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1. INTRODUCAO: PROPOSITO DA INTERVENGAQ

O proposito da minha intervengo € fazer o panorama do regime subs-
tantivo da cessacdo da relagdo de arrendamento urbano consagrado no cha-
mado Novo Regime do Arrendamento Urbano (“NRAU™), aprovado pela Lei
6/2006, de 27 de Fevereiro, com destaque para as novidades por ele trazidas,

Sublinho que se trata de um panorama, pois o tempo atribufdo & in-
tervencio e a escassez do meu estudo nao permitem o aprofundamento da
matéria.

Como é natural, pressuporei o conbecimento de alguns aspectos da
reforma levada a cabo pela Lei 6/2006, nomeadamente dos seguintes:

— A devolugio ao Cédigo Civil (CC) das principais regras sobre arrenda-
mento de prédios urbanos; :

_ A organizacdo sistemética da nova secgiio do CC relativa ao arrenda-
mento de prédios urbanos;

— A criagdo da figura dos arrendamentos de duragio indeterminada (arts.
1099 a 1107 e 1110 do CC, na nova redacggo);

_. A existéncia de regras de direito transitério, nomeadamente sobre a
actualizagio das rendas dos contratos habitacionais celebrados an-
tes da vigéncia do RAU e dos contratos n3o habitacionais celebrados
antes do Dec.-Lei 257/95, de 30 de Setembro (arts. 26 a 65 da Lei
6/2006).

Para completar esta introdugio, hé ainda a dizer que:

_ O fio condutor da intervencdo serd composto pelas causas de cessagao;

* Reconstituigao da intervenggo feita no dia 10 de Cutubro de 2006, com algumas notas
suplementares.
* Professor da Faculdade de Direito da Universidade Nova de Lisboa.

Themis, anc IX, n.° 15, 2008: 45-74



Rut PINTO DUARTE

— O método serd o da exposicio tdo sistemdtica quanto possivel das novas
regras, em contraste com as substituidas e, por vezes, com as anteriores
a estasl

~— Serdo tidas em conta {(quase) somente questdes de direito substantivo,
ficando as questdes processuais marginalizadas;

— O regime transitorio serd tratado separadamente, a seguir a exposicio
do novo regime “permanente”

2. ENUNCIAGAQ DAS CAUSAS DE CESSACAO

" 2.1. Notas sobre terminologia

O novo art. 1079 do Cédigo Civil {adiante “CC”) enuncia como “formas
de cessagdo” do arrendamento urbano o acordo das partes, a resolugdo, a
caducidade, a dentincia e refere que a lei pode prever outras. Salvo pormeno-
res de redacgdo, o preceito ¢ igual ao art. 50 do Regime do Arrendamento
Urbano (adiante “RAU”), aprovado pelo Dec.-Lei 321-B/90, de 15 de Outu-
bro e modificado por varios diplomas, que até aqui vigorava.

A enunciagio feita no art. 10792 merece alguns comentarios.

O primeiro tem a ver com o dela nio constar a “oposicio a renovacio’, que
o CC autonomiza nos arts. 1097 e 1098 (e, para a locagdo em geral, no art.
1055).

Como ¢ sabido, tradicionalmente, a doutrina portuguesa engloba no con-
ceito de “dentincia do contrato” quer os actos que pdem termo a relacGes con-
tratuais de duragdo indeterminada quer os actos que pdem termo a relagdes
contratuais de duragio determinada, mas automaticamente renovéveis salvo
declaragdo de alguma parte em contrdrio. Como é também sabido, alguns
autores recentes restringem o conceito de dentincia aos actos do primeiro
tipo, formando com os do segundo tipo a categoria “oposi¢do 4 renovagio™.

Nas disposicGes especiais sobre arrendamento para habitagdo, ao regular
os contratos com prazo certo, 0 CC, na redacgdo da Lei 6/2006, adere A cor-
rente que autonomiza o conceito da oposi¢do a renovagio — seja nas epigra-

I Tendo comno limite as da verséo primitiva do Cédigo Civil de 1966, salvo no tocante ao
“despejo para obras’, caso em que se recuard A Lei 2088, de 3 de Junho de 1957.

2 Doravante, os artigos referidos sem indicagio do diploma a que pertencem seriio do CC.

3 Para uma sintese das posigoes doutrindrias, v. Pedro Romano Martinez, Da Cessagio do
Contrato, Coimbra, Almedina, 2005, pp. 59 e ss., mormente p. 61.
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fes dos arts. 1097 e 1098, seja nos textos dos mesmos artigos, bem como no
do n.° 2 do art. 1096.

Poder-se-4 perguntar por que tal autonomizagao néo aparece reflectida no
art. 1079. A resposta que parece salvaguardar a coeréncia do sistema ¢ a de
que a oposico 3 renovacdo determina a caducidade do contrato. ..

Uma segunda nota terminolégica tem por objecto a qualificagdo como
dentincia do acto pelo qual o arrendatério pode por fim 20 arrendamento nos
termos dos arts. 1098, n.° 2, € 1100 (sendo o primeiro caso o de, num arrenda-
mento para habitacio com prazo certo, o arrendatério ter o direito de, passados
seis meses do seu inicio, Ihe por fim, antes do decurso do prazo contratado,
mediante declaraciio feita com a antecedéncia minima de 120 dias relativamente
3 data em que pretenda a cessagdo, e 0 segundo caso o de, num arrendamento
para habitagio de duragdo indeterminada, o arrendatario ter o direito de lhe por
fim, a qualquer momento, também mediante declaragdo feita com a antecedén-
 cia minima de 120 dias relativamente 4 data em que pretenda a cessagdo).

O RAU atribufa direito semelhante? aos arrendatdrios em contratos de
duragio limitada, mas chamava “revogagdo” ao acto pelo qual o mesmo era
exercida (art. 100, n.” 4). '

A terceira nota terminoldgica destina-se a frisar que, na redacdo que a Lei
6/2006 lhe deu, o capftalo do CC dedicado 2 locagsio usa a palavra “resolugio”
para designar (apenas) declaragdes unilaterais que pdem fim a relagdes contra-
tuais com fundamento em incumprimento pela contraparte (arts. 1083 e ss.).
Nada hé aqui de novo, pois ja assim era quer no RAU (art. 63, n.* 1) quer na.
redacciio primitiva do CC (art. 1093). Sempre é de lembrar, porém, que, ao tra-
tar da resolugdo do contrato em geral, o CC utiliza um conceito mais amplo,
que nio implica que o fundamento da resolugao seja o incumprimento?.

2.2. Enunciagio

A Tuz das notas feitas, apresentamos a nossa prépria enunciacio das cau-
sas de cessacdo do arrendamento no regime resultante da Lei 6/2006, assim
constituida: ' :

— acordo das partes;

4 A diferenca estd em que o prazo de antecedéncia minima era mais curto: 90 dias.

5 Para outras observagdes sobre a terminologia adoptada no art. 1079, v. Inocéncio Galvio
‘Telles, Novo Regime de Arrendamento Urbano, in O Direito ano 138, 2006, IV, p. 677 (devendo
essas observages ser lidas 2 luz do que o Autor escreve no seu Manual dos Coniratos em Geral
— 4,2 ed., Coimbra, Coimbra Editora, 2002, pp. 380 e ss.).
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— oposi¢do a renovagio {de contratos por prazo certo, automaticamente
renoviveis); '

— dentincia (abrangendo o que era “revogagio” no art. 100, n.° 4, do
RAU);

— resolugdo (com base em incumprimento);

— caducidade.

3. ASPECTOS GERAIS DA CESSACAO

Vamos abordar primeiro alguns aspectos comuns do regime da cessagio
do arrendamento urbano, para depois atentarmos no regime especifico de
cada causa da cessacio.

3.1. Nota geral

Uma s6 nota de fndole geral sobre os efeitos da cessagdo: sdo varidveis...
Adiante veremos quais sdo esses efeitos, em cada um dos casos conside-
rados.

3.2. A acgdo de despejo e a acgdo para entrega da coisa arrendada

Tradicionalmente, chamava-se “ac¢éio de despejo” quer A acgio pela qual
o senhorio exercia o direito de resolugiio do contrato, quer 4 acgio pela qual
o senhorio exigia a entrega do bem locado com fundamento na caducidade
do arrendamento (cfr. arts. 971 e 970 do Cédigo do Processo Civil, na redac-
¢do do Dec.-Lei 44.129, de 28 de Dezembro de 1961),

O RAU criou alguma incerteza sobre a aplicagao da “acgio de despejo” aos
casos de exigéncia pelo senhorio da entrega do bem locado com fundamento
na caducidade do arrendamento, pois o n.° 2 do seu art. 55 ndo era claro.

A Lei 6/2006 restringe a acgio de despejo aos casos em que a lei impse
o recurso 4 via judicial para promover a cessagdo do arrendamento (art. 14,
n.° 1) e cria um novo meio processual destinado a assegurar a entrega da coisa
arrendada — regulado nos novos arts. 930-A a 930-E do Cédigo do Processo
Civil (adiante “CPC”).

Esse novo meio processual pode ser designado pelas palavras que servem
de epigrafe ao referido novo art, 930-A do CPC - execugio para entrega de
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coisa imével arrendada ~ ou, como faz Maria Olinda Garcia, uma sigla for-
mada a partir delas: EPECIAS,

3.3. Tempo de entrega do local arrendado

E tradicional que, nalgumas das hipéteses de cessagdo do arrendamento, o
arrendatdrio néo tenha a obrigacio de entregar imediatamente a coisa arren-
dada, ou seja, bencficie de um certo prazo para fazer essa entrega.

Na redacgio da Lei 6/2006, o CC contém vérios preceitos sobre o assunto.

Seguindo a ordem dos preceitos, o primeiro relevante na matéria é o art.
1053, aplicével 4 locagdo em geral, ndo apenas ao arrendamento urbano,
Regula-se af o momento da entrega do imével arrendado em caso de caduci-
dade do arrendamento, estabelecendo-se que, salvo quando a caducidade

- resulte do decurso do prazo do arrendamento, a restituicio do prédio s6 pode
ser exigida passados seis meses sobre a verificagdo do facto que determina a
caducidade ou, sendo o arrendamento rural, no fim do ano agricola em curso
a data da extingdo do arrendamento (art. 1053).

O segundo preceito relevante na matéria & o art. 1081, n.° 1, que contém
uma regra de vocagio geral, no 4mbito do arrendamento urbano. Segundo
ela, salvo disposicio legal ou acordo em contrario, a cessagdo do contrato de
arrendamento urbano torna imediatamente exigivel a “desocupacio do local
€ a Sua entrega” '

O terceiro preceito é o art. 1087 CC, que contém um desvio 3 regra ante-
rior. Segundo ele, em caso de o arrendamento urbano terminar por forga de
resolucéio, a “desocupagio” (e entrega) do locado sé é exigivel no final do ter-
ceiro més seguinte A resolugdo — sem prejuizo de convengio em contrrio ou
de que a sentenga que declare a resolucao fixe outro prazo.

3.4. A obrigagie do arrendatdrio de colocar escritos

Estabelece o art. 1081, n.° 2, que “com antecedéncia nio superior a trés
meses sobre a obrigagdo de desocupaciio do local, o senhorio pode exigir ao
arrendatdrio a colocagdo de escritos, quando correspondam aos usos da
terra”. O preceito é semethante ao art. 54, n.° 2, do RAU?, precisando o prazo
durante o qual a colocagdo de escritos ¢ exigivel.

§ V. Maria Olinda Garcia, A Acgiio Executiva para Entrega de Imdvel Arrendado, Coimbra,
Coimbra Editora, 2006, pp. 11 e ss.
7 O qual, por sua vez, era semelhante ao art. 964, n.° 2, do CPC,
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3.5. A obrigacido do arrendatario de mostrar o local

Outro efeito da cessacio do arrendamento urbano é gerar para o arren-
datério, “durante os trés meses anteriores 3 desocupa¢io’, a obrigagio de
mostrar o local a quem o pretender tomar de arrendamento, “em horério
acordado com o senhorio” (art. 1081, n.° 3). Mais uma vez, o preceito € sere-
lhante a um do RAU (o art. 54, n.° 3), com a precisdo do prazo durante o qual
a obrigacio € exigivel.

Chama a atencio que, enquanto o n.° 2 do art. 1081 usa as palavras “com
antecedéncia ndo superior a trés meses sobre a obrigagdo de desocupagio do
Jocal”, 0 n.° 3 do mesmo artigo usa as palavras “durante os trés meses ante-
riores 3 desocupacéio”. Nio cremos que a diferenga seja de relevar. Em ambos
os casos o legislador terd pretendido significar “durante os dltimos trés meses
de vigéncia do arrendamento”. ' : '

H4 ainda a mencionar que o art. 1081, n.” 4, mantém o hordrio que o RAU
(art. 54, n.° 4) estabelecia para a execugio da obrigagio em causa, na falta de
acordo entre senhorio e arrendatério (nos dias dteis, das 17 horas e 30 minu-
tos as 19 horas e 30 minutos ¢, aos sibados e domingos, das 15 horas s 19
horas). -

3.6. Comunicabilidade do direito do arrendatério

Tradicionalmente, a lei portuguesa declarava que, fosse qual fosse o regime
matrimonial, a posi¢do do arrendatario ndo se cominicava ao seu conjuge.
Assim dispunha o art. 83 do RAU e, antes dele, o art. 1110, n’ 1.

Neste campo, a Lei 6/2006 inova, pois o art. 1068 estabelece agora que “o
direito do arrendatirio comunica-se a0 seu conjuge, nos termos gerais e de
acordo com o regime de bens vigente”®.

A inovacdo, porém, é menor do que pode aparentar 4 primeira vista, pois;

— O art. 1682-B j4 estabelecia que muitos (todos?) actos relativos 2 cessa-
cdo do arrendamento da casa de morada de familia dependiam do con-
sentimento de ambos os cénjuges, independentemente do regime de
bens;

8" Escrevendo sobre a proposta de lei que veio a dar origem & Lei 6/2006, Anténio Menezes
Cordeiro sustentou que “a comunicabilidede 6 faz sentido no arrendamento habitacional” e
sugeriu que o preceito em causa fosse “recolocado no local préprie” (O Nove Regime do Arren-
damento Urbano, in O Direito ano 137, 2005, II, p. 334). Parece-nos, porém, que, de um ponio
de vista sistémico, nada obsta & comunicabilidade da posigio de arrendatirio comercial.
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— O art. 1682-A, n.° 1, ja estabelecia que, salvo se entre os cOnjuges vigo-
. rasse o regime da separacio de bens, a aliena¢io, a oneracdo e a locagdo
de estabelecimento comercial dependia do consentimento de ambos— o
que tinha ébvias consequéncias sobre a legitimidade do conjuge arren-
datério do local em que o estabelecimento comercial estivesse instalado
para praticar alguns actos relativos ao respectivo arrendamento.

A este prop6sito, hd ainda que fazer mais trés observagdes.

A primeira para sublinhar que a comunicabilidade do arrendamento tem
repercussoes relevantes no regime da caducidade do arrendamento, designa-
damente do arrendamento para habita¢go —~ como veremos adiante.

A segunda para notar que a Lei 6/2006 alterou a alinea a) do art. 1682-B,
intercalando nela, entre as referéncias 2 “resolucao” e & “dentincia’, 2 referén-
cia 3 “oposiciio 4 renovagio” — de modo a assegurar consisténcia com a ja
notada autonomizac¢do desta figura. :

A terceira para chamar a atengfo para o art. 12 da Lei 6/2006 que deter—
mina que, sendo o local arrendado casa de morada de familia:

— As comunicagtes do senhorio relativas 4 cessagdo do arrendamento,
a actualizagdo da renda e a obras devem ser dirigidas a cada um dos
conjuges (n.° 1);

— As comunicagdes que visem algum dos efeitos referidos no art. 1682-B
devem ser feitas por ambos os cénjuges (n.° 3).

Como anunciado, vamos agora abandonar os plano dos aspectos comuns
do regime de cessa¢do do arrendamento urbano para passar a focar aspectos
do regime préprio de cada causa da cessagio,

4. O ACORDO DAS PARTES

- O novo texto do capitulo do CC dedicado ao arrendamento urbano dedica
apenas um artigo a cessa¢io do arrendamento urbano por acordo das partes:
0 1082, que é igual ao art. 62 do RAU.

O n.° 1 de tal artigo explicita algo que talvez ndo carecesse de ser explici-
tado: que as partes podem a todo o tempo revogar o contrato, mediante
acordo a tanto dirigido.

Ja o n.° 2 é claramente ttil, pois dispde sobre matéria que, no siléncio da
lei, seria objecto de discussdo: a forma da revogagio. Resulta do texto que:
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— Se o acordo for imediatamente executado e nio contiver cldusulas com-
pensatérias ou outras cliusulas acessdrias, a sua forma é livre (podendo,
pois, o acordo ser oral);

— Se o acordo nao for imediatamente executado ou, mesmo gue o seja, se
contiver cldusulas compensatérias ou outras cliusulas acessérias, terd
de ser celebrado por escrito.

5. A OPOSICAO A RENOVAGAO

5,1. Notas gerais

Come resulta do que dissermos antes, a chamada oposigdo & renovaglo é
figura prépria dos contratos com prazo certo submetidos a renovacéo auio-
mética. No novo regime do arrendamento urbano, a figura tem um amplo
campo de aplicagdo, pois todos os contratos com prazo certo por ele abran-
gidos se renovam automaticamente, excepto os celebrados para habitagdo nio
permanente ou para fim especial transitorio — art. 1096, n.° L.

Vale a pena sublinhar que a oposi¢iio 2 renovagio tem natureza discricio-
néria, isto ¢, ndo tem de ser fundamentada. ,

O regime da oposi¢do a renovagio do arrendamento urbano varia con-
soante o fim do arrendamento ¢ a habita¢do ou outro e consoante a oposi-
¢io é deduzida pelo arrendatdrio ou pelo senhorio. Vejamos as vérias subhi-
poteses.

5.2. Arrendamento para Habitagio
5.2.1. Oposigio do arrendatdrio

Em primeiro lugar, foque-se a antecedéncia minima: 120 dias, sobre a data
do termo final do conirato (art. 1098, n.° 1). No entanto, a inobservancia
dessa antecedéncia minima ndo obsta 4 cessacio do contrato, tendo apenas o
efeito de constituir o arrendatério na obrigacio do pagamento ao senhorio de
um valor igual ao das rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso em
falta (art. 1098, n.° 3). '

Em segundo lugar, hé que falar da forma (incluindo as formalidades) da
declaragdo de oposicdo 3 renovagdo — que estd submetida aos arts. 9.°a 12 da
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Lei 6/2006, que estabelecem um regime pormenorizado® sobre as comunica-
¢oes entre senhorios e arrendatérios, no que a0 arrendamento urbano res-
peita — ao qual, de resto, j4 nos referimos a propésito da comunicabilidade do
arrendamento ¢ das regras especiais aplicdveis quando o local arrendado
constitui casa de morada de familia.

Nio cabe no objecto da nossa intervencéo expor o regime em causa. Limi-
tar-nos-emos a chamar a atengfio para que, em geral, as comunicagdes entre
as partes legalmente exigiveis relativas 4 cessagdo do arrendamento tém de ser
feitas mediante escrito assinado pelo declarante, remetido ao declaratario por
carta registada com aviso de recepgio (art. 9.° n.° 1), ou entregue em maéo,
desde que, neste caso, o declaratdrio aponha “em cépia a sua assinatura, com
nota de recep¢io”

5.2.2. Oposigio do senhorio

A antecedéncia minima imposta ao senthorio para a declaragio de oposi-
¢30 é mais larga que a imposta ao arrendatario: um ano (art. 1097). Por outro
lado, nada dizendo a lei sobre a consequéncia da inobservancia dessa antece-
déncia minima, parece que a mesma ndo é igual 4 prevista para a 0posi¢do
tardia por parte do arrendatdrio. Dever-se-4, pols, considerar que a declara-
¢do de oposigio 4 renovagdo pelo senhorio que ndo respeite a antecedéncia
legal est4 submetida & regra do art. 294, sendo, pois, nula.

No tocante 3 forma, aplicam-se os referidos arts. 9.° 2 12 da Lei 6/2006,
que ndo prevéem para o caso qualquer desvio 2 regra geral que deixdmos
enunciada. A lei passou, pois, a ser menos exigente do que era, pois o RAU
estabelecia que em tais casos a comunicagdo do senhorio tinha de ser feita
mediante notificacdo judicial avulsa (art. 100, n.® 2).

5.3. Arrendamento para fins ndo habitacionais

- Qart. 1110, n.° 1, estabelece que “as regras relativas a duragdo, dentincia e
oposigio a renovagio dos contratos de arrendamento para fins ndo habita-
cionais sdo livremente estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de
estipulacio, o disposto quanto ao arrendamento para habitagio”

9 Pormenorizado e desviado das regras sobre eficicia das declaragbes negociais constantes
dos arts. 224 e ss. do CC, parecendo inspiradas no que é vulgar nos contratos de matriz anglo-
americana.
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Por outro lado, 0 n.° 2 do mesmo artigo estabelece que, na falta de estipu-
lacao de prazo, o contrato se considera celebrado pelo prazo de dez anos, néo
podendo o arrendatdrio denuncid-lo com antecedéncia inferior a2 um ano.’

Para além de sublinharmos o amplo papel atribufdo & autonomia privada,
no que aos arrendamentos para fins ndo habitacionais respeita, ndo podemos
deixar de notar que parece haver alguma incoeréncia entre nio fixar quais-
quer limites a essa autonomia ¢ estabelecer como regime supletivo o do arren-
damento para habitacdo, que é marcado pela protecgio ao arrendatério. Das
duas uma: ou a autonomia sern limites se justifica e o regime supletivo deve-
ria ser menos protector do arrendatdrio ou se justifica que o regime supletivo
seja 0 que é e entdo deveria haver limites 4 autonomia privada...

6. A DENUNCIA

Passemos 4 dentincia, separando também o arrendamento para habitagdo
do arrendamento para fins ndo habitacionais e, dentro do primeiro, a dentn-
cia pelo arrendatdrio da dentincia pelo senhorio.

6.1. Arrendamento para habitacdo

6.1.1. Deniuincia pelo arrendatdrio

6.1.1.1. Notas gerais .

Como resulta do que dissemos antes, no regime do arrendamento urbano,
na versao resultante da Lei 6/2006, a deniincia abrange duas hip6teses:

— A declaragio pela qual uma das partes poe fim discricionariamente
a umn confrato de duracdo indeterminada (arts. 1099 e 1100}

— A declaragiio pela qual o arrendatdrio pde fim discricionariamente a um
contrato corn prazo certo, antes do respectivo termo final (art. 1098, n.° 2).

Essas duas hip6teses tém em comum o cardcter discricionério do acto, ou
seja, a irrelevincia dos seus motivos e fundamentos.

6.1.1.2. Contratos de duracdo indeterminada

No respeitante aos arrendamentos para habitagio de duragao indetermi-
nada, a lei estabelece que o arrendatério pode denunciar o contrato mediante
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comunicagdo ao senhorio com antecedéncia ndo inferior a 120 dias sobre
a data em que pretenda a cessagdo, produzindo essa dentincia efeitos no final
de um més do calenddrio gregoriano (art. 1100, n.° 1). No entanto, & seme-
lhanca do que sucede com a oposi¢do 3 renovagdo, a inobservincia dessa
antecedéncia minima nio obsta i cessagio do contrato, tendo apenas o efeito
de constituir o arrendatério na obrigagdo de pagamento a0 senhorio de um
valor igual ao das rendas correspondente ao perfodo de pré-aviso em falta
(art. 1100, n.° 2). ,

No que respeita 4 forma da dentincia, é aplicdvel o disposto nos arts. 9.°
a 12 da Lei 6/2006, nomeadamente a necessidade de escrito assinado pelo
declarante.

6.1.1.3. Contratos com prazo certo

Como ja referimos, a partir do sexto més da duragdo do contrato, o arren-
datério habitacional pode, de modo discriciondrio, pdr antecipadamente fim
a contratos de prazo certo. Como também j4 referimos, essa dendincia deve
ser feita com uma antecedéncia ndo inferior a 120 dias sobre a data em que o
arrendatdrio pretenda que o contrato finde, mas o desrespeito de tal antece-
déncia ndo obsta A eficicia da dentncia, apenas constituindo o arrendatdrio
na obrigagio de pagar 2o senhorio o valor das rendas correspondentes 20
periodo de pré-aviso em falta (art. 1098, n.° 3).

Quanto a forma, aplica-se outrossim o disposto nos arts. 9.° a 12 da Lei
6/2006, nomeadamente a necessidade de escrito assinado pelo declarante.

6.1.2. Dentincia pelo senhorio

6.1.2.1. Notas gerais

Ao contrario do que se passa com o arrendatétio, o senhorio nido pode por
fim antecipadamente, de modo discricionario, aos arrendamentos urbanos
com prazo certo. Assim, a dendncia pelo senhorio s6 abrange contratos de
duragdo indeterminada (arts. 1099 e 1101 e ss.).

As trés hipGteses em que o senhorio goza do direito de dendncia estdo
enunciadas no art. 1101, sendo as seguintes:

— Discricionariamente, mediante comunicagio ao arrendatdrio com ante-
cedéncia ndo inferior a cinco anos sobre a data em que pretenda a ces-
sacdo (alinea c));

— Com fundamento em necessidade do local arrendado para habitacdo sua
ou para habitagfio por descendentes seus no primeiro grau (alinea a));
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~ Com fundamento em obras de demoliggo ou de remodelacdo ou res-
tauro profundos (alinea b)).

6.1.2.2. Densincia discriciondria

De acordo com o entendimento doutrinario e jurisprudencial generali-
zado, os contratos de duragdo indeterminada sdo, em geral, denuncidveis a
todo ¢ tempo por qualquer uma das partes, mediante “pré-aviso razoavel” 10,

Ao possibilitar os arrendamentos urbanos de duragdo indeterminada, o
legislador ndo poderia deixar de fixar a antecedéncia minima com que a sua
dentincia pode ser feita. Mais do que temer4ria, outra orientagio seria incon-
cebivel ...

Os problemas que o legislador tinha perante si eram apenas o de saber se
essa antecedéncia deveria ser igual para senhorio e arrendatério e o de deter-
minar qual deveria ser essa antecedéncia (diferenciadamente para as duas
sub-hipéteses, no caso de optar por distinguir entre a dentincia pelo senhorio
¢ a dendncia pelo arrendatdrio). '

Seguindo o que muito provavelmente corresponde A opiniio majoritdria
dos cidadaos, o legislador estabelecen para o senhorio um prazo de pré-aviso
mais longo do que o que estabeleceu para o arrendatério (muito mais longo!).
Seja-nos permitido dizer que esse prazo nos parece justificado nos casos em
que os arrendamentos de duragio indeterminada nascem da conversio de
contratos que no tinham essa natureza, mas que nos parece excessivo relati-
vamen(e aos contratos que sejam originariamente celebrados como “de dura-
¢30 indeterminada’”,

O regime substantivo abrange ainda uma outra regra que merece desta-
que: o de que o senhorio deve confirmar a dentincia mediante nova comuni-
cago, feita com a antecedéncia maxima de quinze meses e minima de um ano
relativamente a data em que pretenda a cessagdo — esclarecendo a lei que, na
falta dessa confirmagao, a dentincia é ineficaz (art. 1104).

No que diz respeito & forma das comunicagdes emn causa aplicam-se as
regras dos arts. 9.° a 12 da Lei 6/2006, nomeadamente a necessidade de escrito
assinado pelo declarante.

10 Para uma sintese do pensamento juridico portugués na matéria, v. Paulo Alberto
Videira Henriques, A Desvinculagdo Unilateral Ad Nutum nos Contratos Civis de Sociedade e de
Mandato, n.° 54 da Colecgio Studia Iuridica do BEDUC, Coimbra, Coimbra Editora, 2001, pp.
210 e ss.
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6.1.2.2. Demincia para habitagdo pelo proprio ou por descendentes seus em
primeiro grau

A possibilidade de o senhorie pér antecipadamente fim a0 arrendamento
para habitacio com fundamento na necessidade do local drrendado para sua
habitacéio € tradicional no direito portugués. O RAU estendeu tal fundamento
a necessidade dos descendentes do senhorio em primeiro grau.

A nova lei mantém o essencial do regime do RAU, nomeadamnente quanto
aos requisitos da dentncia (art. 1102). H4, porém, algumas {pequenas) dife-
rengas e um acrescentamento.

As diferencas sdo as seguintes:

~ Enquanto o RAU se referia a o senhorio néo ter casa nas comarcas de
Lisboa e Porto e suas limftrofes (art, 71, n.° 1, alinea b)), a nova lei
refere-se a o senhorio ndo ter casa nos concelhos de Lisboa e Porto e suas
limitrofes (art. 1102, n.° 1, alinea b)):

— Enquanto em relagdo 2o resto do pais, o RAU se referia a o senhorio nio
ter casa na mesma localidade (art. 71, n.° 1, alinea b)), a nova lei refere-se
a o senhorio ndo ter casa no mesmo concelho {art, 1102, n.° 1, alinea b)).

Quanto ao acrescentamento, consiste em da dentincia nfo poder resultar
uma duragio do contrato inferior a cinco anos (art. 1103, n.° 7).

No que respeita as obrigages que este tipo de dentncia gera para o senho-
1io, a Lei 6/2006 manteve quer a obrigagio de compensar o arrendatdrio quer
a obrigacdo de utilizagdo do local, mas alterou os respectivos regimes,

Quanto & compensagdo, 0 seu valor, que era o correspondente a dois anos
e meio de renda (art. 72 do RAU), € agora o correspondente a um ano de
renda (art. 1102, n.° 1, proémio} — explicitando a lei que o mesmo deve ser
pago no més seguinte ao trinsito em julgado da decisio que decrete a cessa-
¢do do contrato (art. 1103, n.° 5).

Quanto & obrigagio de utilizagdo, o prazo para a iniciar, que era de 60 dias
{art. 72, n.° 2 do RALD), foi alargado para seis meses (art. 1102, n.° 2). Man-
tém-se 0 prazo minimo durante o qual a utilizacdo deve ocorrer (trés anos
antes, art. 72, n.° 2, do RAU, agora, art. 1103, n.° 2), bem como o sanciona-
mento da violagdo do respectivo dever com a atribuicio ao arrendatario dos
direitos de repristinar o arrendamento e de receber valor correspondente a
dois anos de renda (antes 72, n.° 2, do RAU, agora art, 1103, n.° 6). A nova lei,
no entanto, possibilita ao arrendatério exigir valor mais elevado, mediante
demonstragio de que a cessagdo do contrato lhe provocou danos, patrimo-
niais ou ndo patrimoniais, excedentes ao do valor de dois anos de renda (art.
1103, n.° 6).
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Nao h4 inovagdes de monta quanto & forma e antecedéncia da dentincia:
continua a ser feita mediante acgdo judicial, com antecedéncia néo inferior a
seis meses relativamente a data pretendida para a cessagdo do contrato (art.
1103, n.° 1)!1. E apenas de frisar que desapareceu a regra do art. 70 do RAU
segundo a qual a dentncia ndo obrigava zo despejo enquanto ndo decorres-
sem trés meses sobre a decisdo definitiva.

6.1.2.3. Dentincia para demoligio ou realizagiio de obra “profunda”

A dltima subhipétese de dentincia pelo senhorio € a que se funde na pre-
tensdo de proceder 4 demoli¢io do edificio ou 4 realizagdo de obra de remo-
delagiio ou restauro profundos.

O regime aplicivel resulta ndo apenas do CC, na redacgdo da Lei 6/2006,
mas também da “legislagdo especial” a que se refere o art. 1103, n.° 8 — no-
meadamente do Dec.-Lei 157/2006, de 8 de Agosto. ‘

Nio é possivel, no 4mbito desta intervengio, expor o conjunto desse
regime, mas deixaremos registados, ainda assim, alguns dos seus tragos.

Antes disso, porém, faremos duas notas de indole geral. A primeira para
fazer ressaltar que o regime em causa vem substituir o que constava da Lei
2088, de 3 de Junho de 1957 (expressamente revogada pelo art. 49 do Dec.-
Lei 157/2006, de 8 de Agosto). A segunda para sublinhar que 0 mesmo regime
contempla n4o apenas a dentincia do arrendamento, mas também a suspen-
sdo do mesmo (arts. 5.°, 9.° e 10 do Dec.-Lei 157/2006).

Passando aos tragos do regime que pretendemos deixar registados, abor-
daremos a antecedéncia e a forma da dentincia, bemn como as obrigactes de
compensacio ao arrendatdrio e de realizagdo da obra.

Quanto 2 antecedéncia da deniincia, a regra é igual 4 aplicivel ao despejo
para habitacio pelo senhorio ou por descendentes seus em primeiro grau: seis
meses relativamente 4 data pretendida para a cessagdo do contrato (art. 1103,
n.° 1).

Quanto A forma, é também a de acgdo judicial (art. 1103, n.° 1, e art. 8.°
do Dec.-Lei 157/2006). '

~ Passando 4 compensacio a que o arrendatério tem direjto, estabelece o n.°
3 do art. 1103 que a dentincia em causa “obriga o senhorio, mediante acordo
e em alternativa (sic):

a) Ao pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e nao patri-
moniais, suportados pelo arrendatario, nao podendo o valor da indem-
nizagio ser inferior ao de dois anos de renda;

11 O art. 70 do RAUJ referia-se ao “fim do prazo do contrato”, na medida em que desco-
nhecia os contratos de duracio indeterminada,
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b) A garantir o realojamento do arrendatério no mesmo concelho, em
condi¢Ses analogas 2s que este j4 detinha;

¢) A assegurar o realojamento tempordrio do arrendatério no mesmo
concelho com vista a permitir a reocupacao do prédio, em condicées
andlogas &s que este fa detinha” '

O n.° 4 do mesmo artigo dispde que, na falta de acordo, & aplicdvel a refe-
rida alinea a). '

Vale a pena lembrar que o art. 5.°, $ 2% da Lei 2088 estabelecia, para a
“resolugdo do arrendamento”, uma compensagdo de valor fixo: até 3s altera-
¢Oes que a Lei 46/85, de 20 de Setembro, nela introduziu, “igual a cinco ou dez
vezes a renda anual & data da sentenga de despejo, consoante se trate de arren-
damento para habitagio ou para comércio, indistria ou profissdo liberal”; a
partir dessas alteracbes, “igual a dez vezes a renda anual 3 data da sentenca de
despejo”i2, - '

No tocante a obrigacio de realizacio de obra, ¢ de relevar que a mesma
deve ser iniciada no prazo de seis meses, sendo a infraccio de tal dever san-
cionada nos mesmos termos que a infraccio da obrigagio de utilizagio do
local arrendado no caso de dentincia para habitagdo do senhorio ou dos seus
descendentes no primeiro grau (art. 1103, n.° 6). :

A terminar, sublinhamos que a articulagio entre os preceitos relevantes do
CC e os do Dec.-Lei 157/2006 ndo é perfeita ~ valendo como exemplo de
imperfei¢io o art. 1103, n.° 5, estabelecer que a indemnizagio devida pela
dentincia deve ser paga no més seguinte ao do transito em julgado da decisao
€ 0 art. 8. do Dec.-Lei 157/2006 estabelecer que:

— O senhorio, quando nio pretende assegurar o realojamento, deve depo-
sitar o valor correspondente a dois anos de renda, nos quinze dias
seguintes a propositura da ac¢do (n.° 3); :

— Em caso de a “indemniza¢do apurada ser de montante superior ao valor
correspondente a dois anos de renda, a sentenca néo 6 proferida sem
que se mostre depositada a sua totalidade” (n.° 4) - criando de resto, um
‘circulo vicioso: a sentenga néo pode ser proferida enguanto o valor da
indemnizacdo ndo estiver depositado, mas nio se pode saber qual é esse
valor antes da sentenga...

— “O arrendatdrio pode levantar o depésito apds o trénsito em julgado da
sentenga que declare a extingdo do arrendamento” (n.° 5).

12 A que acrescia, quer antes, quer depois da Lei 46/85, “um vigésimo por cada ano com-
pleto de duracio do arrendamento até 3 sentenga de despejo, com o limite méximo de vinte
anos” ($ 3.° do referido art. 5.%), |

39



Rut PiNtO DUARTE

Como dissemos, a economia desta intervencio impede-nos, porém, de
aprofundar o regime resultante do Dec.-Lei 157/2007.

6.2. Arrendamento para fins ndo habitacionais

Sobre a dentincia do arrendamento para fins ndo habitacionais, hd que
comegar por lembrar que, como j4 dissemos, a nova lei reconhece s partes,
na matéria, inteira liberdade de estipulacio, estabelecendo como regras sub-
sididrias as do arrendamento para habitagdo, bem como que, na falta da esti-
pulagdo, o contrato se considera celebrado pelo prazo de dez anos, nio
podendo o arrendatdrio denuncid-lo com antecedéncia inferior a um ano
(art. 1110, n.o5 1. e 2). :

Do ponto de vista da relevincia social, o que mais se impoe é sublinhar
que também nos arrendamentos de duragiio indeterminada para fins nio
habitacionais, na auséncia de estipulagio, o senhorio goza do direito. de
dentincia exercivel mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia
ndo inferior a cinco anos sobre a data em que pretenda a cessacio, a reiierar
mais tarde, nos termos expostos a prop6sito da dentincia dos arrendamentos
para fins habitacionais. '

7. A RESOLUGAO POR INCUMPRIMENTO |

7.1. Incumprimento relevante: a clausula geral

Entrando na resolugdo por incumprimento, come¢aremos por chamar a
atencdo para uma alterag@o importante: enquanto o RAU (e a versdo primi-
tiva do CC) enumerava os fundamentos da resolugio do arrendamento
- urbano pelo senhorio de modo taxativo, a nova versdo do CC contém uma
cldusula geral, seguida de uma enumeracio exemplificativa {art. 1083, n.° 2).
Mais precisamente, ¢ fundamento de resolugdo, por qualquer das partes, “o
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel 4
outra parte a manutengdo do atrendamento,..” Fica, pois, aberto 3 jurispru-
déncia campo para determinar quais os casos, para além dos exemplificativa-
mente referidos na lei, em que o senhorio tem o direito de por fim ao arren-
damento com fundamento em incumprimento pelo arrendatério.
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7.2. Casos especificos de incumprimento relevante do arrendatério

Os casos que a lei refere como exemplos de incumprimento pelo arrenda-
tério que torna inexigivel ao senhorio a manutencio do arrendamento sdo os
seguintes:

— Aviolagdo reiterada e grave de regras de higiene, de sossego, de boa vizi-
nhanga ou de normas constantes do regulamento do condominio;

— A utilizagdo do prédio contrdria 3 lei, aos bons costumes ou 3 ordem
piiblica;

= O nao uso do locado por mais de um ano (salvo nos casos previstos no
n.° 2 do artigo 1072);

— A cessdio, total ou parcial, temporéria ou permanente, onerosa ou gra-
tuita, quando ilicita, invélida ou ineficaz perante o senhorio (art. 1083,
n.? 2, alineas a) e e);

— A mora superior a trés meses no pagamento da renda, embargos ou des-.
pesas (art, 1083, n.° 3} -

— A oposicdo pelo arrendatdrio A realizagio de obra ordenada por autori-
dade pablica (art. 1083, n.° 3).

E, porém, de notar que:

— A resolugio com fundamento na falta de pagamento da renda fica sem
efeito se o arrendatario puser fim 4 mora no prazo de trés meses (art.
1084, n.° 3)13;

— A resolugio com fundamento na oposicio 2 realizacio de obra orde-
nada por autoridade publica fica sem efeito se essa 0posi¢do cessar no
prazo de trés meses (art. 1084, n.° 4).

7.3. Forma da resolucio pelo senhorio

AtE 3 Lei 6/2006, o art. 1047 estabelecia — em derrogagio da regra do
direito portugués segundo a qual a resolugio opera mediante declaragio
(extra-judicial) A outra parte — que a resolugdo do. contrato de locagio fun-
dada em falta de cumprimento pelo locatério tinha de ser decretada pelo tri-
bunal.

13 Sobre as dificuldades de interpretagio desta regra e as da sua coordenagio com o art.
1048, v. Nuno Manuel Pinto Oliveira, Resolugiio do Contrato de Arrendamento, in Scientia Iuri-
dica, 1. 308, tomo LV, Outubro-Dezembro 2006, pp. 652 e ss.
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Por forga da Lei 6/2006, o art. 1047 estabelece agora que a resolugio do
contrato de locagdo pode ser feita judicial ou extrajudicialmente (consoante
as situagdes, entenda-se) — proposicio essa que vérios preceitos do CC con-
cretizam.

Assim:

- A resolugdo do arrendamento pelo senhorio com base nos factos pre- -
vistos nas alineas do n.° 2 do art, 1083 tem de ser decretada judicial-
mente (art, 1084, n.° 2); :

— A resolug@o do arrendamento pelo senhorio com base nos factos pre-
vistos no n.° 3 do art. 1083 pode ser feita extrajudicialmente, mediante
comunica¢io na qual “fundamentadamente se invoque a obrigacio
incumprida” (art. 1084, n.° 1).

A comunicagio extra)udlc:lal da resolugdo sdo aphc{wels osarts. 9.°a 12 da
Lei 6/2006.

7.4. Forma da resolucio pelo arrendatério

A resolugio do arrendamento urbano pelo arrendatério pode sempre ser
feita extrajudicialmente, mediante comunicacio na qual “fundamentada-
mente se invoque a obrigacio incumprida” (art. 1084, n.° 1), que deve tam-
bém, como todas as demais comunicagbes relativas & cessagdo do arrenda-
mento, obedecer s regras dos arts. 9.°a 12 da Lei 6/2006.

7.5. Resolugio e responsabilidade centratual

Nos contratos bilaterais, 0 incumprimento contratual definitivo gera para
a parte fiel o direito & resolugdo do contrato, direito esse que é cumuldvel com
o direito a indemniza¢do!4. O mesmo sucede no arrendamento: a parte fiel
- pode, além de resolver o contrato, exigir 4 parte incumpridora que a indemn-
nize pelos prejuizos sofridos.

O RAU explicitava isso a propésrco da acgiio de despejo, dizendo que, jun-
tamente com o pedido de despejo, o autor podia requerer o pagamento de
indemnizagio (art. 56, n.° 2). O art. 1086, n.° 2, faz essa explicitagio de modo

14 Sobre as relagbes entre os direitos de resolugio e de indemnizagdo, v. Pedre Romano
Martinez, Da Cessagido do Contrato, cit., pp. 124 e ss.
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mais curial, nomeadamente por abranger ndo apenas os direitos dos senho-
rios mas também os dos arrendatérios.

7.6. Cumulag¢do da resolugdo com cutras causas de extingice do arren-
damento '

Outra cumulagio que o novo texto do CC permite é a da resolucio com a
dentincia ou com a oposigio & renovagio (art. 1086, n.° 1). Embora, como ja
foi notado!”, o alcance da norma nao seja totalmente claro, julgamos nio
errar se dissermos que o seu sentido primacial ¢ o de dizer que a cessagdo do
contrato por outra causa (dentincia ou oposicdo A renovagio) ndo extingue os
direitos resultantes da resolugio.

7.7, Odireitoa indcﬁﬁnﬁzaqé@ do senthorio estabelecide no art. 14, m.°2,
da Lel 6/2006

O art. 1072, n.° 1, estabelece que o arrendatario deve usar efectivamente a
coisa para o fim contratado, ndo deixando de a usar por mais de um ano.

Como dissemos, dois dos casos que a lei refere como fundamento para a
resolugdo do contrato pelo senhorio sdo “o uso do prédio para fim diverso
daquele a que se destina” e “o ndo uso do locado por mais de um ano” (art.
1083, n.° 2, alineas e) e d)).

No seu art. 14, n.° 2, a Lei 6/2006, acrescenta que, quando a resolugio tiver
por fundamento a falta de residéncia permanente do arrendatdrio e este tenha
outra residéncia ou a propriedade de imével para habitacdo adquirida inter
vivos ap6s o inicio do arrendamento, situados em drea préxima do local
arrendado (considerando-se como &rea préxima, nos concethos de Lisboa e
Porto e nos seus limitrofes, a do conjunto dos mesmos e, no resto do pais, a
do concelho em que se situe 0 espago arrendado), o senhorio tem ainda
direito a uma indemnizagio igual ac valor da renda determinada de acordo
com as regras de actualizagio, “desde o termo do prazo para contestar até 2
entrega efectiva da habitacao”. ‘

O fim da norma parece claro: desincentivar os arrendatdrios incumprido-
res de procurarem tirar partido da lentiddo dos processuais judiciais, Menos
claro ¢ se o senhorio tem tal direito quando o valor da renda devida pelo

13 V. Maria Olinda Garcia, A Nova Disciplina do Arrendamento Urbano, Coimbra, Coim-
bra Editora, 2006, p. 25.
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arrendatario seja igual ou superior ao da renda determinada de acordo com
as regras de actualizagdo. N&o havendo af qualquer dano — actual ou poten-
cial —, julgamos que a resposta 4 diivida é negativa.

7.8. Caducidade do direits de resolugio

Na sua redacgdo primitiva, o CC estabelecia que “a acgdo de resolugdo
deve ser proposta dentro de um ano, a contar do conhecimento do facto que
lhe serve de fundamento, sob pena de caducidade” (art. 1094).

Procurando pér fim a ddvidas levantadas pelo preceito no respeitante ao
modo da sua aplicagdo aos factos continuados’® a Lei 24/89, de 1 de Agosto,
acrescentou & regra em causa outra segundo a qual esse prazo de caducidade,
quando se tratasse de facto continuado ou duradouro s6 se contava a partir
da data sem que o facto cessasse (passando a regra primitiva a constituir o n.°
1 do art. 1094 e a regra acrescentada o seu n.° 2).

O RAU, no seu art. 65, reproduziu o art. 1094, na versio resultanie da Lei
24/89.

O novo art, 1085 mantém a orientagdo em causa, embora com alteragdes
de redacgdo. No n.° 1, a alteragdo foi certamente motivada pelo objectivo de
adaptar o texto 4 possibilidade de o senhorio resolver o contrato extrajudi-
cialmente e pelo de abranger a resolugdo por iniciativa do arrendatério. J4 a
motivacio para a alteracio do n.° 2 ndo é clara, parecendo apenas tratar-se de
uma outra forma de significar o mesmo.

8. A CADUCIDADE

Passemos 2 caducidade enquanto factor de cessagio do arrendamento
urbano.

16 Dhividas essas que, de resto, tinham conduzido ao (polémico} assento do STJ de 3 de
Julho de 1984, segundo o qual “seja instantaneo ou continuado o facto violador do contrato de
arrendamento, £ a partir do seu conhecimento inicial pelo senhorio que s¢ conta o praze de
caducidade estabelecido no art. 1094.° do Cédigo Civil” (v. 0 BM] n.° 337, Junho 1984, pp. 182
e 58., ou 0 DR I Série de 3 de Julho de 1984).
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8.1. Causas de caducidade da Eocaqﬁa

Na sua versio primitiva, a secgio do CC dedicada ao arrendamento de
prédios urbanos e ao arrendamento de prédios riisticos para fins néo rurais,
em matéria de caducidade, continha apenas disposigdes esparsas, dando
campo 3 aplicacio das regras gerais da caducidade da locagdo, que constavam
dos arts. 1051 e ss. : ‘

Apos 25 de Abril de 1974, houve vdrias alteragOes as regras sobre caduci-
dade do arrendamento, motivadas sobretudo pelo objectivo de proteger o
“direito & habitagio”, mas a referida arrumagdo sistermndtica néo foi Dbelis--
cadal’.

O RAU manteve a orientagio em causa, tendo apenas introduzido peque-
nas alteracdes de substancia e agrupado algumas das normas especiais sobre
caducidade numa subseccio (composta pelos seus arts. 66 € 68).

O mesmo é dizer, pois, que, embora com sucessivas alteragdes, o art. 1051
manteve sempre o papel de preceiio central em matéria de caducidade da
locagio, incluindo na do arrendamento urbano.

A Lei 6/2006 ndo alterou isso.

Quanto ao teor do preceito e causa, a Lei 6/2006 também foi modesta,
tendo apenas feito duas alterages a0 que era o texto do art. 10512 data da
sua publicagéo:

— Uma na redacgio da alinea f);
— Qutra consistente no acrescentamento da alinea g).

Quanto 2 alteracio da alinea f), parece fora de diivida que a mesma é des-
provida de quaisquer consequéncias, parecendo ter sido motivada por razdes
de estilo.

J4 o acrescentamento da alinea g) correspondeu 20 reenquadramento
daquilo que no RAU (e na versdo primitiva do CC) era um fundamento de
resolucio: o arrendatério deixar de prestar ao senhorio servigos pessoais que
tivessem determinado a ocupacio do prédio (cfr. o art. 64, n.° 1, 2lfnea j), do
RAU e o art. 1093, n.° 1, alfnea j), do texto origindrio do CC). Passa, pois, a
ser-considerado factor de caducidade aquilo que até aqui era fundamento de
resolugio,

17 Cfe. 0 Dec.-Lei 67/75, de 19 de Fevereiro, o Dec.-Lei 420/76, de 28 de Maio, o Dec.-Lei
293/77, de 20 de Julho, o Dec.-Lei 496/77, de 25 de Novembro e a Lei 46/85, de 20 de Setembro.
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8,2. O regime em caso de morte do arrendatirio

Por for¢a do art. 1051, alinea d), a morte do locatdrio é uma das causas de
caducidade do arrendamento urbano. A regra-base foi sempre essa. No
entanto, j4 a versdo primitiva do CC previa certas excepgoes a mesma.

8.2.1. Arrendamento para habitacio

No respeitante ao arrendamento para habitago, as excepgoes entdo pre-
vistas (no art. 1111) eram:

— A transmissio da posicdo do primitivo arrendatério a favor do seu con-
juge ndo separado judicialmente de pessoas e bens ou de facto;

— Em caso de inexisténcia de conjuge nessas condigbes, a transmissao a
favor de parentes ou afins na linha recta que com vivessem com o arren-
datério hé, pelo menos, um ano a data da sua morte; -

— Fm caso de transmissdo a favor do conjuge do primitivo arrendatério,
uma nova transmissdo a favor de parentes ou afins na linha recta desse
transmissério do arrendamento, desde que os mesmos também com ele
vivessem hd pelo menos, um ano, 4 data da sua morte.

Para cabal compreensio da excepgio consistente na transmissao a favor do
conjuge, ¢ de relembrar que, entdo, a posigdo de arrendatdrio nédo era comu-
nicével, fosse qual fosse o regime de bens.

‘Algumas das atrés aludidas intervencdes legislativas subsequentes a 25 de
Abril de 1974, em matéria de caducidade do arrendamento para habitacio,
tiveram por objecto precisamente o destino do arrendamento, ou melhot, do
local arrendado, em caso de morte do arrendatario. Sirva de exemplo o Dec.-
-Lei 420/76, de 28 de Maio, que atribuiu direito de preferéncia em novo
arrendamento a vérios dos coabitantes com o arrendatério falecido.

Quanto ao RAU, na sua versio primitiva, previa que:

— Em caso de morte do primitivo arrendatdrio habitacional, houvesse
transmissdo da sua posiio a favor de um de varios familiares (art. 85,
0.9 1 e2);

— Houvesse segunda transmiissio da posi¢o de arrendatério em caso de o
primeiro transmissdrio ser o cdnjuge sobrevivo (art. 85, n.° 3);

— Virios dos coabitantes com o arrendatdrio falecido tivessem direito a
novo arrendamento (art. 80).
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Os interesses dos senhorios eram protegidos por meio de algumas limita-
§O¢s a essas transmissdes e a esse direito a novo arrendamento, bem como
pela aplicagdo, nalguns casos de transmissdo, do “regime de renda condicio-
nada” e pela submissdo dos arrendamentos celebrados com os coabitantes do
falecido ao regime de duragio ilimitada.

O novo regime consta dos arts. 1106 e 1107 e ¢ assim resumivel:

~ O arrendamento para habitagdo ndo caduca por morte do arrendatdrio
quando lhe sobreviva conjuge com residéncia no locado, pessoa que
vivesse no locado com o arrendatirio em unido de facto ha mais de um
ano ou pessoa que vivesse no locado com o arrendatrio em economia
comum também hd mais de um ano;

— A ordem de prioridades na transmissao é: conjuge ou pessoa em uniio
de facto, parentes ou afins mais préximos (e entre estes o mais velho),
outras pessoas que vivessem em economia comum com o arrendatdrio
(e entre estas a mais velha);

— Se a morte do arrendatério se der menos de seis meses antes da data de
cessacdo do arrendamento, o transmissario pode manier o arrenda-
menio pelo periodo de seis meses a contar dessa morte; :

— A “concentracdo” do arrendamento ao conjuge sobrevivo ou a trans-
missdo do arrendamento devemn ser comunicadas ao senhorio, com
c6pia dos documentos comprovativos dos factos relevantes (documen-
talmente corprovaveis...), no prazo de trés meses a contar da morte;

— A inobservéncia da comunicagio em causa ndo obsta 2 “concentragio”
ou transmissdo do arrendamento, mas obriga o faltoso a indemnizar o
senhorio pelos danos resultantes da omisséo; _

— A comunicagio em causa obedece aos arts. 9.% a 12 da Lei 6/2006.

Resta explicitar que acabaram os direitos 4 celebragio de novo arrenda-
mento. '

8.2.2. Arrendamento para fins ndo habitacionais

Passemos ao regime de caducidade do arrendamento para fins ndo habita-
cionais, em caso de morte do arrendatdrio, comegando por lembrar que a ver-
sdo primitiva do CC previa, no tocante aos arrendamentos para comércio,
industria ou profissio liberal, que a sua posicdo de se transmitisse a0s respec-
tivos sucessores (arts. 1113 e 1119).

O RAU manteve essas regras (no tocante ao arrendamento para comércio
e industria, o preceito relevante foi sempre o art. 112; no tocante ao arrenda-
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mento para profissdo liberal, o preceito relevante comegou por ser o art. 117,
passando a ser 0 121, a partir do Dec.-Lei 257/95, de 30 de Setembro).

Também aqui a orientacdo da Lei 6/2006 ¢ de continuidade. Substancial-
mente, as principais alteracdes sdo:

~ O encurtamento do prazo de comunicacdo dos sucessores interessados
na transmissao, de 180 dias para trés meses (art. 1113, n.° 2);

— O alargamento do prazo de comunicacio dos sucessores renuncianies,
de 30 dias para trés meses (art. 1113, n.° 1).

Formalmente, a principal alteracio estd em o novo art. 1113, 4 seme-
Ihanga de todos os da mesma subseccio, tratar em conjunto todos os arren-
damentos urbanos para fins ndo habitacionais, ao passo que o RAU tratava
separadamente o arrendamento para comércio e industria, de um lado, e o
arrendamento para profissio l1beral de outro (embora, no caso, por norma
rermissival.

8.3. A protecgio do arrendatirio em caso de caducidade do arrenda-
mento por extingio do direito ou dos poderes legais de administra-
¢do com base nos quais o locador: tenha celebrado o contrato

Uma das causa de caducidade do arrendamento € — continua a ser - a ces-
sa¢do do direito ou dos poderes legais da administragio com base nos quais o
locador tenha celebrado o contrato (art. 1051, alinea c)).

Sirvam de exemplos os casos em que a legitimidade do locador assenta em
ser titular de usufruto ou administrador de imével pertencente a filho menor.
Findo o usufruto ou atingida a maioridade pelo. proprietério, a locagdo
caduca (salvo, no caso do usufruio, se a propriedade se consolidar na esfera
juridica de quem era usufrutudrio ou se a extingdo do usufruto resultar de
rendncia — cfr. art. 1052, sendo de realcar que, no caso da segunda excepsio,
0 arrendamento caducard na data em que o usufruto terminaria nao fora a
rentincia),

A regra em causa pode ofender expectativas do locatério. Foi isso que,
ap6s 25 de Abril de 1974, levou o legislador a vérias intervencGes cujo sentido
comum foi o de proteger essas expectativas.

A primeira dessas intervengdes foi levada a cabo pelo Dec.-Lei 67/75, de 19
de Fevereiro, tendo consistido em aditar dois niimeros ao art. 1051 (passando
o texto anterior a n.° 1), que determinavam, além do mais, que em caso de
caducidade do arrendamento resultante da cessagéo do direito ou dos pode-
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res legais de administragfio com base nos quais o locador tinha celebrado o
contrato, “manter-se-4 a posi¢io do locatdrio, com actualizagdo de renda, nos
termos legais, se assim for requerido”.

- Desde entdo, houve virias outras intervencdes legislativas na matéria, mas
ndo mais o locatdrio ficou totalmente desprotegido em caso de cessagédo do
direito ou dos poderes legais de administragio do locador.

O RAU dispunha que, no arrendamento para habitagdo, nas situagdes em
causa, o arrendatdrio tinha em principio, direito a um novo arrendamento ~
émbora em regime de duragio limitada (arts. 66, n.° 2, 90 e ss.}.

A nova lej baixa a protecgio do arrendatério habitacional, ji que apenas
lhe confere um direito de preferéncia em eventual novo arrendamento (art.
1091, n.° 1, alinea b}), direito esse que se extingue se o senhorio néo celebrar
tal novo arrendamento durante o prazo para a restituigéo do local arrendado,
que é, como vimos, de seis meses sobre a verificacdo do facto que determina
' a caducidade (arts. 1091, n.° 2, e 1053). o

No que respeita ac arrendatdrio para comércio, inddstria ou profissio
liberal, a versdo primitiva do Cédigo Civil continha uma norma que prote-
gia o arrendatdrio nalgumas das situacdes em causa. Era o art. 1114, segundo
o qual, o arrendatirio tinha direito a uma compensagio em dinheiro, sem-
pre que por facto seu o prédio arrendado tivesse aumentado de valor loca-
tivo — importincia essa a fixar segundo juizos de equidade, até ao décuplo da
- renda anual. A regra era especialmente relevante para os casos de arrenda-
mento comercial em sentido restrito, pois era vulgar que um estabeleci-
mento comercial bem afreguesado valorizasse locativamente o espago em
que fora instalado.

O RAU manteve o essencial dessa orientacio (art. 113, aplicdvel também
ao arrendamento para profissio liberal por forga da norma remissiva que pri-
meiro constava do art. 117 e a partir do Dec.-Lei 257/95, de 30 de Setembro,
passou a constar do art. 121).

A nova lei trata o arrendatario para fins ndo habitacionais de modo igual
ao arrendatdrio para fins habitacionais, ja que o referido art. 1091 ¢ aplicdvel
aos dois subtipos de arrendamento urbano (insere-se na vltima das seis sub-
seccBes da secgdio sobre arrendamento de prédios urbanos que sdo de vocagdo
geral). :
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9. O REGIME TRANSITORIO
9.1. Observagies gerais

. Osarts. 26 a 58 da Lei 6/2006 aparecem agrupados no titulo cujo nome &
“normas transitorias”. Os seus arts, 59 a 61 também t&m a ver com a aplica-
¢fio das regras no tempo. Basta isso para se perceber como é relevante o
regime transit6iio. |

Vamos tentar expor o mais importante desse regime, no que ao assunto
objecto da nossa atengéio respeita. Primeiro dedicar-nos-emos aos contratos
habitacionais e depois aos contratos nio habitacionais. Dentro de cada uma
dessas categorias seguiremos as divisGes sugeridas pelos nomes dos capftulos
do titulo I da Lei 6/2006: no caso dos contratos habitacionais, separaremos
0s celebrados na vigéncia do RAU dos celebrados antes dela; no caso dos con--
tratos na6 habitacionais, separaremos os celebrados apds o Dec.-Lei 257/95,
de 30 de Setembro, dos celebrados antes delel8, B

Antes de entrarmos nessa exposicio, enunciaremos as regras-base:

— As relagdes contratuais de arrendamento urbano constituidas apés a
entrada em vigor do NRAU sio reguladas apenas pelo novo texto do
Cédigo Civil e pelas disposigtes do capitulo IT da Lei 6/2006 (art. 59, n.°
1, primeira parte); .

— As relagbes contratuais de arrendamento urbano constituidas antes da
entrada em vigor do NRAU ficam também submetidas a essas normas,
mas com certas derrogagdes resultantes do regime transitério (art. 59,
n.° 1, segunda parte); '

— As normas supletivas constantes do NRAU s6 se aplicam as relagdes
contratuais de arrendamento urbano constituidas antes da sua entrada
em vigor “quando ndo sejam em sentido contrério ao da norma suple-
tiva vigente aquando da celebracéo, caso em que ¢é essa a norma aplicd-
vel” {art. 59, n.° 3).

18 Lembre-se que o diploma em causa foi o que, mediante alteracdo do RAU, possibilitou
0s arrendamentos com prazo certo {ou “de duragdo efectiva”) no respeitante aos arrendamen-
tos para comércio, indtstria ou profissdo liberal.
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9.2. Comtratos Habitacionais

9.2.1. Celebrados na vigéncia do RAU

Quanto aos contratos para fins habitacionais celebrados na vigéncia do
RAU, as principais regras transitorias, na matéria que nos ocupa, sio:

~ A ndo denunciabilidade discricionédria pelo senhorio, em desvio & regra
de que os contratos sem duragio limitada se passam a reger pelas nor-
mas aplicdveis aos contratos de duracio indeterminada (art. 26, n.° 4,
alinea ¢)};

— O direito de dentincia do senhorio para sua habitagio ou de descen-
dente seu em primeiro grau continua a ter as limitagoes estabelecidas no
art. 107 do RAU (resultantes da duragio do arrendamento e da situaggo
de presumfvel debilidade do arrendatdrio) {art. 26, n.° 4, alinea a});

— O valor da compensagdo a pagar pelo senhorio em caso de dentincia do
arrendamento para sua habitagio ou de descendente seu em primeiro
grau ndo pode ser inferior 20 de um ano de renda calculada nos termos
das regras de actualizacgio (art. 26, n.° 4, alinea b));

— Em caso de morte do arrendatirio, se com ele coabitassem familiares de

_ algumas categorias, a sua posicdo transmite-se aos mesmos (arts. 26,
n°2,eb7);

— Quando nido sejam denunciados por qualquer das partes, os contratos
de durag¢do limitada renovam-se automaticamente, sendo a primeira
renovagio pelo periodo de trés anos, se outro superior ndo estiver pre
visto {(art, 26, n.” 3). '

9.2.2. Celebrados antes da vigéncia do RAU

Quanto aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU,
no campo da nossa aten¢io, as principais regras transitérias na matéria sio
iguais as estabelecidas para os celebrados na vigéncia do RAU (v. arts. 27, 2819

19 Oart. 28 da Lei 6/2006, s6 por si, mereceria uma longa andlise... Farecendo claro que o
critério em que assenta a existéncia de dois blocos diferentes de normas transitérias (os capi-
tulos I e I do titulo II da Lei 6/2006) é o de os contratos visados em cada um terem sido cele-
brados antes ou depois de serem legalmente permitidos “contratos de duragic limitada”, qual
o sentido de mandar aplicar, “com as devidas adaptagBes”, normas pensadas para os contratos
celebrados depois dessa permissdo (as do capitulo I) aos contratos celebrados antes dessa per-
missdo (as do capitulo II)?
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e 57). A Lei 6/2006 contém muitas outras regras transiidrias aplicéveis a esses
contratos, mas que respeitam actualizacdo das rendas (arts. 30 e $5.).

Merecem, porém referéncia as previsdes do art. 29, em matéria do direito
do arrendatdrio a benfeitorias, segundo as quais:

— Salvo estipulagdo em contrério20, 5 cessacdio do contrato d4 ao arrenda-
tario direito a compensagio pelas obras licitamente feitas, nos termos
aplicdveis as benfeitorias por possuidor de boa fé (n.° 1);

— A deniincia do arrendamento pelo arrendatério em certas fases do pro-
cesso de actualizagdo de renda confere-lhe direito a compensagio pelas
obras licitamente feitas, independentemente do estipulado no contrato
de arrendamento (1.° 2).

9.3. Contratos nao habitacionais

9.3.1. Celebrados apés o Dec.-Lei 257/95, de 30 de Setembro

Quanto aos contratos para fins nio habitacionais celebrados apés o Dec.-
-Lei 257/95, as principais regras transitdrias, na matéria que nos ocupa, sio:

— A ndo denunciabilidade discriciondria pelo senhorio, em desvio 4 regra
de que os contratos sem duragio limitada se passam a reger pelas nor-
mas aplicdveis aos contratos de dura¢do indeterminada (art. 26, n.° 4,
alinea c}). . ' ,

— (Em excepgiio A regra anterior), a aplicagdo da regra da denunciabili-
dade discriciondria pelo senhorio quando, apds a entrada em vigor do
NRAU:

a) ocorra trespasse ou locacdo do estabelecimento comercial (art. 26,
n.° 6, alinea a));

b) ocorra transmissdo inter vivos de participacio social ou participa-
¢Oes sociais que determine “a alteracdo da titalaridade em rmais de
50% face a situagdo existente aquando da entrada em vigor” do
NRAU (art. 26, n.° 6, alinea b));

— Em caso de morte do arrendatério, o arrendamento s6 se transmite se
existir sucessor que, desde hd mais de trés anos, viesse a explorar em
comum com o arrendatério o estabelecimento instalado no local arren-
dado — caso em que se transmite para esse sucessor (arts. 26, n.° 2, e 58);

2 Que, de resto, serd frequente,
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— Quando ndo sejam denunciados por qualquer das partes, os contratos
de duragao limitada renovam-se automaticamente, sendo a primeira
renovagdo pelo perfodo de cinco anos (art. 26, n.° 3).

A regra restritiva sobre a transmissio do arrendamento em caso de morte
do arrendatério merece duas notas. Uma para chamar a atengdo para as difi-
culdades interpretativas que a expressdo “explore, em comum, com o arren-
datério primitivo” levanta (para que o requisito se verifique basta uma cola-
boragdo de qualquer tipo ou é necessdria a existéncia de uma sociedade
irregular?). A segunda para criticar o afastamento da norma transitéria rela-
tivamente & regra tradicional segundo a qual o arrendamento comercial ndo
caduca por morte do arrendatdrio — de resto, como vimos, mantida no novo
regime “permanente” (art. 1113)21,

9.3.2. Celebrados antes do Dec.-Lei 257/95, de 30 de Setermbro

Quanto aos contratos nao habitacionais celebrados antes do Dec.-Lei
257/95, as principais regras transitérias no campo da nossa atengdo sao tam-
bém iguais as estabelecidas para os celebrados antes desse diploma (v. arts, 27
e 2822) - merecendo os mesmos comentdrios. .

Tal como sucede com os contratos habitacionais celebrados antes da
vigéncia do RAU, a Lei 6/2006 contém muitas outras regras transitorias, mas
que respeitam & actualizagio das rendas (arts. 50 e ss.).

Aplicam-se a estes contratos as mesmas regras sobre benfeltorias que se
aplicam aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU, que
referimos antes (art. 29).

21 Sobre a regra em causa, v. Joaquim de Sousa Ribeiro, O Novo Regime do Arrendamente
Urbano: Contributas para uma Andlise, in Cadernos de Direito Privado, n.° 14, Abril/funho
2006, pp. 19 e 24, Maria Olinda Garcia, Arrendamentos para Comércio e Fins Equiparados,
Coimbra, Coimbra Editora, 2006, pp. 73 e ss., Fernando de Gravato Morais, Nove Regime de
Arrendamento Comercial, Coimbra, Almedina, 2006, pp. 50 e ss., ¢ Luis Manuel Teles de Mene-
zes Leitdo, Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina, 2006, pp. 122 € 123.

22 Releia-se a nota 19,
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10. NoTta FiNaL

Em minha opinifo, sem prejuizo de criticas pontuais, como algumas das
que fiz, a Lei 6/2006 merece ser elogiada, por ter reposto no CC o essencial do
regime dos arrendamentos urbanos, bem como pelo modo por que o fez. No
restante, a Lei 6/2006 é um diploma com muitas falhas, de fundo e de forma.

Embora transcenda o 4mbito desta intervengdo, ndo posso deixar de dizer
que o regime de actualizagio das rendas (sobretudo das habitacionais) é tao
complexo que dificilmente terd éxito.

De resto, a paixdo do legislador pela complexidade manifesta-se também
de modo intenso nos demais aspectos de regime transitério que abordei.

As leis — sobretudo aquelas que se destinam a ser vividas por milhdes de
pessoas, como é o caso — devem claras, sob pena de ineficicia social. Ao optar
por conteddos e formulacdes que nenhum cidadio comum retera com facili-
dade, o legislador terd condenado a sua reforma a ndo alcangar os objectivos
que visa. E com pesar que prevejo que ainda ndo serd desta vez que o arren-
damento urbano, nomeadamente no que a habitacao respeita, encontraré um
quadro normativo que lhe permita retomar o papel que as necessidades eco-
némicas e sociais recomendam que ocupe — pesar esse que é agravado por
estar convicto de que teria sido possivel, ¢, ouso dizer, até facil, adoptar solu-
¢Oes melhores.
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