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I — Introducéo

O estudo que apresentamos, centra-se nos efeitos que a declaragdo de
insolvéncia produzira no contrato de arrendamento urbano e as suas implicacbes
para o senhorio e arrendatario.

O objetivo central serd o de perceber a influéncia que a insolvéncia de um dos
intervenientes, consoante seja o arrendatario ou o senhorio, terd no decurso do
contrato.
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A pertinéncia da analise deste tema é explicada pela frequéncia com que estas
situacdes ocorrem, pela divergéncia da doutrina e jurisprudéncia quanto a este
tema, e ainda pelo facto de se relacionar com temas como o arrendamento
urbano, pautado por sentimentos sociais de protecdo dos arrendatarios,
contraposto com a maxima do direito da insolvéncia, que, por sua vez,
privilegia os superiores interesses da massa insolvente e dos credores.

Partiremos do estudo do artigo 102° do CIRE, que se refere ao principio geral
da declaracdo de insolvéncia sobre os negdcios em curso, o que se traduz numa
suspensdo do cumprimento do contrato até que o administrador da insolvéncia
declare optar pela execucdo ou pela recusa do cumprimento.

Iremos distinguir a insolvéncia do arrendatario consoante se destine a um
arrendamento ndo habitacional, e aqui podera haver a dendncia pelo
Administrador da Insolvéncia, contrariamente ao caso de o locado se destinar a
habitacdo do insolvente.

Posteriormente, vamos atentar ao facto do prdprio senhorio ndo poder resolver o
contrato de arrendamento urbano, nos casos de haver falta do pagamento de
rendas anteriores a declaragdo de insolvéncia e ainda por deterioracdo da
situacdo financeira do arrendatério.

Por fim, analisaremos a situacdo em que o insolvente ¢ o senhorio, sendo que ao
haver a alienagdo do locado no processo de insolvéncia, o arrendatario ndo sera
privado dos direitos que lhe sdo reconhecidos pela lei civil, tais como a
transmissdo da posicdo contratual do locador e o direito de preferéncia.

Nesta senda, procuraremos ainda saber se a venda judicial realizada no &mbito
de liquidacéo, efetuada em processo de insolvéncia do locador de um imdvel
hipotecado e posteriormente arrendado, provoca a caducidade do arrendamento.

Il — Efeitos da declaracgdo de insolvéncia sobre os negdcios em curso

Ao se celebrar um contrato, sdo atribuidos as partes determinados direitos e
obrigagdes, contudo, durante a execugdo do mesmo, pode se dar a declaracédo de
insolvéncia de um dos contraentes, o que ira impossibilitar 0 cumprimento
pleno das obrigacdes estipuladas.t

Sobre esta matéria, rege o art.® 102° do CIRE com uma epigrafe “principio geral” quanto
a “negdcios ndo cumpridos” pretendendo assim estabelecer uma norma de aplicabilidade
geral para 0s negdcios que ainda estdo em curso e em que ainda ndo houve um total
cumprimento por nenhuma das partes.
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Os contratos ficam suspensos até a tomada de decisdo por parte do
administrador de insolvéncia, mas a outra parte tem a faculdade de fixar um
prazo para exercer a opc¢do, findo o qual se considera que recusa 0
cumprimento.?

A concessdo do direito de opc¢do resulta do facto de a insolvéncia consistir
numa impossibilidade geral de cumprimento das obrigacGes, o que justifica a
adocédo de medidas em defesa dos credores.

Se o insolvente se visse forcado a cumprir 0s negdcios em curso, 0s pagamentos
que efetuasse beneficiariam alguns credores em detrimento de outros. A lei
estabelece que com a declaracdo de insolvéncia os credores perdem a
possibilidade de exigir autonomamente os seus créditos.

No entanto, tratando-se de negdcios bilaterais, que correspondem a contratos
sinalagmaticos, a outra parte ndo é obrigada a cumprir caso o insolvente ndo o
faga. Como o cumprimento dos contratos pode ser benéfico para os interesses
da massa, concede-se ao administrador a possibilidade de optar entre o
cumprimento do contrato e a sua recusa, consoante for ou ndo conveniente para
a massa — conciliacdo entre os interesses da massa e tutela de igualdade dos
credores.

Assim, a lei determina que os contratos bilaterais ainda ndo integralmente
cumpridos pelas partes se mantém ap6s a declaragéo de insolvéncia, ainda que
num estado de suspensdo até o administrador exercer o seu direito de opgdo — a
declaracdo de insolvéncia ndo afeta as pretensdes de cumprimento dos contratos
bilaterais pela outra parte, apenas as suspende temporariamente.

1.1 — A Suspenséo do Contrato

Para que se aplique a suspensdo do contrato até decisdo do Al, é necessario o
preenchimento de certos requisitos cumulativos, como a existéncia de um
“contrato bilateral”,® no qual, “nfo haja total cumprimento nem pelo insolvente

nem pela outra parte (...)”.*

2 Art.°102°n%1e 2 do CIRE.

3 Relativamente ao requisito da bilateralidade, parece-nos que o preceito exclui os contratos
unilaterais, amparado n&o sé pela natureza imperativa do art. 102° do CIRE (ditada pelo
art. 119° do CIRE), e ainda pelo facto do regime legal estar pensado para uma relagéo
bilateral, contrariando assim a posicio defendida por OLIVEIRA ASCENSAO que
estabelece uma aplicacdo analdgica do art. 102° do CIRE aos contratos unilaterais.

Entdo que regime aplicar a um negécio juridico unilateral, em caso de insolvéncia?
Supomos que a analogia com o contrato ¢ determinante. Se o que se assegura ¢ um tempo
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A declaracdo de insolvéncia retira ao devedor a administracdo do seu
patriménio e atribui-a ao Al o que significa que o devedor deixa de ter a
possibilidade de dar cumprimento aos contratos cuja celebracdo tenha iniciado.

Como ja foi referido, estes contratos poderdo, no entanto, ser cumpridos pela
massa caso 0 Al preveja que o seu cumprimento seja favoravel para a massa.

Esta suspensdo decretada pela norma em analise, embora permita ao Al
ponderar e determinar o fim que pretende dar ao contrato, ndo podera durar para
sempre, uma vez que, tal como determina o n°2 do art.° 102° do CIRE, a outra
parte tem o direito a “fixar um prazo razodvel ao administrador da insolvéncia
para que este exerca a sua opgdo, findo o qual se considera que recusa o seu

cumprimento”.

O art.? 102° do CIRE néo faz referéncia a quaisquer formalidades que a decisédo
do Al deva revestir, pelo que, a este proposito, valem os art.%s 217° e 219° do
CC. A declaracdo poderd, entéo, ser expressa ou técita, sendo que, neste ltimo
caso, terd que “resultar concludentemente de atos por ele praticados que
resultem evidentes que a opg¢éo tomada, foi no sentido da execucdo do contrato
ou da recusa de cumprimento”.

11.2 — As opc¢des do Administrador da Insolvéncia

O Al, assumindo a representacdo do devedor para todos os efeitos de caracter
patrimonial que interessam a insolvéncia, tem trés opcbes: ou opta pela
execuc¢do, pela recusa, ou ndo opta (o que terd valor de recusa). Os negdcios
celebrados pelo insolvente apds a declaragdo de insolvéncia serdo, como refere
0 n% do art.° 81° do CIRE, a partida ineficazes, respondendo a massa insolvente

de espera, em que se pondera se 0 cumprimento ¢ ou ndo benéfico para a situagdo

decorrente da insolvéncia, entdo do mesmo modo parece aqui conveniente a suspensdo. A

comum natureza do negdécio juridico associado a ratio legis, ampara bem esta solugao.

Mas a aplicacdo ¢ analdgica, uma vez que ndo ha razéo para pretender que o legislador

disse menos do que queria.” ASCENSAOQ, José de Oliveira (2005), “Insolvéncia: efeitos

sobre os negdcios em curso”, ROA, Ano 65 - Vol. Il, p. 289.

O n°1 do art.° 102° do CIRE determina a suspensdo do cumprimento dos contratos até a

tomada de decisdo do Al. Esta norma surge no sentido de oferecer uma maior protecéo

aos credores do insolvente.

5 Ac. STJ de 22/02/2011, Processo: 1548/06.9 TBEPS-D.G1-S1, “I —A recusa de
cumprimento dos contratos a que se refere o art.° 102°, n°1, do CIRE ndo exige declaracado
expressa, nem forma especial, aplicando-se-lhe os principios dos art. ° 217° e 219° do
C.C.”, disponivel em https://www.dgsi.pt/
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pela restituicdo do que lhe tiver sido prestado segundo as regras do
enriquecimento sem causa.®

A decisdo do Al ndo ¢é de todo livre ou arbitraria, devendo a sua atuacédo ter
como objetivo a maximizacdo da massa e dessa forma a satisfacdo do maior
namero de credores, tendo sempre em linha de conta o principio par conditio
creditorum’ e ainda o preceito do n°4 do art.° 102° do CIRE onde, “[a] opgio
pela execucdo é abusiva se 0 cumprimento pontual das obrigacdes contratuais
por parte da massa insolvente for manifestamente improvavel”, 0 que se podera
aplicar ao caso da opcdo do Al ndo respeitar o principio da igualdade do
tratamento dos credores.®

Na possibilidade de existir uma opg¢éo abusiva de execucdo do contrato por
parte do A.l. (isto ¢, quando a ac¢do do A.l. acarreta para a massa insolvente um
prejuizo consideravel), a contraparte esta protegida,® uma vez que o contraente
ndo insolvente pode recusar cumprir a sua prestacdo, fazendo uso da excegéo de
ndo cumprimento® ou, por outro lado, acionando a massa insolvente, através de
acao declarativa que corre por apenso ao processo de insolvéncia.

111 — Consequéncias da Recusa ou cumprimento do contrato

Por outro lado, grande parte do n°3 do art. 102° do CIRE ¢ dedicada a
explicagdo da opcdo do administrador da insolvéncia pela recusa do
cumprimento do contrato.

Os problemas que surgem, relativos aos negécios em curso ndo totalmente
cumpridos, prendem-se essencialmente com situagbes em que existem
prestacOes ja realizadas, prestacdes com valores diferentes e ainda prejuizos

6 Discute-se na doutrina a este propésito se caso 0 insolvente pratique um ato tornado
irregular pela declaracéo de insolvéncia, o Al poderd ou ndo ratificar tal ato caso o
considere benéfico para a massa. O Ac. do STJ de 05/05/2011, Processo:
3667/04.7TIVNF-S.S1 decidiu que o Al podera ratificar tal ato.

7O principio par conditio creditorum ou principio da igualdade entre credores é um
principio geral de Direito que determina que os credores de um devedor devem ser
tratados de forma igual, sem prejuizo das diferenciagdes justificadas por razdes objetivas.

8 TEIXEIRA, Luis Miguel Leitdo, “Os efeitos da declaragio de insolvéncia no
arrendamento urbano”, faculdade de Direito, Porto, 2020, (tese de mestrado).

®  Veja-se neste sentido, 0 Ac. TRC de 18/10/2011, Processo: 2873/10.0 TBLRA.C1, “4.
Optando o administrador da insolvéncia, pela execugdo do contrato, pode o locador
invocar o n° 4 da referida norma, que prevé a reposicdo do equilibrio de interesses em
presenga, através da possibilidade de qualificagdo como abusiva de tal opgéo™.

10 Art.2428°do CC.
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causados resultantes da recusa do cumprimento do contrato, gerando um direito
de indemnizacdo na outra parte - responsabilidade por factos licitos.

O contrato deixa de poder ser executado para o futuro, mas a recusa ndo tem
eficécia retroativa, pois nenhuma das partes tem direito de restituicdo do que ja
prestou.?

Porém, a massa insolvente pode exigir o valor da contraprestacdo correspon-
dente a prestacdo ja efetuada pelo devedor, na medida em que ainda nédo tenha
sido realizada pela outra parte,'? assim como a outra parte tem direito a exigir,
como crédito sobre a insolvéncia, o valor da prestacdo do devedor, deduzido do
valor da contraprestacdo correspondente que ainda ndo tenha sido realizada.*?

A recusa de cumprimento por parte do administrador ndo prejudica o direito a
indemnizacdo pelos prejuizos causados a outra parte pelo incumprimento, ainda
que a indemnizacéo seja restringida.**

Para além da indemnizac&o ter a natureza de crédito sobre a insolvéncia, o seu
montante ¢ limitado ao valor da contraprestacdo correspondente a prestacdo ja
efetuada?® pelo devedor, na medida em que ainda n&o tenha sido realizada pela

1 Alinea a) do n°3 do art.° 120° do CIRE.

12 Art.2 120° n°3 al. b) do CIRE.

13 Art.n°3102°al. c) do CIRE.

4 Art.°102°ne3 al. d) do CIRE.

15 Imagine-se que o administrador da insolvéncia recusa o cumprimento de um contrato de
prestacdo de servigos, em que o insolvente (A) era o prestador. Imagine-se que, por
aplicacdo da al.b), a massa insolvente tem direito a exigir do contraente in bonis (B), por
exemplo, 40.000 euros e que este, por aplicagdo da al.c), tem direito de exigir, como
crédito sobre a insolvéncia, por exemplo, 60.000 euros. Se a recusa de cumprimento tiver
causado a B danos suplementares no valor de 50.000 euros, por aplica¢do da al.d) do n°3
do art.102°, B ter4 o direito (adicional) a uma indemnizag&o. Mas este, primeiro, apenas
existe até ao valor imposto nos termos da al. b), ou seja, até 40.000 euros, e, segundo é
abatido do quantitativo a que B tenha direito por forga da alinea c), ou seja, devera ser
abatido aos 60.000 euros. Em conclusdo, B teré direito a exigir apenas 60.000 euros- que
¢ 0 montante a que ja teria direito por forga da aplicacdo da teoria da diferenga — embora,
muito provavelmente sé venha a receber 20.000 euros, pois o0 mais provéavel ¢ a massa
declarar a compensagéo das obrigagdes, ao abrigo da al. ). Depois de superadas todas as
dificuldades derivadas da redacdo pouco clara da norma, assente em constantes remissdes,
percebe-se que o contraente do insolvente quase nunca ter direito a indemnizagéo. E caso
para perguntar: para que é que a lei atribuiu um direito se pretendia inviabilizar, na
pratica, o seu exercicio? Tudo ponderado, teria sido mais eficaz (e mais simples) ndo
prever regra alguma. Sendo, como se disse repetidamente, a recusa do administrador da
insolvéncia um ato absolutamente licito, a insusceptibilidade de indemnizacdo dos danos
suplementares decorreria dos principios gerais da responsabilidade civil.” SERRA,
Catarina (2018), “Li¢des de Direito da Insolvéncia”, Almedina, pags. 230 e 231.
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outra parte,'® sendo ainda abatida da quantia que a outra parte tenha direto,'” ou
seja, 0 valor da prestacdo do devedor, na parte incumprida, deduzido do valor
da contraprestacao de que a outra parte ficou exonerada.*8

Por outro lado, no caso de o administrador optar pelo cumprimento do contrato,
adquire o direito a exigir as prestacfes contratualmente acordadas, tendo a outra
parte igualmente o direito de exigir esse cumprimento, o qual constitui divida a
massa nos termos da alinea f) do n°1 do art.° 51° do CIRE, salvo na medida
correspondente a contraprestacdo ja realizada pela outra parte, anteriormente a
declaracédo de insolvéncia ou que se reporte a periodo anterior a essa declaracao.

Enquanto divida da massa, a satisfacdo dos contratos cujo cumprimento ndo
seja recusado pelo administrador, goza de prioridade face aos créditos sobre a
insolvéncia.l®

E considerada abusiva a opgdo pela execugdo do contrato, se 0 cumprimento
pontual das obrigacbes contratuais por parte da massa insolvente for
manifestamente improvavel.?°

O art.° 119° do CIRE, com a epigrafe “Normas Imperativas”, estabelece no seu
n°1 de forma mais genérica que ¢ “(...) nula qualquer convengdo das partes que
exclua ou limite a aplicacdo das normas anteriores do presente capitulo”,?
pretendendo assim impedir estipulag®es inter partes que restrinjam as normas
constantes dos art.® 103° a 118° do CIRE.

O n°2 do art.° 119° do CIRE exp0e de forma mais particular que ¢é ““(...) nula, a
clausula que atribua a situagdo de insolvéncia de uma das partes, o valor de uma
condigdo resolutiva do negdcio, ou confira nesse caso a parte contraria um
direito de indemnizacdo, de resolugdo, ou de denlincia em termos diversos dos
previstos neste capitulo.”, uma vez que, ndo ¢ pelo facto de a parte se encontrar
num situacdo de insolvéncia, que permite & contraparte resolver o negdcio ou
muito menos estabelecer uma indemnizacdo (para esse efeito temos a norma
geral do n°3 do art.° 102° do CIRE) e no caso do arrendamento urbano para fins
habitacionais, 0o n°2 do art.° 108° do CIRE refere que no caso de despejo por
falta de pagamento de alguma ou algumas das referidas rendas vencidas depois

16 Art.102°n°3 al. b) do CIRE.

17 Art.2102°n°3 al. d) do CIRE.

18 Art.2102°n°3 al. c) do CIRE.

19 Art.2172°n°1 do CIRE.

2 Art.°102° n°4 do CIRE.

2 Em consondncia com o art.’ 294° do CC “Os negocios juridicos celebrados contra
disposicéo legal de caracter imperativo sdo nulos, salvo nos casos em que outra solu¢éo
resulte da lei”.
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de transcorridos 60 dias sobre a declaracdo do Al, o senhorio pode exigir como
crédito da insolvéncia uma indemnizagdo até ao montante correspondente a um
trimestre.

Por fim, através do n°3 do art.® 119° do CIRE conseguimos perceber que apesar
do que ¢ expresso nestes dois artigos, “(...) ndo obsta a que a situacdo de
insolvéncia possa configurar justa causa de resolucdo ou de dendncia em
atengdo a natureza e conteudo das prestagdes contratuais.”. Referimo-nos, aqui,
a situacdes em que a prépria insolvéncia torna impossivel a continuidade do
negacio entre as partes.

IV — Contrato de Arrendamento Urbano

O Arrendamento Urbano revela-se fundamental, tanto a nivel econémico como
social, uma vez que permite um melhor aproveitamento e utilizacio do locado,
quer pelo senhorio quer pelo arrendatario e permite ao titular do direito de gozo
obter um rendimento proveniente do arrendamento do mesmo, evitando assim a
sua desvalorizag&o e degradacéo, sem perder a titularidade do seu direito.

O Arrendamento constitui um contrato de Locacgdo previsto no art.° 1022° do
CC, que estabelece a locagdo como “(...) o contrato pelo qual uma das partes se
obriga a proporcionar a outrem 0 gozo temporario de uma coisa, mediante
retribui¢do.”, sendo que, pode ter como objeto tanto as coisas moveis (aluguer),
como imoveis (arrendamento).?

Podemos observar dois tipos de arrendamento, o rustico e o urbano, sendo que o
nosso estudo centrar-se-a neste dltimo, dividindo-se quanto a sua finalidade
entre arrendamento habitacional e arrendamento ndo habitacional.

Da definicdo de locagéo, sobressaem certos elementos fundamentais da relagéo
arrendaticia, tais como, a obrigagdo do senhorio proporcionar ao arrendatario o
gozo do locado, o seu caracter temporario e a retribuicdo que dai advém. A
obrigacdo de proporcionar a outrem o gozo do locado, é uma obrigacdo do
locador,® na qual este deve assegurar 0 gozo da coisa para os fins a que se
destina.

2 Art.°1023° do CC.
2 Art.°1031°al. b) do CC.
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O senhorio deve manter a sua obrigacdo de realizar reparacdes ou outras
despesas urgentes,?* sendo que, no caso de ndo cumprir, o arrendatario tem
meios de reacdo ao seu dispor para tutelar esses direitos.?

Por outro lado, o caracter temporario do contrato revela-se fundamental e
decorre do art.° 1025° do CC, uma vez que ndo se pode celebrar um contrato de
arrendamento por um periodo superior a 30 anos, sendo que, na hip6tese de o
mesmo acontecer, este é reduzido até esse mesmo prazo.?

Por fim, temos a retribuicdo que se consubstancia numa contrapartida da
cedéncia do gozo do locado pelo senhorio e que tem, como objeto, uma
prestacdo pecuniaria periddica que deve ser determinada ou fixada no
contrato.?’

1V.1 - Insolvéncia do Arrendatario

O art.° 108° do CIRE aplica-se a casos em que o0 arrendatario se encontra numa
situacdo de insolvéncia, ou seja, impossibilitado de cumprir as suas obrigacdes
vencidas.

Os n% 1 e 3 do art.° 108° do CIRE aplicar-se-do ao arrendamento para fins ndo
habitacionais e ainda ao regime do aluguer que néo trataremos aqui por nao se
incluir no tema em anélise.

Por outro lado, 0 n°2 vai ocupar-se exclusivamente do arrendamento para fins
habitacionais do insolvente com as preocupacfes especiais que emergem neste
tipo de contrato.

Por fim, os n® 4 e 5 aplicar-se-do indistintamente ao arrendamento para fins ndo
habitacionais e habitacionais.

2 Art.°1036° n°l do CC.

% Art.° 1037°n°2 do CC.

% Devemos distinguir o prazo e a duragdo do contrato, visto que a duragéo do contrato pode
ser superior no caso de o contrato de locagéo seja alvo de sucessivas renovagdes art.
1054° do CC, (ou melhor se diria prorrogagdes, uma vez que se trata de um mesmo
contrato cujo seu termo final é alterado), sobre esta matéria, veja-se o Ac. STJ de
19/09/2017, Processo: 5801/12.4 YYLSB-A.S1 acessivel em https://www.dgsi.pt/

27 Art.° 1075° n°1 do CC.
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V — Arrendamento para Fins Nao Habitacionais

Embora ndo haja nenhuma nocdo legal de arrendamento para fins néo
habitacionais, e de se incluir no regime locativo, ndo restam ddvidas que se
aplica a locados com uma finalidade comercial e industrial sendo que podemos
encontrar o seu regime juridico nos art.® 1108° a 1113° do CC.

Ao analisarmos cuidadosamente 0 n°1 do art.° 108° do CIRE verificamos que a
declaracdo de insolvéncia ndo suspende o contrato de locacdo em que o
arrendatario é o insolvente, desviando-se assim do principio geral do art.° 102°
do CIRE em que o contrato fica suspenso até que o Al decida o seu destino.

Na génese do artigo 108° do CIRE refere-se a suspensdo e ndo suspensao,
contudo, o Al pode denunciar?® o contrato para fins ndo habitacionais tendo em
conta a decisdo que for mais conveniente para 0s interesses da massa
insolvente. A dendncia do contrato deve ser realizada com um pré-aviso de 60
dias, se nos termos da lei ou do contrato nao for exigido um pré-aviso inferior.

Nos termos da lei a dendncia do contrato para fins ndo habitacionais do art.’
1110° do CC remete para o disposto no arrendamento para fim habitacional,
art.° 1097° do CC e dependera da duracdo do contrato, sendo que o limite de
tempo serdo os 60 dias do preceito, mas caso o contrato tenha a duracéo inicial
de um prazo inferior a seis meses, 0 prazo reduz-se para um terco.

Por outro lado, o contrato pode ndo ser omisso quanto ao pré-aviso e estabelecer
outro prazo, prazo esse que deve ser respeitado (se for inferior).

O artigo em apreco, ndo refere, porém, como se deve proceder a essa dendncia,
pelo que deve ser tido em conta o art.° 9° do NRAU que entrou em vigor em
27/02/2006. A comunicacdo entre as partes deve assim ser realizada por escrito,
assinada pelo declarante e remetida por carta registada com aviso de rececdo
para o local arrendado.

No caso de estas formalidades ndo serem respeitadas, a sancdo é a nulidade?® da
dendncia por parte do Al, e consequentemente a continuagdo do contrato.

%8 “Essa “denuncia do contrato” constitui, no entanto, em bom rigor, uma recusa do seu

cumprimento, na medida em que constitui a outra parte no direito a receber, como crédito

sobre a insolvéncia, as rendas ou alugueres correspondentes ao periodo intercedente entre

a data da producdo dos seus efeitos e o fim do prazo contratual estipulado, ou a data, para

a qual de outro modo, teria sido possivel a denuncia pelo insolvente.” LEITAO, Luis

Manuel Teles de Menezes (2018), “Direito da Insolvéncia”, 8* Edi¢do, Almedina, p. 200.
2 Art.2220°do CC.
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Importa, neste sentido, salientar que caso o Al denuncie validamente o contrato
de arrendamento para fins ndo habitacionais, o arrendatario deve entregar o
locado logo que finde o contrato, uma vez que, se a coisa locada ndo for
restituida por qualquer causa, o arrendatario é obrigado a pagar a renda
estipulada a titulo de indemnizacdo até esse momento, exceto se houver
fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.*® Para além disto,
quando se constitua em mora, a indemnizagéo ¢ elevada ao dobro.3!

No caso de se tratar de um arrendamento para fins ndo habitacionais, o Al pode
denunciar o contrato, e neste sentido, torna-se impreterivel fazer uma ponte
entre o explicitado no n°1 do art.° 108° do CIRE e 0 n°3 do art.108° do CIRE em
que o insolvente fica obrigado ao pagamento ao senhorio, como créditos sobre a
insolvéncia das retribui¢cdes correspondentes “ao periodo intercedente entre a
data de producéo dos seus efeitos, e a do fim do prazo contratual estipulado, ou
a data para a qual, de outro modo, teria sido possivel a denlncia pelo
insolvente, deduzidas dos custos inerentes a prestacdo do locador por esse
periodo, bem como dos ganhos obtidos através de uma aplicagdo alternativa do
locado, desde que imputaveis a antecipa¢do do fim do contrato, com a
atualizagdo de todas as quantias, nos termos do n°2 do artigo 91° do CIRE, para
a data de producdo dos efeitos da denlncia”.

Na prética, o senhorio tera direito a receber as retribui¢des que correspondem ao
periodo meado entre a data dos efeitos da dendncia do contrato pelo Al, e a do
fim do contrato, ou a data em que, de outra forma, seria possivel a denuncia do
contrato pelo arrendatario. Na falta de estipulagdo, o contrato considera-se
celebrado por um periodo de cinco anos e o arrendatario ndo pode denunciar o
contrato com antecedéncia inferior a um ano.*

VI — Arrendamento para Fins Habitacionais
O n°2 do art.° 108° do CIRE vem regular os casos em que o locado se destina a
habitacdo do insolvente, ou seja, é a base da sua vida pessoal e familiar, e que

merece, portanto, uma prote¢éo especial.

Este artigo prevé uma limitacdo imposta ao Al, uma vez que, (de forma a
proteger o arrendatario) ndo poderad denunciar o contrato, mas apenas declarar

% Art.° 10451 do CC.
31 Art. 1045%2 do CC.
%2 Art.1110%2 do CC.
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que o direito ao pagamento de rendas vencidas depois de transcorridos 60 dias®®
sobre tal declaracdo, ndo sera exercivel no processo de insolvéncia.

Ao fazer referéncia a rendas vencidas ap6s a declaracdo de insolvéncia, o artigo
torna percetivel que a suspensdo do contrato também ndo ocorrera.

N&do se pode descurar o facto de ndo ser percetivel o regime dos créditos
referentes as rendas devidas pelos 60 dias ou menos, que decorrerdo apds a
declaracdo do Al sobre a impossibilidade de exercicio no processo de
insolvéncia do direito as rendas vencidas.

Quanto a isso, devemos ter em conta o disposto na alinea e) do n°1 do art.° 51°
do CIRE, que estabelece que sdo dividas da massa insolvente quaisquer dividas
resultantes de contrato bilateral (contrato de arrendamento), cujo cumprimento
ndo possa ser recusado pelo administrador da insolvéncia® (s6 o Al pode
denunciar o contrato), e posterior a declaracdo de insolvéncia. Assim sendo,
parece fazer sentido considerar estes créditos como dividas da massa. Todas as
acoes relativas as dividas da massa insolvente correm por apenso ao processo de
insolvéncia.®®

Em caso de despejo por falta de pagamento de alguma ou algumas das referidas
rendas vencidas, depois de transcorridos 60 dias sobre a declaracdo do Al, o
senhorio pode exigir como crédito da insolvéncia uma indemnizacdo até ao
montante correspondente a um trimestre.

Esta indemnizacdo surge, assim, como uma espécie de “compensagdo” para
com o senhorio, decorrente da possibilidade de o Al poder declarar que o
pagamento das rendas vencidas sejam dividas da insolvéncia. Acontece que,
tanto os créditos como as indemnizacgdes sobre a insolvéncia sdo pagos depois
de satisfeitas as dividas da massa (havendo aqui um sério risco de ndo haver
créditos suficientes para suprir essas dividas).

A lei retira ao senhorio a possibilidade de resolver o contrato apés a declaragao
de insolvéncia do locatario, com fundamento na falta de pagamento das rendas
ou alugueres respeitantes ao periodo anterior ao da declaragdo de insolvéncia®
ou deterioragéo da situagéo financeira do locatario.%”

3 Ne1 do art.° 108° do CIRE.

3 Neste sentido, decidiu o Acorddo do tribunal da Relagio de Coimbra,
n°1622/10.7TBACB-H.C1, cujo relator ¢ Fernando Monteiro, acessivel em https://
www.dgsi.pt/

% Art.°89°n°2 do CIRE.

% Art.°108°n°4 a) do CIRE.

87 Art.108°n° 4 b) com o art.° 119 n°3 do CIRE.
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De forma, a proteger o arrendatario, o n°4 do art.°’108° do CIRE elenca as
situacdes em que ndo ¢é permitido a resolucdo do contrato apés a declaracdo de
insolvéncia deste.

Através da analise da alinea a) do art.° 108° do CIRE, é percetivel que ndo ¢
permitido a resolucdo do contrato de arrendamento habitacional e ndo
habitacional com base na falta de pagamento de rendas respeitantes ao periodo
anterior a data da declaracdo de insolvéncia.

Em sentido contrario, MENEZES LEITAO considera “(...) criticavel a solugdo
prevista na alinea a) do n°4 do art° 108 do CIRE de excluir a faculdade de
resolucdo do senhorio por falta de pagamento de rendas e alugueres anteriores,
que o obriga a manter vigente um contrato que, nos termos legais, tinha todos os
fundamentos para resolver, sem que tal alterasse a qualificacdo desses créditos
como créditos da insolvéncia”.

Por outro lado, caso se dé a falta de pagamento de uma das rendas depois da
declaracdo de insolvéncia ja sera facultada ao senhorio a possibilidade de
resolver o contrato de arrendamento devendo, nesse caso, dirigir-se ao Al.

Nestes casos, pode ser requerida agiio de despejo®® que reveste a natureza de
acdao auténoma, mas por forca da propria declaracdo de insolvéncia do
arrendatario integra um incidente do respetivo processo passando a inserir-se de
forma dependente nos proprios tramites do processo de insolvéncia.®®

Outra questdo passa por saber se a falta de pagamento de uma Gnica renda apds
a declaracdo de insolvéncia ¢ fundamento suficiente para a resolucdo do
contrato (no caso de o insolvente ter até ai cumprido escrupulosamente o
pagamento das rendas). Pelo que refere 0 n°3 do art.° 1083° do CC, considera-se
“inexigivel ao senhorio a manuteng@o do arrendamento em caso de mora igual
ou superior a trés meses no pagamento da renda”, 0 que ndo significa que s a
partir do ndo pagamento de 3 meses de renda ¢ que o senhorio possa langar méo
da agdo de despejo. De forma a ajudar a estabelecer um critério decisorio, é
essencial observar o preceito do n°2 do art.° 1083° do CC, “[¢] fundamento de
resolucdo o incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncia torne,
inexigivel a outra parte, a manutengdo do arrendamento (...)”. Teremos assim de
fazer uma avaliagdo casuistica do caso e verificar as consequéncias que 0 ndo

3 Art.°14° do NRAU.
% Sobre a agdo de despejo no processo de insolvéncia, Ac. TRP, de 03/05/2011, Processo
2158/07.9TJPRT-B.P1, disponivel https://www.dgsi.pt/
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pagamento de apenas uma renda, se pela sua “gravidade e consequéncia”,
justifica ou ndo uma agao de despejo.

No caso de o contrato de arrendamento estabelecer a existéncia de um fiador,*
este deve ser interpelado, ja que assumira solidariamente com o arrendatario o
cumprimento de todas as obrigacfes decorrentes do contrato de arrendamento,
ou seja, as obrigacdes antes e depois da declaracdo de insolvéncia.

Por fim, a alinea b) do n°4 do art.° 108° do CIRE ndo permite a resolucdo do
contrato apos a declaracdo de insolvéncia com base na deterioracdo da situacdo
financeira do arrendatario, confirmando assim, aquilo que ja tinha sido
propugnado pelo n°2 do art.° 119° do CIRE, em que a situacdo de insolvéncia
ndo pode consubstanciar uma condi¢do resolutiva do negécio, j& que, ndo é
motivo, o arrendatério estar numa situacdo econdmica deficitaria para que o
senhorio tenha direito a resolver o contrato. Encontramo-nos assim, perante
uma norma que confere uma maior protecdo ao arrendatério uma vez que o
senhorio pode ter a “certeza” de que a situacdo deste ndo ird permitir o
pagamento das futuras rendas e mesmo assim encontra-se de “maos atadas” no
que diz respeito a antecipacdo da resolugdo do contrato, tendo de aguardar que
esse incumprimento se efetive.

V1.1 - A resolugdo do contrato: locado ainda nédo entregue ao arrendatario

“O arrendamento urbano é um contrato consensual, ou seja, constitui-se antes
da entrega da coisa locada (...)”.** O art.° 1022° do CC da a nocéo de locagéo e
ndo inclui a entrega como sendo um elemento necessario a realizacdo do
contrato, mas essa mesma entrega é uma obrigacdo do senhorio.*

Posto isto, 0 n°5 do art.° 108° do CIRE confere ao Al e ao senhorio a faculdade
de resolver o contrato no caso de o locado ainda ndo ter sido entregue ao
arrendatario a data da declaragdo de insolvéncia deste, sendo ainda licito a
qualquer um deles fixar ao outro um prazo razoavel para o efeito, findo o qual
cessa 0 direito de resolugdo. Esta solucdo acaba por ser idonea a evitar um
problema, uma vez que ainda ndo existe no arrendamento a efetiva habitacdo do
locado, dai a resolugdo do contrato ter menos consequéncias do que se o
arrendatario ja estivesse a habitar o imdvel. Cessam os efeitos do contrato como
se 0 mesmo nao tivesse alguma vez existido.

40 Art.2627°do CC.

4 TEIXEIRA, Luis Miguel Leitdo, “Os efeitos da declaragdo de insolvéncia no
arrendamento urbano”, faculdade de Direito, Porto, 2020 (tese de mestrado).

42 Art°1031°al. a) do CC.
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VII - Insolvéncia do Senhorio

Primeiramente, referimo-nos a uma situacdo em que o0 insolvente era o
arrendatario, acontece que neste caso a situacdo inverte-se, e é o proprio
senhorio que passa a encontrar-se numa situacdo de insolvéncia, ou seja,
impossibilitado de cumprir as suas obrigagdes vencidas.

O art® 109° do CIRE, contrariamente ao art.° 108° do CIRE (que faz a
distincdo), vai-se aplicar indiscriminadamente ao arrendamento para fins
habitacionais e ndo habitacionais. A ndo individualizacdo relativa a um preceito
habitacional, passa pelo simples facto de o arrendatario ja se encontrar
protegido, uma vez que o Al apenas pode denunciar o contrato no caso de o
locado ainda ndo ter sido entregue.

O n°1 do art.° 109° do CIRE repete em parte o que foi dito no n°1 do art.° 108°
do CIRE, no qual a declaragdo de insolvéncia por si s6 ndo suspende o contrato
de arrendamento em que o insolvente seja 0 senhorio, ou seja, o contrato
cumpre-se como se nada tivesse ocorrido, estando o senhorio naturalmente
obrigado a assegurar o0 gozo do locado para os fins a que se destina.*

Por outro lado, o0 n°2 do art.° 109° do CIRE enfatiza o que 0 n° do art.° 108° do
CIRE ja preceituava, com as devidas adaptacOes, sendo que, se 0 imovel ndo
tiver sido entregue ao arrendatario a data da declaracdo de insolvéncia, tanto o
administrador da insolvéncia como o arrendatario podem resolver o contrato,
sendo licito a qualquer um deles fixar ao outro um prazo razoavel para o efeito
findo o qual cessa o direito de resolucéo.*

A lei estabelece ainda que, a alienacdo da coisa locada no processo de
insolvéncia ndo priva o locatario dos direitos* que lhe sdo reconhecidos pela lei
civil,*® nomeadamente, a manutengdo da posicdo contratual*” e o direito de
preferéncia.*®

4 Art.°1031%b do CC.

4 Remetemos assim a explicacio deste preceito para o exposto relativamente ao art.® 108%/5
CIRE.

4 Neste sentido, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigagdes,
“Arrendamento Urbano”, 9* Edi¢do, Almedina, pag. 118, “(...) o arrendamento ndo se
encontra incluido nos direitos que caducam com essa venda, nos termos do art.® 824°/2,
bem como na alienagdo em processo de insolvéncia, face ao que dispde no art® 109°
CIRE”.

4 Art.°109°3 do CIRE.

4 Art. 1057° do CC.

48 Art.1091°do CC.
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Neste sentido decidiu o STJ no acérddo uniformizador de jurisprudéncia, n°
2/2021, de 5.07.2021: “A venda, em sede de processo de insolvéncia, de imovel
hipotecado, com arrendamento celebrado subsequentemente a hipoteca, ndo faz
caducar os direitos do locatario de harmonia com o preceituado no artigo 109°,
n® 3 do Codigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas (CIRE),
conjugado com o artigo 1057° do Codigo Civil (CC), sendo inaplicavel o
disposto no n° 2 do artigo 824° do CC”.

Esta decisdo do STJ surge em sentido contrario a orientacdo maioritaria até aqui
seguida pelo STJ nesta matéria, a qual, ao decidir sobre esta questdo,
considerava caducado o contrato de arrendamento.

Tratando-se de uma decisdo uniformizadora do STJ, a mesma adquire uma
forca persuasiva relevante para todos os tribunais que, a partir de agora, tenham
de decidir esta questao.

Trata-se de uma decisdo que, embora limitada a venda realizada em processo de
insolvéncia, alerta para possiveis impactos nas vendas judiciais realizadas em
acOes executivas, e é suscetivel de aumentar o nivel de litigancia relativamente
aos processos de venda judicial de bens hipotecados.

VIII - Concluséao

A insolvéncia do arrendatério e do senhorio aqui analisados incidem sobre um
contrato que preenche uma necessidade imediata diferente de todas as outras, o
gue causa uma preocupagdo acrescida para com 0s arrendatérios e ndo apenas
uma finalidade “cega” da satisfacdo dos proprios credores.

Destarte, podera haver denlincia do contrato de arrendamento pelo
Administrador da Insolvéncia, na insolvéncia do arrendatario em caso de
arrendamento ndo habitacional, contrariamente, estd o caso de o locado se
destinar a habitagcdo do insolvente, aqui, o direito de denuncia por parte do
Administrador de insolvéncia é excluido por se tratar de arrendamento para a
habitacdo do insolvente, solugdo que aplaudimos.

Mais se oferece, em relacdo ao senhorio que o mesmo, ficara constituido no
direito a exigir, como crédito sobre a insolvéncia, a indeminizacdo pelos
prejuizos sofridos em caso de despejo por falta de pagamento de alguma ou
algumas das referidas rendas, até ao montante das correspondentes a um
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trimestre,* penoso claro esta, serd para o senhorio reaver o crédito a que tem
direito, pois na ordem de prioridades de pagamento estas ndo assumem a
relevancia devida.

Porém, o senhorio ndo podera resolver o contrato de arrendamento urbano nos
casos de haver falta do pagamento de rendas anteriores a declaracdo de
insolvéncia e ainda por deterioracdo da situacdo financeira do arrendatario,
como medida de acautelamento da posicdo do arrendatario que ndo deve ficar
numa posicao desprivilegiada, por estar num processo de insolvéncia.

A lei estabelece ainda que a alienacdo da coisa locada no processo de
insolvéncia ndo priva o locatéario dos direitos que Ihe sdo reconhecidos pela lei
civil,®® nomeadamente a manutengdo da posicdo contratual® e o direito de
preferéncia.>?

Nesta senda, quando o senhorio transmite a propriedade da coisa locada, objeto
do arrendamento que versa sobre a venda em execucgdo, quer se sustente, ou
ndo, a aplicabilidade do n® 2 do art.° 824.° CC ao arrendamento, é doutrina e
jurisprudéncia pacifica que o arrendamento (para habitagdo, comércio ou outros
fins) anterior a qualquer garantia real que se faga valer do processo executivo ou
de insolvéncia, ndo caduca com a venda judicial.

Assim, e para concluir, o arrendamento apenas se mantém caso seja anterior a
constituicdo da hipoteca sobre o referido imével. No cendrio inverso, ou seja, se
0 contrato de arrendamento for posterior a hipoteca, entdo, entendemos que o
arrendamento caduca com a venda executiva.

4 Art.°108°2 do CIRE.
% Art° 10993 do CIRE.
51 Art.° 1057° do CC.
52 Art.°1091° do CC.



