transmissdes sucederem «inter vivos» ou por «mortis
causa».

Segundo o autor Alberto da Mota Pinto a respeito da cessdo da posicdo contratual:18

“Constitui este tipo de contrato o meio dirigido a circulacao da rela-
¢do contratual, isto é, a transferéncia ex negotio por uma das partes
contratuais (cedente), com consentimento do outro contraente (cedi-
do), para um terceiro (cessionario), do complexo de posicdes ativas e
passivas criadas por um contrato. Opera-se, assim, 0 sub-ingresso
negocial dum terceiro na posicdo de parte contratual do cedente, isto
é, na titularidade, antes encabecada neste, da relacdo contratual ou,
como se exprime 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 mani-
festacao pode ser simulténea, posterior ou anterior ao acordo das du-
as partes restantes. Trata-se, destarte, dum tipo negocial, onde con-
correm trés declaraces de vontade .

Procederemos esta analise segundo as normas do contrato de arrendamento para fins
habitacionais presentes nos arts. °: 1057°; 1058° e 1059° CC e art.° 57° com base na
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro que aprova 0 NRAU e com as mais recentes atua-
lizagGes das leis: N° 12/2019 e N° 13/2019'° ambas de 12 de fevereiro, sendo esta
Gltima, uma alteracdo dotada de cariz social, a qual merece o seu devido destaque,
por conferir direitos alargados aos contratos que tenham sido transitados para o
NRAU, ou seja, que tenham sido celebrados ao abrigo do antigo RAU, pelo arrenda-
tario que: 1 - Resida no locado h& mais de 15 anos e tiver a data da transicdo do
contrato, 65 anos (ou mais); ou, 2 - Possua um grau comprovado de deficiéncia su-
perior a 60%, ndo permitindo que o senhorio se oponha & renovagéo do contrato.
Salvo, com fundamento em demoli¢do do imovel ou realizacdo de obras de remode-
lacdo de restauros profundos que obriguem a desocupagéo do locado.

O mesmo quanto aos contratos de arrendamentos para fins habitacionais de duracgéo
limitada celebrados na vigéncia do RAU, mas cujo arrendatario, a data de entrada
em vigor desta lei, resida ha mais de 20 anos no locado e tenha idade igual ou supe-
rior a 65 anos ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, podendo

18 Obra citada por Débora Ferreira - Mota Pinto, Carlos Alberto da - Cessdo da Posi¢do Contra-
tual - Teoria Geral do Direito Civil -3° ed. Coimbra 1996.

19 Lei n.° 13/2019 promove a alteragéo significativa de cinco diplomas: o Cadigo Civil, o NRAU,
o Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados (“RJOPA”), o Decreto-Lei n.° 156/2015,
de 10 de agosto, e 0 Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho.
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0 senhorio opor-se nos mesmo termos descritos anteriormente. Tais alteracfes apre-
sentadas, poderdo conferir um alargamento de direitos ao arrendatario.

Quando haja alteragdes subjetivas a titulo de arrendamento, poderemos estar diante
da alteracdo por parte do Senhorio, quer em vida, quando esteja relacionado com a
coisa locada para terceiro da relacdo, quer pela sua morte e neste caso por via dos
seus sucessores. Conforme o texto legal do art.° 1057° CC.

Deste mesmo modo, podera ocorrer alteracdes subjetivas por parte do arrendatéario
em vida, com base em um divorcio e judicialmente ser substituido pelo cdnjuge que
assume a morada de familia de acordo com o art.° 1105° CC ou por via da morte do
arrendatario presente no regime geral do art.° 1106° CC e art.° 57° NRAU? conce-
dendo o seu direito e posicdo contratual para: o seu cdnjuge; unidos de facto; ascen-
dentes ou descendentes.

1. Transmisséo por parte do Senhorio

O preceito do art.° 424° e ss, aplica-se na prética apenas parcialmente na figura do
locador, visto que este pode fazer-se substituido sem o consentimento do arrendata-
rio. Um exemplo pratico seria o senhorio alienar o seu imovel sem necessariamente
renunciar o contrato de arrendamento e sem necessitar do consentimento do arrenda-
tario. Sob a aceitacdo do adquirente do imével esta condicdo. Conforme o texto legal
do art.° 1057° CC.

«Empatio non tollit locatum» - A compra ndo afeta a locagéo.

Os direitos que emergem desta relacdo para o novo adquirente do bem e ocupante da
posicdo do senhorio primario, sdo as mesmas deste, incluindo direitos e deveres, a
contar da data de aquisicdo, porém todos os direitos e deveres anteriores a mesma, s6
serdo transmitidos em caso de conven¢do em contréario conforme verificamos no art.°
1058° CC que esclarece: “a liberagdo 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 ndo decorridos a data da sucessdo”.

Segundo o disposto na al. m) n.° 1 do art.° 2°, do Cédigo do Registo Predial, o arren-
damento por mais de seis anos e as suas transmissdes ou sublocagdes, excetuado o
arrendamento rural, esta sujeito a registo. Conclui-se segundo o disposto no n.° 5 do
art.° 5° do mesmo Caédigo que no caso de um arrendamento sujeito a registo (cele-

20 A transmissdo do arrendamento por morte do arrendatario ocorrida a partir de 2006-06-28, quer
em relagdo aos contratos celebrados antes da entrada em vigor do RAU, quer as celebradas de-
pois, é regida pelo art.° 57° do NRAU. (Ac. do TRP de 2008- 05- 29).



VICISSITUDES NO CONTRATO DE LOCAGAO 411

brado 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 op6-lo ao adquirente
até a duracdo de seis anos, limite a partir do qual passa a ser inoponivel a terceiros a
duracdo superior a seis anos do arrendamento nao registado.

Sem prejuizo de que, é incumbido ao senhorio a obrigacdo de dar preferéncia ao
arrendatario que encontra-se no regime geral dos artigos 416.° a 418.° e 1410.° CC.
No ambito do arrendamento urbano, no caso de compra e venda ou dacdo em cum-
primento do prédio arrendado ha mais de trés anos, nos termos da al. a) do n.° 1 do
art.° 1091.° CC. A alinea b) do mesmo art.° garante a preferéncia do arrendatério
quando caduque o contrato celebrado.

Em caso de morte do senhorio, consolida-se a sucesséo dos seus herdeiros na relagéo
de arrendamento, ndo sendo o contrato de arrendamento considerado como intrans-
missivel.

2. Transmissao por parte do Arrendatario

O n.°2 do art.° 1059.° CC salienta que: “a cessdo da posi¢do do locatario esta sujeita
ao regime geral dos art.° 424.° e ss. CC, sem prejuizo das disposicoes especiais deste
capitulo”. Assim sendo, o legislador remete para o regime geral da cessdo da posicéo
contratual que exige o consentimento do senhorio, antes ou depois da celebracdo do
contrato (n.° 1 do art.° 424.° CC).

Se o consentimento do senhorio for anterior a cessao, esta s6 produz efeitos a partir
da sua notificacdo ou reconhecimento (n.° 2 do art.° 424.°). Sob pena de o senhorio
resolver o contrato por ser violada uma das obrigagdes do locatério prevista na al. f)
do art. 1038.° nos termos da al. ), n.° 2 do art.° 1083.° CC.

A mesma carece de comunicagdo, conforme o disposto na al. g) do art.° 1038.° CC a
luz do referido artigo a comunicagdo devera ser feita no prazo de quinze dias, sob
pena da sua ineficacia, a menos que haja reconhecimento dela pelo senhorio.

“O reconhecimento, contrariamente ao consentimento, so se pode ve-
rificar apds a celebracdo da cesséo, e consiste na admissao de um ato
ainda que realizado a sua revelia, enquanto vontade abdicativa do

senhorio” 2t

2L Obra citada por Débora Ferreira - Mota Pinto, Carlos Alberto - Cesséo da Posicdo Contratual -
Teoria Geral do Direito Civil -3° ed. Coimbra 1996.
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O reconhecimento é um meio de sanar qualquer falta supramencionada, caducando o
meio de revogacao positivado na esfera juridica do senhorio, tendo como base o art.°
1049° CC.

Se 0 arrendatario estiver a transferir a posicao contratual da casa de morada de fami-
lia, estando casado ou unido de facto,?? devera ter o consentimento do conjuge nos
termos da al. ¢) do art.° 1062° - B CC.

Ha uma comunicabilidade do direito ao outro conjuge e que se encontra plasmada no
art.° 1068° CC, caso seja celebrado um contrato com um arrendatario casado em
regime de comunhdo de bens ou sob o regime de comunh&o de adquiridos.

A lei confere a transmissdo da posi¢do contratual do arrendatério sem o consenti-
mento do senhorio, quando este, em sede de divorcio ou separagdo judicial de pes-
soas e bens, no art.® 1105° CC, com base na manuten¢do da morada de familia
independentemente da vontade do senhorio.

Esclarecemos, com base no Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto:?®

“O tribunal deve atribuir o direito ao arrendamento da casa de mo-
rada da familia aquele que mais precisar dela; sé quando as necessi-
dades de ambos os cOnjuges ou ex-conjuges forem iguais ou sensivel-
mente iguais haverd lugar para considerar outros fatores”.

Nesta linha de raciocinio, apuramos que a morada de familia, deve ser avaliada sob
critérios de adequacdo a cada caso, tendo em conta o bem-estar dos filhos quando
menores e qualificando a necessidade de cada conjuge e atribuindo aquele que mais
necessitar.

Quando haja a morte do locatéario, o contrario que foi verificado por parte do locador
em que o contrato de locagdo ndo tem cariz «intuitu personae», aqui verificamos que
no regime geral, “a locagfo ¢ qualificada como um contrato «intuitu personae» em
relagdo ao locatério, ou seja, intransmissivel, pelo que habitualmente caduca por
morte deste ou, tratando-se de uma pessoa coletiva, pela extin¢do desta (al. d) do
art. 1051.° CC) salvo convengdo escrita em contrario”.?*

22 Apesar de existir uma omissdo na redacdo do art.° 1105.° relativamente as situagdes de unido de

facto, entende-se que por forca 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 deverd aplicar analogicamente, e com as neces-
sarias adaptacdes, a regulagdo do direito do arrendatario em caso de divorcio ou separagdo judi-
cial de bens.

23 Ac.do TRP - de 19-12-2012.

24 Menezes de Leitdo, Luis Manuel Teles - Arrendamento Urbano — Almedina — Coimbra 2014.
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Com base no regime especifico abordado no tema em desenvolvimento, 0 NRAU
afasta a caducidade do contrato de arrendamento por morte do arrendatério, atri-
buindo aos herdeiros a possibilidade de continuarem a residir na habitacdo, através
da hipotese legalmente prevista de transmissdo por morte do direito do arrendatario
nos termos do art.° 57° e 58° NRAU e 0 qual estabelece um regime transitorio espe-
cifico para a transmissdo por morte nos contratos habitacionais celebrados na vigén-
cia do regime do Arrendamento Urbano celebrados depois do Dec. Lei n.° 257/95,
de 30 de setembro, nomeadamente no n° 2 do art.° 26° NRAU e aos contratos cele-
brados antes da vigéncia do RAU do Dec. Lei mencionado anteriormente, o n.° 1 do
art.° 28° NRAU, em ambos o0s casos, remete-nos para a aplicacdo dos arts.® 57° e 58°
do NRAU.%

As alteragBes mais recentes foram impostas pela lei N° 13/2019,% a qual salientamos
e que dardo respostas a muitas questdes suscitadas na Doutrina e na Jurisprudéncia,
quanto a transmissdo do arrendamento em caso de morte do arrendatario, a favor de

% Art.°57°NRAU
1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario quando Ihe
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 loca-
do h& mais de um ano;
¢) 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 hd mais de um
ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos, frequente 0 11.° ou 12.° ano de es-
colaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;
e) Filho ou enteado, 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 posicao do arrendatario transmite-se, pela ordem das res-
pectivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de condiges, sucessiva-
mente, o ascendente, filho ou enteado mais velho.
3 - O direito a transmissdo previsto nos nimeros anteriores nao se verifica se, a data da morte
do arrendatério, o titular desse direito tiver outra casa, propria ou arrendada, na area dos conce-
lhos 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 transmissdo por morte entre eles.
5 - Quando a posicédo 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 posic¢éo do arrendatério se transmita
para filho ou enteado nos termos da alinea d) do mesmo nimero, 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 de cursos de ensino p6s-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 2 anos.

% Lei n.° 13/2019 promove a alteragéo significativa de cinco diplomas: o Cadigo Civil, o NRAU,
o Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados (“RJOPA”), o Decreto-Lei n.° 156/2015,
de 10 de agosto, e 0 Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho.
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pessoa que com ele viva em unido de facto ou economia comum ha mais de um ano,
deixa de depender da circunstancia de este Gltimo, viver no locado ha mais de um
ano conforme era previsto na redacao anterior.

O atual regime prevé também que podera suceder no arrendamento o filho ou entea-
do do arrendatario original com > 65 anos, desde que este, viva com o arrendatéario
ha& mais cinco anos e 0 RABC (Rendimento anual bruto corrigido) do agregado fami-
liar seja inferior a 5x RMNA (Retribuicdo Minima Nacional Anual).

1. Andlise geral

Em suma e com base em critérios juridicos e sociais, constatamos a importancia que
advém de um contrato de locagdo para a sociedade civil, ndo s6 por este contribuir
economicamente com o Pais, mas, garantir direitos e o cumprimento de obrigacdes
de ambas as partes. As alteracdes das circunstancias que possam ferir este contrato,
devem estar reguladas e adaptadas as circunstancias atuais que é exigida da vida em
sociedade a qual encontra-se em constantes mudangas, nomeadamente a atribuicdo
de direitos a novos institutos juridicos ou a necessidade de recorrer a analogia para
garantir que todos os direitos dos cidaddos se encontram protegidos.

O Novo Regime de Arrendamento Urbano, teve como objetivo preencher estas lacu-
nas na Lei, através da Doutrina e da Jurisprudéncia, constatamos que houve um
contributo essencial para que neste novo regime ficasse colmatadas tais lacunas. As
alteraces mais recentes foram dadas pelas Leis n.° 12/2019 e n.° 13/2019, de 12 de
fevereiro, no nosso tema incidimos mais na transmissao da posi¢do contratual, mas é
de salientar que os resultados pretendidos nestas Leis, que visam, no essencial, cor-
rigir situacdes de injustica social, através do aumento do desequilibrio de direito e
garantias das partes na relacdo contratual, ndo contemplem a necesséaria adaptacdo
que permita atrair mais proprietarios para os arrendamentos de longa duracéo, man-
tendo-se ainda uma incontornavel caréncia de imdveis para arrendar. Sem prejuizo
das alteragdes colmatadas por estas duas novas atualizages ao NRAU, salientamos
a preocupacdo do legislador no que respeita a prote¢do daqueles que estardo numa
situacdo de especial fragilidade, sendo de abrangéncia sob os arrendatarios com mais
de 65 anos ou com grau de deficiéncia comprovado igual ou superior a 60%. A nivel
do vinculo desta relacdo relembramos que passam a ter um contrato de arrendamento
urbano para fins habitacionais, uma duracdo minima de (um) ano, ndo podendo o
senhorio opor-se a sua renovagdo consecutiva durante os primeiros 3 anos, sendo
esta mais uma afirmacdo de todos os direitos tutelados por este regime em salva-
guarda aos arrendatarios, 0 que ndo afasta uma exceg¢do, aquando seja necessidade
do senhorio ou de seus descendentes de 1.° grau necessite do imoével para a habita-
¢do. Novamente e ndo de forma critica ao cariz protecionista que a Lei 13/2019
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oferece ao arrendatario, este podera opor-se a tal renovacdo ou denuncia-lo nos ter-
mos da lei. No plano do senhorio, podemos indicar a novidade elencada de protecéo
ao senhorio verificada no que diz respeito a mora do arrendatario quanto a indemni-
zacdo suscetivel de ser exigida pelo senhorio a este.

No arrendamento urbano sabemos que estamos perante uma relacdo complexa e o
seu regime juridico merecia, uma reforma global e estruturada, que permitisse aos
intervenientes ganhar confianca no negécio juridico, tornando-o seguro e equilibrado
para ambas as partes. No nosso entender, esta revisao tera sérios efeitos praticos no
mercado imobiliario e tornara ainda maior o défice da solugdo de arrendamento
como alternativa de exceléncia para os enormes problemas de acesso a habitagao
existentes.

Também constatamos um certo descontentamento dos autores, quanto aos fins que
devem ser contratados segundo os critérios do arrendamento urbano habitacional ou
ndo habitacional, podendo estes serem contratados através da elaboracdo de um
contrato misto que garante o direito a ambos, mas que acabam por colidir com outros
institutos juridicos, como € o caso da licenca de utilizagdo concedida aos bens imoé-
veis e que desta forma, podera estar a ser utilizada contrariamente aos fins concedido
na dita licenca de utilizacdo.

As transmissdes da posicdo contratual reguladas pela Lei e as que podem ser con-
vencionadas entre ambas as partes, bem como as que possam ser aceitas a posteriori
de uma alteragdo a qual necessitava um prévio consentimento da outra parte, tém
como objetivo base garantir todos os direitos inerentes a um bem juridico Constitu-
cionalmente consagrado que incide no direito a habitacdo, também e ndo menos
importante, garantir o direito de fruir da propriedade a qual pertence ao proprietario
da mesma e que desta forma, garante em simultaneo estes dois direitos. «Empatio
non tollit locatum».

Em uma modesta apreciagdo, a transmissao «inter vivos» sempre foi contemplada de
uma forma equitativa entre o senhorio e o arrendatario por ambas conterem critérios
objetivos e subjetivos igualitarios, o que ndo acontecia na transmissao «intermortis»
na posicdo do locatario a qual atualmente e ap6s a nova redacdo do NRAU, ja se
prevé uma maior salvaguarda aos unidos de facto, aos ascendentes e descendentes
sob algumas restri¢des. O que gera realmente muitas ddvidas é quanto a transmissao
por morte do arrendatario e que o direito conferido ao titular gera caducidade do
contrato, em caso deste ser proprietario ou arrendatario de um imdvel na area dos
conselhos de Lisboa ou Porto e zonas limitrofes. Quanto a este preceito, a jurispru-
déncia evidencia uma panoplia de casos que possam ser prejudiciais na aplicabilida-
de desta norma. Pelo que, segundo a experiéncia comum, poderemos em um futuro



416 CAROLLINE SOARES

breve, ter uma nova alteragdo desta condicionante ao regime préprio regulador dos
arrendamentos urbanos.
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