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Resumo

No presente trabalho, analisaremos a liberdade e as limitagdes enfrentadas pelo
senhorio na celebracéo dos atuais contratos de arrendamento urbano. Também analisaremos
brevemente as leis transitorias aplicadas aos contratos de arrendamento vinculistas ainda
existentes e sua criacao historica.

A principio, as partes podem fixar livremente o contetdo e as clausulas do contrato
nos termos do principio da liberdade contratual. Uma vez celebrado o contrato, as partes de
vinculam ao que foi pactuado.

Esses contratos deverdo ser celebrados por escrito, e sua duracdo ser acordado pelas
partes, sendo possivel estabelecé-lo por prazo certo ou por prazo indeterminado. Caso o
prazo néo seja especificado, entende-se que esse contrato foi celebrado por um prazo certo
de cinco anos. No entanto, as partes tém a liberdade de estabelecer a duragcdo do contrato,
desde que seja por um periodo minimo de um ano e maximo de 30 anos.

A renovacdo automatica pode ser afastada contratualmente, bem como, as partes tém
a liberdade de escolher o prazo da renovacéo. Na auséncia de previsdo, a renovagdo ocorre
por periodos iguais ao prazo de duracdo do contrato, ou pelo prazo minimo de 3 anos, se este
for inferior. As partes podem opor-se a renovacdo desde que comuniquem dentro do prazo
determinado por lei. Embora esses prazos sejam imperativos, a jurisprudéncia tem admitido
a possibilidade de as partes estipularem prazos de renovagdo superiores aos previstos em lei.

Também foi abordado as formas de cessacdo do dos contratos que se operam por
meio da revogacdo, denuncia ou resolucdo. Na revogacao, as partes encerram o contrato de
forma mutua e consensual.

A dendncia pode ser realizada de forma livre ou motivada. Na dendncia livre, o
senhorio pode encerrar 0 contrato sem apresentar justificativa, desde que comunique o
arrendatario com uma antecedéncia minima de cinco anos. Ja na denlincia motivada, o
senhorio encerra o contrato dentro das hipoteses trazidas pela lei. No entanto, observamos
que nas poucas hipoteses estabelecidas pela lei, o legislador trouxe diversas imposicoes e
restri¢Oes a fim de dificultar o exercicio desse modo de cessagéo.

Outro modo de cessa¢do que analisamos € a resolucdo, onde o legislador trouxe
algumas situacdes em que o senhorio pode rescindir o0 contrato antecipadamente, devido a
conduta inadequada do arrendatario, quando esse estiver utilizando o imovel para atividades

ilegais, ou se estiver causando danos a propriedade, ou mesmo se estiver violando regras do



condominio ou clausulas contratuais, o senhorio podera rescindir o contrato
antecipadamente.

A resolucdo podera ser exercida de forma judicial ou extrajudicial. A resolugéo
judicial sera cabivel quando o fundamento estiver presente no art. 1083.%/2. Ja resolucéo
extrajudicial ocorrera quando o arrendatario ndo paga as rendas ou se op@e a realizacdo de

uma obra ordenada pela autoridade publica.

Palavras-chave: Arrendamento urbano, contratos de arrendamento, regime juridico do

arrendamento urbano, direitos e deveres do senhorio, limitagcdes contratuais do senhorio.



Abstract

In this paper, we will analyze the freedom and limitations faced by landlords in the
execution of current urban lease contracts. We will also briefly examine the transitional laws
applied to still-existing lease contracts with restrictions and their historical creation.

At first, the parties can freely determine the content and clauses of the contract
following the principle of contractual freedom. Once the contract is concluded, the parties
are bound by what was agreed upon.

These contracts must be writing executed, and their duration must be agreed upon by
the parties, with the option to establish a fixed or indefinite term. If the term is not specified,
it is understood that the contract was entered into for a fixed term of five years. However,
the parties have the freedom to establish the duration of the contract, provided it is from a
minimum period of one year and a maximum of 30 years.

Automatic renewal can be contractually waived, and the parties can choose the
renewal term. In the absence of such provision, renewal occurs for periods equal to the
contract duration or a minimum of 3 years if the duration is shorter. The parties may object
to renewal by communicating within the time limit set by law. Although these deadlines are
mandatory, jurisprudence has been allowing the possibility of the parties agreeing to renewal
periods longer than those provided by law.

We also addressed how contracts can be terminated through revocation or resolution.
In revocation, the parties mutually and consensually terminate the contract.

Terminations can be carried out through revocation, termination, or resolution. In
revocation, the parties mutually and consensually terminate the contract. Termination can be
made freely or motivated. In free termination, the landlord can terminate the contract without
justification, provided the tenant is notified with a minimum of five years' notice. In
motivated termination, the landlord terminates the contract within the cases provided by law.
However, in the few cases established by law, the legislator has imposed several restrictions
and limitations, making it difficult to exercise this termination approach.

Another mode of termination that we analyzed is resolution. In this case, the
legislator brought up some situations in which the landlord can terminate the contract in
advance due to the tenant's inappropriate conduct when using the property for illegal

activities. Additionally, if the tenant is causing damage to the property or even violating



condominium rules or contractual clauses, the landlord may terminate the contract in
advance.

The termination can be exercised judicially or extrajudicially. Judicial termination
will be applicable when the grounds are provided for in Article 1083/2. Extrajudicial
termination will occur when the tenant fails to pay the rent or opposes the execution of work
ordered by the public authority.

Keywords: Urban lease, lease agreements, legal framework of urban leasing, landlord's

rights and obligations, contractual limitations of the landlord.
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|. Introducao

O arrendamento urbano em Portugal é regulado pela Lei n° 6/2006, que estabelece
as regras e 0s procedimentos para o arrendamento de imdveis destinados a habitag&o.

Os contratos de arrendamento sdo contratos bilaterais, onde ambas as partes tém
direitos e obrigacdes. No caso do arrendamento urbano em Portugal, o senhorio devera ceder
0 imovel para que o arrendatario habite, enquanto o arrendatério tem a obrigacao de pagar a
renda acordada e, em geral, manter o imével em bom estado.

O Cadigo Civil estabelece que as partes possuem liberdade para estabelecer os
termos do contrato de arrendamento (art. 405.%/1). Isso significa que o senhorio e 0
arrendatario podem negociar e acordar as clausulas que considerem mais adequadas as suas
necessidades e interesses, dentro dos limites previstos na lei.

Além disso, o art. 406.%/1 do Cédigo Civil estabelece que o acordo firmado entre as
partes € vinculativo, ou seja, uma vez que as partes concordam e assinam o contrato, estdo
obrigadas a cumpri-lo nos termos acordados. No entanto, essa liberdade de contratar ndo e
absoluta, j& que a lei estabelece algumas regras e limites para a relacdo de arrendamento
urbano, que devem ser respeitados pelas partes.

A legislacdo que disciplina o arrendamento urbano em Portugal tem sofrido
constantes alteracdes ao longo dos anos, 0 que pode tornar a matéria complexa e dificultar
sua interpretacdo, tornando um regime permanentemente transitdrio, sendo que as dltimas
atualizacOes levaram mais longe a prote¢do do arrendatario®. Além disso, tem sido comum
que a legislacdo seja modificada para garantir uma maior estabilidade aos arrendatarios, uma
vez que a habitacdo é um direito fundamental e deve ser assegurada a todas as pessoas.

As Ultimas atualizacbes da legislacdo de arrendamento urbano em Portugal
ocorreram em 2019, através das Leis n°% 12/2019 e 13/2019, vindo a reforcar, em alguns
pontos, ainda mais a protecdo dos arrendatarios.

Desde os primeiros anos do século XX, o mercado de arrendamento urbano tem

sido caracterizado por restri¢des significativas?. O vinculismo arrendaticio ¢ uma figura

1O quadro legal do arrendamento urbano, definido pela Lei n.° 6/2006 (e por varios diplomas complementares),
ja alterado em 2012, 2014 e 2017, voltou a ser alterado, em fevereiro de 2019, pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei
n.° 13/2019 (ambas de 12 de fevereiro). Maria Olinda Garcia, “Importancia e complexidade do arrendamento
urbano: a incerteza de uma casa portuguesa?”, Revista Electronica De Direito, setembro de 2017, pp.2-3.
2«0 Arrendamento na Jurisprudéncia do TEDH”, por David Magalhdes em Luis Manuel Teles de Menezes
Leitdo, org., | Congresso de Direito do Arrendamento, Obras coletivas (Congresso de Direito do
Arrendamento, Coimbra: Almedina, 2019), p.33.
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juridica que se refere ao direito dos arrendatarios se manterem a sua posi¢éo de arrendatarios
de um imovel durante longos periodos, mesmo ap6s o término do prazo estipulado em
contrato.

Esse vinculismo iniciou por motivos de situacbes econdmicas-sociais em
decorréncia da | Guerra Mundial, onde vérios paises da Europa passaram por uma crise
econOmica e social grave, o que levou os governos a tomarem medidas para proteger a
populacdo mais vulneravel, incluindo os arrendatarios. Nesse contexto, surgiu um sistema
de arrendamento onde o arrendatario tinha direito a permanecer no imdével por tempo
indeterminado, onde os contratos sofriam sucessivas prorrogacoes.

Embora tenha-se obtido uma flexibilizagdo entre 1990 e 2012, atualmente tem-se
introduzido algumas medidas que tém sido interpretadas por alguns juristas como um
regresso ao vinculismo arrendaticio®, conforme consta nas alterages legislativas de junho
de 2017 e de fevereiro de 2019°.

O grande debate surge entre duas principais posi¢des, com alguns argumentando
que a sua aplicacdo limita a liberdade dos proprietarios de imdveis e cria um desequilibrio
na relacdo entre proprietarios e arrendatarios. No entanto, muitos outros defendem que o
sistema € necessario para proteger os direitos dos arrendatarios mais vulneraveis e para
garantir que tenham acesso a uma habitacdo adequada a um preco justo.

A satisfacdo do direito a habitacdo vem como principal argumento dos limites
impostos a liberdade contratual, tornando, as expensas do senhorio, a propriedade privada
numa funcéo social®, desonerando o Estado que é o principal responséavel por garantir o

direito a habitac3o (art. 65.° da Constituicio) e ndo dos particulares’.

3 David Magalhies, “Algumas Alteracdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, Boletim da Faculdade de Direito da Universidade
de Coimbra, 2019, p.611.

4“A Lein.°42/2017, de 14 de junho (que protegeu estabelecimentos e entidades de interesse histdrico e cultural
ou social local a custa da propriedade do senhorio), o prolongamento do regime transitdrio operado pela Lei
n.° 43/2017, de 14 de Junho (que procrastinou as actualizagdes das rendas e a cessacdo de contratos de
pretérito)”. David Magalhdes, Comentério da Convengdo Europeia dos Direitos Humanos e dos protocolos
adicionais / org. e pref. de Paulo Pinto de Alburquerque., vol. Il (Lisboa: Universidade Catélica Editora,
2020), p.2059.

5 Magalhies, “Algumas Alteracdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.564.

¢ Magalhaes, p.612.

" Magalhées, p.590.

8 David Magalhdes, “As Restrigdes ao Direito de Propriedade Decorrentes do Vinculismo Arrendaticio: Uma
Perspectiva Jusfundamental”, Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, 2005, p.986.
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Como mencionado, a Constituigdo portuguesa estabelece que a propriedade privada
deve cumprir uma funcdo social, o que significa que a satisfagdo das necessidades

habitacionais da populacdo é uma preocupacéo legitima do Estado e da sociedade em geral.

Contudo a solugdo que tem sido dada impde limites a liberdade contratual, que
podem ser consideradas como onerosas para 0s proprietarios. Desse modo, o senhorio vé-se,
por vezes, privado do uso do bem que é imperativamente atribuido a outrem, impedindo sua
plena fruicdo®. Instrumentado pela legislacdo arrendaticia vem-se importando ao senhorio a
manutencdo do arrendamento com apertados meios de desvinculacgdo, sendo negligenciando

a vontade e a autonomia privada das partes.

Nos ultimos anos, tem havido uma discussdo frequente sobre as leis de arrendamento
urbano em Portugal. A solucdo para o problema da habitacdo ndo deve depender apenas da
limitacdo da liberdade contratual, uma vez que responsabilidade principal pela garantia do
direito a habitacdo continua a ser do Estado, que deve adotar politicas e programas para
assegurar 0 acesso a habitacdo adequada para toda a populacdo, em especial para aqueles

que ndo tém condicGes de arcar com os custos do mercado imobiliario.

9 FURTADO (2002), passim, FURTADO (2009), p. 187 e ss., MAGALHAES (2005), p. 972-975, e
MAGALHAES (2009), p. 88 e ss. DAVID MAGALHAEs, apud Comentario da Convengéo Europeia dos
Direitos Humanos e dos protocolos adicionais / org. e pref. de Paulo Pinto de Alburquerque., vol. 111 (Lisboa:
Universidade Catolica Editora, 2020), p. 2032-2033.
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2. Liberdade contratual das partes

A autonomia privada das partes na celebragdo de um contrato é assegurada pelo
principio da liberdade contratual. Este principio permite que as partes tenham o poder de
estabelecer livremente as condi¢des do contrato, desde que ndo infrinjam a lei ou a ordem
publica. Isso significa que as partes tém a liberdade de definir as clausulas contratuais que
melhor atendam aos seus interesses, sem prejudicar terceiros ou violar as normas legais. A
liberdade contratual é um dos principios fundamentais do direito privado, assegurando a
estabilidade e a previsibilidade nas relac6es juridicas, bem como a possibilidade de as partes
negociarem livremente os termos do contrato.

Ao celebrar um contrato, as partes se vinculam juridicamente a ele, estabelecendo
as condicdes e os termos do acordo de acordo com suas vontades e interesses. O contrato €,
portanto, um instrumento por meio do qual as partes definem o alcance e os limites daquilo
que desejam e da forma como desejam®®. As disposicbes do contrato estabelecem as
obrigacdes e direitos de cada parte, bem como as san¢des em caso de descumprimento das
clausulas acordadas.

Assim, ninguém pode ser obrigado a celebrar um contrato ou aceitar clausulas que
ndo estejam de acordo com sua vontade!!. As partes devem agir de forma consciente e
voluntéria ao celebrar um contrato, sem coa¢do, ameaca ou fraude.

O Cadigo Civil prevé o principio da liberdade contratual no art. 405%1, que assegura
as partes a autonomia privada para celebrar um contrato de acordo com sua vontade. Porém,
uma vez celebrado o contrato, as partes tém o dever de cumpri-lo, como estabelecido no
principio pacta sunt servanda'?, presente no art. 406%1 do CC. Essa obrigacao de cumprir o
pactuado pode ser excecionada caso o objeto do contrato seja ilicito ou contrario as normas
imperativas ou conflitantes??,

No Codigo de Seabra'* os arrendamentos eram regidos por um regime liberal. Nesse

periodo, os proprietarios e inquilinos tinham mais liberdade para negociar os termos dos

10 David Magalhaes, A resolugdo do contrato de arrendamento urbano (Coimbra: Coimbra Editora, 2009), p.
85.

1 Luiz Antonio Scavone Junior, Direito Imobiliario - Teoria e Prética, 15. ed (Rio de Janeiro: Editora Forense,
2020), p. 1153.

12 Os acordos devem ser cumpridos

13 Junior, Direito Imobiliario - Teoria e Prética, p. 1153.

14 O Cadigo de Seabra foi o primeiro Cédigo Civil em Portugal, elaborado pelo jurista Antdnio Luis de Seabra
e Sousa, 1.° Visconde de Seabra, e entrou em vigor em 1868. Ele foi revogado pelo atual Codigo Civil
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contratos, sem tantas limitacdes e regulamentacdes impostas pelo Estado, onde os contratos
podiam ser celebrados pelo prazo convencionado pelas partes, contando, supletivamente,
com um prazo de seis meses (art. 1623.°, Codigo de Seabra). Ao término do prazo, o contrato
era renovado automaticamente, podendo ser impedida pelo despedimento do arrendatario
(art. 1624.°, mesmo diploma). Além disso, o valor da renda também era livremente
estipulado, desde que fosse certo e determinado (art. 1603.°). A falta de pagamento da renda
dava direito ao senhorio despedir o arrendatario antes do término do prazo ou caso 0
arrendatario fizesse uso do prédio para fins diversos do arrendado (art. 1607.9)%°,

O diploma da época regia-se pela liberdade contratual das partes, estando presente
a autonomia privada em convencionar as clausulas contratuais. No entanto, é importante
destacar que, apesar da liberdade contratual ser um principio importante no Cddigo de
Seabra, ele também estabelecia algumas restri¢oes e limitagcdes, como o respeito a boa-fé e
a ordem publica, que impediam as partes de estipular clausulas abusivas ou contrarias as leis
e normas vigentes.

Apds a implantacdo da Republica Portuguesa, foi promulgado o Decreto de 11 de
novembro de 1910%. O decreto permitia a celebragdo de contratos com prazo inferior a seis
meses (art.1/83.°) e concedia ao senhorio liberdade para estipular o valor (art. 9.°) e a
antecipacdo das rendas (art. 3.%/80nico). O despejo unilateral também era permitido (art.
11.9), sem grandes impedimentos a liberdade contratual do senhorio, e a acdo de despejo
poderia ser proposta. No entanto, houve algumas restricdes, como o congelamento das
rendas pelo prazo de um ano (art. 9.°) e alargamento da antecedéncia requerida para opor-se
a renovacdo (art. 12,97,

Durante a | Guerra Mundial (1914-1918), a vida econémica e social sofreu
intervencdes que afetaram a autonomia da vontade e a liberdade contratual®®, principalmente

no ambito do arrendamento urbano®. Diante do aumento dos custos de vida, o Decreto n.°

Portugués, aprovado em 1966 e que entrou em vigor em 1967. "Codigo de Seabra, Codigo Civil Portugues de
18677, acessado 7 de janeiro de 2022, https://www.fd.ulisboa.pt/wp-content/uploads/2014/12/Codigo-Civil-
Portugues-de-1867.pdf.

15 A sublocagdo também era livre ao arrendatario, salvo em caso de clausula proibitiva (art. 1605.9).

6 “Decreto de 11 de novembro de 19107, acesso em 29 de dezembro de 2022,
http://pl.proprietarios.pt/leis/arquivo/historico/G-Decreto-14Nov1910.pdf.

7 “Decreto de 12 de novembro de 19107, p. 3, acessado 29 de dezembro de 2022,
http://pl.proprietarios.pt/leis/arquivo/historico/G-Decreto-14Nov1910.pdf.

18 Entra-se no “periodo do Direito Social”: ALMEIDA COSTA, Histdria do Direito Portugués, cit., p. 483 e
ss.; apud Magalh&es, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p. 88.

19 WIEACKER, Histéria do Direito Privado Moderno, cit., pp. 623-624, e, com amplos desenvolvimentos,
WOLTER, Mie trechtlicher Bestandsschutz, cit., p. 109 e ss.; apud Magalhées, p. 88.
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1.079 de 23 de novembro de 1914% foi emitido, estabelecendo medidas de controlo das
rendas. O congelamento das rendas foi aplicado ndo apenas aos novos contratos, mas
também aos contratos vigentes na época, nos termos dos arts. 1.9%1 2,922, Além disso, 0
decreto impds a obrigatoriedade de os proprietarios de imoveis devolutos alugarem esses
prédios (art. 3.°). No entanto, esse Decreto se tratava de um regime de excecao, destinado a
permanecer em vigor apenas enquanto durasse a crise (art. 6.°).

Com o intuito de proteger as classes menos abastadas durante a crise economica e
financeira, os Estados trouxeram leis que garantissem a manutencio do arrendamento?. O
Decreto n.° 1.079 foi agravado pela Lei n.° 828, de 28 de setembro de 1917%, deixando os
contratos de serem livremente denunciaveis pelo senhorio®, ficando expressamente proibido
a propositura de acdo de despejo (art. 2.°/5), reafirmando se tratar de uma medida transitoria
(art. 9.9)%. Contudo, embora essas medidas tenham iniciado através de um carater provisorio,
foram tornando-se uma figura de carater perpétuo?.

Nos anos seguintes, foram promulgados diversos decretos com caréater transitério
que impuseram a prorrogacdo dos contratos de arrendamento?. As regras visavam proibir a
desvinculacdo unilateral ad nutum e bloguear rendas, constituindo apertados vinculos

contratuais em detrimento a autonomia privada e dos direitos dos proprietarios?®. Em varios

2 “Decreto n.° 1.079 de 23 de novembro de 19147, acesso em 1° de janeiro de 2023,
http://pl.proprietarios.pt/leis/arquivo/historico/G-Decreto1079-23Nov1910.pdf.

21 "fica proibido elevarem, sem consentimento dos arrendatarios, as respectivas rendas”

22 Nos contratos posteriores ficando "igualmente proibido aos senhorios o exigir dos novos arrendatarios rendas
superiores as declaradas nos ultimos contratos"

23 Magalhaes, p. 972.

2 “Lei n° 828, de 28 de setembro de 19177, acesso em 2 de margo de 2023,
https://files.dre.pt/1s/1917/09/16800/09350935.pdf.

% David Magalhdes, “AS RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE DECORRENTES DO
VINCULISMO ARRENDATICIO: UMA PERSPECTIVA JUSFUNDAMENTAL”, Boletim da Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra, 2005, p. 973.

% As aplicacGes das medidas seriam aplicadas apenas até seis meses depois de assinado o tratado de paz, mas
esse prazo foi alargado para um ano, por meio do art. 45.%, do Decreto n.° 4499, de 27 de Junho de 1918, que
agregou toda a matéria arrendaticia.

27 JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA, Um Exemplo do Principio do Melhor Tratamento do Arrendatario
Habitacional: Termo Final do Arrendamento e «Renovagdo Forcada» (Uma Perspectiva Comparatistica), in
“Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor J. J. Teixeira Ribeiro”, vol. III - luridica, Boletim da Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra, Coimbra, 1983, pp. 320-321; apud Magalhaes, pp. 88-89.

28 “Decreto n.° 4499, de 27 de junho de 1918, Decreto n.° 5411, de 17 de Abril de 1919 (a ‘Lei do Inquilinato®),
Lei n.° 1662, de 4 de Setembro de 1924, Decreto n.° 10774, de 19 de Maio de 1925, Decreto n.° 12617, de 6
de Novembro de 1926, Decreto n.° 14630, de 28 de Novembro de 1927 (que adiaria sine die a questio) e Lei
n.° 2030, de 22 de Junho de 1948.” Magalhaes, p. 973.

29 Magalhaes, “AS RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE DECORRENTES DO VINCULISMO
ARRENDATICIO: UMA PERSPECTIVA JUSFUNDAMENTAL”, p- 972.
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paises europeus ficou determinado o controlo legal do valor das rendas e a proibicdo
unilateral da cessagdo do arrendamento, tornando a extin¢do do contrato uma exce¢ao®.

O conjunto de normas especificas aplicadas ao arrendamento de imével surgiram
primeiramente com o Regime de Arrendamento Urbano (RAU), regulado pelo Decreto-Lei
n. 321-B/90, de 15 de outubro e, posteriormente, foi substituido pelo Novo Regime de
Arrendamento Urbano (NRAU) Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, com posteriores
alteracdes.

Atualmente, ainda ha contratos que afastam a livre extingdo. Quando a Lei 6/2006
foi promulgada, trazendo novamente a disciplina da locagdo para o Cédigo Civil, todos os
contratos celebrados a partir dessa lei eram livremente extinguiveis pelo senhorio por meio
da dendincia ou pela oposic¢éo a renovagao.

Os contratos sem duracdo limitada celebrados durante e antes da vigéncia do RAU
continuaram ndo sendo livremente denunciaveis no NRAU (arts. 26.% e 27.°, da Lei 6/2006).
Esses contratos passaram a reger-se pelas regras aplicaveis aos contratos de duracdo
indeterminada, previstas no art. 1099.° e sequintes do Cédigo Civil, mas retirando-lhes a
possibilidade de exercer a dentincia nos termos do art. 1101.%/c), do Codigo Civil (art. 28.9/2/
da Lei 6/2006).

A situacéo foi agravada pela Lei 13/2019, que estabelece em seu art. 14.%/3, que se
o arrendatario residir no imdvel alugado ha mais de 20 anos e tiver 65 anos de idade ou mais,
ou um grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o senhorio s6 podera
impedir a renovacio ou rescindir o contrato com base na alinea b) do art. 1101.° do CC3.

Essas restri¢des ao direito de livre denlncia o contrato de arrendamento, que esta
em vigor ha muito tempo, é justificado principalmente pela protecdo do direito a habitacdo
do arrendatario e a funcédo social da propriedade. No entanto, é importante reconhecer que
essa limitacdo também afeta o direito de propriedade do senhorio.

A Constituicdo consagra, no art. 62.°, o direito fundamental & propriedade privada®,
estando a nivel infraconstitucional exposto no Codigo Civil a atribuicdo ao proprietario do

30 Magalhes, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, p. 88.

31 Artigo 1101.°, alinea b) Para demoligdo ou realizacdo de obras de remodelagdo ou restauro profundos que
obriguem a desocupacéo do locado, desde que ndo resulte local com caracteristicas equivalentes as do locado,
onde seja possivel a manutencdo do arrendamento.

32 Magalhaes, “AS RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE DECORRENTES DO VINCULISMO
ARRENDATICIO: UMA PERSPECTIVA JUSFUNDAMENTAL”, p- 1005.
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gozo de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que lhe
pertencem, dentro dos limites legais (art. 1305.9)%3,

Além disso, normas internacionais vinculam o Estado Portugués ao direito da
propriedade (o art. 1.° do Protocolo Adicional n.° 1 a Convencédo Europeia dos Direitos do
Homem e o art. 17.° da Declaragdo Universal dos Direitos do Homem)3*, direito que se vé
restringido quando se determina uma prorrogacdo forcada, ocasionando no impedindo da
denuncia ad nutum.

A satisfacdo do direito a habitacdo € uma responsabilidade primordial do Estado,
que deve utilizar as receitas fiscais para atender as necessidades habitacionais da populagdo
e ndo atribuir o0 6nus aos particulares®®. Em algumas situagdes, pode ser necessario recorrer
a particulares para fornecer moradia, mas apenas quando isso for necessario para proteger a
dignidade humana e garantir que os direitos fundamentais sejam respeitados=®.

As restricdes impostas aos proprietarios sdo justificadas pela funcdo social da
propriedade e tém sido consideradas constitucionais pela jurisprudéncia constitucional
portuguesa. No entanto, essa fundamentacdo ndo pode ser usada para legitimar restricdes
excessivas ao direito de propriedade®’, criando um desequilibrio entre a tutela do direito a
habitacdo e da propriedade privada. A imposi¢do coativa de ceder o gozo do imovel por
prazo indefinido € preocupante, uma vez que pode resultar em uma privacao permanente do
uso da propriedade pelos proprietariose.

O Tribunal Constitucional tem sustentado que as medidas vinculisticas ndo séo
incompativeis com o direito de propriedade previsto na Constituicdo (art. 62.%/1)%. Segundo
suas decisOes, as limitagdes impostas, como prorrogacdes forcadas e congelamento de
rendas, ndo afetam o ndcleo essencial do direito de propriedade®. Isso se deve ao facto de

33 Pires de Lima, Antunes Varela, e (Com a colaboragéo de M. Henrique Mesquita), Codigo Civil Anotado, 22
(reimpresséo), vol. 111 (Coimbra, 1987), p.92.

34 Magalhes, pp. 997 e 1005.

35 Magalhes, p. 1006.

3% Magalhaes, p. 1007.

37 Magalhdes, p. 986.

38 Magalhdes, p. 994.

39«0 Arrendamento na Jurisprudéncia do TEDH”, por David Magalhdes em Luis Manuel Teles de Menezes
Leitdo, org., | Congresso de Direito do Arrendamento, Obras coletivas (Congresso de Direito do
Arrendamento, Coimbra: Almedina, 2019), p.33.

40 Acérddo n.° 263/2000, de 3 de maio, Magalhées, pp. 994-995.
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que o proprietario ainda mantém o direito de transmitir e usufruir do imével*!, sem que afete
0 g0z0 econémico*?,

No entanto, o referido acérddo parece distanciar-se da realidade. Embora o
proprietario mantenha o direito de receber a renda decorrente do arrendamento, estes valores
devem estar, no minimo, de acordo com a realidade do mercado imobiliario®®. Infelizmente,
muitos contratos de arrendamento s&o vinculados a rendas muito abaixo do mercado, o que
prejudica os proprietarios*. Além disso, a tendéncia legislativa atual parece caminhar para
a perpetuacdo desse conceito, o que € preocupante®.

O Tribunal Constitucional tem apoiado solugbes limitativas do direito de
propriedade dos senhorios com base no artigo 65° da Constituicdo, que legitima o
"vinculismo tradicional" da legislacio sobre arrendamento?.

Durante a vigéncia do Regime de Arrendamento Urbano, a maioria das questdes de
inconstitucionalidade apresentadas ao Tribunal Constitucional foram rejeitadas, sob a
justificativa de que as solucBes adotadas pelo legislador eram compativeis com a
Constituicdo*’. A Lei n.° 6/2006 revogou 0 RAU de 1990 e criou o0 NRAU, incluindo novas
normas sobre arrendamentos, reintroduzindo a disciplina geral do arrendamento no Codigo
Civil sem expresséo vinculistica®®.

A Lei n.° 31/2012, publicada em 14 de agosto, possibilitou a aplicacdo do NRAU
em arrendamentos antigos, liberalizando o controle das rendas antigas e estabelecendo um
processo de despejo extrajudicial, em linha com o compromisso assumido pelo governo

portugués perante a TROIKA*-%°, O Memorando de Entendimento com a TROIKA destacou

41 Acorddo n.° 263/2000, de 3 de maio, Magalhaes, pp. 994-995.

42 Acorddo do TC n.° 148/2005, 16 marco 2005 (Vitor Gomes). Magalhdes, Comentario da Convencgéo
Europeia dos Direitos Humanos e dos protocolos adicionais / org. e pref. de Paulo Pinto de Alburquerque.,
111: p.2033.

43 Magalhies, p. 995.

4 Magalhaes, p. 995.

4 Rafaela Relvas e Susana Martins, “Contratos de renda antigos ficam congelados de forma definitiva”,
PUBLICO, 23 de fevereiro de 2023, https://www.publico.pt/2023/02/23/economia/entrevista/contratos-renda-
antigos-ficam-congelados-forma-definitiva-2039876.

46 |_eitdo, | Congresso de Direito do Arrendamento, p.30.

47 Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, org., | Congresso de Direito do Arrendamento, Obras coletivas
(Congresso de Direito do Arrendamento, Coimbra: Almedina, 2019), p.19.

48 |eitdo, p.22.

49 Leitdo, p.22.

50 As trés instituicOes internacionais que prestaram assisténcia financeira a Grécia, Irlanda e Portugal durante
a crise econdmica europeia em 2011 sdo conhecidas como Troika. O grupo é composto pelo Fundo Monetario
Internacional (FMI), Comissdo Europeia (CE) e Banco Central Europeu (BCE), e 0 nome faz referéncia ao
veiculo de trés cavalos que puxava uma carruagem na antiga RUssia.
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a necessidade de equilibrar os direitos e obrigagdes de senhorios e inquilinos, considerando
0s grupos mais vulneraveis®..

As decisbes da jurisprudéncia constitucional relacionadas ao NRAU e legislacéao
conexa ainda ndo podem ser plenamente avaliadas, devido a demora dos processos na
primeira instancia e a necessidade de interposicio de recursos®2.

O que se observa é que nos imoveis submetidos a contratos vinculativos de
arrendamento apresentam uma grande dificuldade em serem transmitidos, pois as normas
vinculativas estabelecem um periodo de cessao que esta fora do controle do proprietario,
tornando-se assim uma obrigacdo do senhorio para com o arrendatario®®. Isso acaba por
distorcer significativamente o direito de propriedade®, e ja se discute a possibilidade de
perpetuacéo dos contratos vinculativos de arrendamento®.

A jurisprudéncia do Tribunal Europeu dos Direitos do Homem diverge do Tribunal
Constitucional. O direito de propriedade é reconhecido ndo apenas pela Constituicdo
portuguesa, mas também pela Convencéo Europeia dos Direitos do Homem®®. Dessa forma,
o0 TEDH entende que, embora as restri¢cdes ao direito de propriedade sejam legitimas, a ndo
observancia da exigéncia de proporcionalidade da intervencao configura violacdo ao art. 1.°
do Protocolo Adicional n.° 1 8 CEDH®’.

Segundo o Tribunal, as medidas protetivas adotadas ndo se caracterizam como
expropriacao, pois representam uma regulamentacao do uso dos bens, o que é permitido pelo

art. 1° do PA n.° 1, e buscam alcancar um objetivo legitimo que o Estado pode considerar

51 |eitdo, | Congresso de Direito do Arrendamento, p.22.

52 | eitéo, p.22.

5 Magalhdes, “As Restrigdes ao Direito de Propriedade Decorrentes do Vinculismo Arrendaticio: Uma
Perspectiva Jusfundamental”, p.995.

54 Magalhes, p. 1006.

55 Relvas e Martins, “Contratos de renda antigos ficam congelados de forma definitiva”.

% «“Qualquer pessoa singular ou colectiva tem direito ao respeito dos seus bens. Ninguém pode ser privado do
que é sua propriedade a ndo ser por utilidade publica e nas condig¢Ges previstas pela lei e pelos principios gerais
do direito internacional.” “Conveng¢ao Europeia dos Direitos do Homem”, p.19, acesso em 3 de margo de 2023,
https://www.echr.coe.int/documents/convention_por.pdf.

5 Magalhdes, “As Restrigdes ao Direito de Propriedade Decorrentes do Vinculismo Arrendaticio: Uma
Perspectiva Jusfundamental”, p.1006.
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necessario ao interesse geral (art. 2° do PA n.° 1)°%°%60 Contudo, a questio pauta na
proporcionalidade entre as medidas tomadas e os fins pretendidos®?.

O TEDH analisou diversos julgados europeus, onde, no entender do Tribunal, foi
atribuido aos senhorios um dnus excessivo e desproporcional. Em algumas situacoes, foram
autorizadas reducOes das rendas por valores tdo baixos que correspondiam a uma simples
refeicdo em um restaurante barato, além de impedir a dentincia do contrato®%, Em outro
caso, o valor da renda era tamanho desproporcional que ndo assegurava sequer 0s gastos
com a conservagéo do prédio®.

A efetivacdo do direito de propriedade deve garantir ndo apenas custear 0s gastos
de conservagdo, mas espera-se também que o senhorio venha a auferir ganhos pelo
investimento feito®. N&o é cabivel nem esperado que o proprietario dé em arrendamento um
imovel em que os valores recebidos sejam suficientes apenas para custear a manutencao do
imoével.

Ao impedir a obtencdo de ganhos, o proprietario estaria apenas satisfazendo os
interesses de terceiros, 0 que ndo € aceitdvel em um sistema que busca equilibrar os interesses
de ambas as partes®. Por isso, é imprescindivel a observancia dos valores de mercado para
fins de determinacdo do valor da renda, de modo a garantir a justa remuneragdo do
proprietario e a sustentabilidade do mercado imobiliario®’.

Aleém das restri¢des sobre as rendas, também foram analisados arestos onde 0s

senhorios eram impedidos de denunciar os contratos, aplicando-se severas restricdes ao

%8 Magalhaes, Comentario da Convengdo Europeia dos Direitos Humanos e dos protocolos adicionais / org. e
pref. de Paulo Pinto de Alburquerque., I11: p.2034.

59«0 Arrendamento na Jurisprudéncia do TEDH”, por David Magalhies em Leitdo, | Congresso de Direito
do Arrendamento, p.35.

80 0 Arrendamento na Jurisprudéncia do TEDH”, por David Magalhdes em Leitdo, p.35.

61 Magalhaes, Comentario da Convengdo Europeia dos Direitos Humanos e dos protocolos adicionais / org. e
pref. de Paulo Pinto de Alburquerque., 111: pp. a2033-2034.

62 Mellacher e Outros c. Austria [TP], n.% 10522/83, 11011/84 e 11070/84, 19 Dezembro 1989. Magalhes,
111: pp.2034-2035.

83 Com renda inicial de 22 euros e, a data da instauracdo da acdo de despejo (20 de fevereiro de 2002), a renda
estava em 34,91 euros mensais. Almeida Ferreira e Melo Ferreira c. Portugal, n.o 41696/07, 21 dezembro 2010.
Magalhées, I11: pp.2057-2058.

84 Hutten Czapska c. Polénia [GC], n.° 35014/97, 19 junho 2006. Magalhaes, 111: p.2036.

85 Magalhaes, I11: p.2037.

6 Magalhaes, I11: p.2038.

67 Magalhées, 111: pp.2039-2040.
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direito de dendncia por meio de legislacbes que buscam garantir a manutencdo do
arrendamento, proibindo a retoma do imével inclusive quando para habitagio propria®-®°,

O TEDH, por sua vez, entende que as sucessivas medidas de suspensdo dos
despejos tornam-se desproporcionais quando se estendem por periodos muito longos, onde
0s despejos podem demorar anos, ou serem possiveis apenas com a morte do arrendatario,
violando o direito de propriedade’™.

Ap0s analise dos julgados, constatou-se que 0s senhorios ndo recebiam nenhuma
compensacao pela dilacdo da dendncia, levando o TEDH a decidir que restricdo a dendncia
ad nutum, mesmo para medidas temporérias, configura violacdo da propriedade privada
conforme dispde 0 CEDH (art. 1° do PA n.° 1)"%. O Tribunal entende que a livre dentncia é
um direito exigido decorrente do direito de propriedade’?.

Para o TEDH, ndo € justo que os custos das politicas sociais de habitacdo sejam
atribuidos apenas a um grupo social especifico, in casu aos proprietarios™. Isso gera um
sacrificio desproporcional, para que seja garantido o devido equilibrio entre os interesses da
comunidade e a protecdo do direito de propriedade’. Assim, a satisfacdo dos interesses
gerais deve ser distribuidos por toda a sociedade’. Ainda que as normas vinculisticas
estivessem vigentes no momento de celebracdo do contrato, ndo afasta a ilegitimidade da
suspensdo dos despejos, mesmo que 0s proprietarios estivessem cientes da prorrogacéo
forcada dos arrendamentos’®.

As Leisn.°12/2019 e 13/2019, ambas de 12 de fevereiro, trouxeram novas mudancas

ao regime de arrendamento urbano. Com essas alteragdes, observou-se um ressurgimento do

8 O Estado Portugués decidiu que néo caberia a dentincia para habitag&o, pois entendeu que a necessidade de
habitacdo do proprietério era inferior ao do arrendatario, tendo em vista que a casa dos sogros do proprietario
era suficiente para alojar a familia deste. Velosa Barreto c. Portugal, n.° 18072/91, 21 novembro 1995.
Magalhaes, 111, pp. 2040-2041.

89 Os proprietarios estavam proibidos de denunciarem o contrato, salvo em caso de necessidade do imdvel para
si ou para seus filhos. Contudo, 0 que ja era uma excecéo foi contemplado por mais uma, onde os proprietarios
ndo puderam denunciar 0 contrato porque o arrendatario ja residia hd mais de 20 anos no prédio. Almeida
Ferreira e Melo Ferreira c. Portugal, n.° 41696/07, 21 Dezembro 2010, Magalhdes, I11: p.2057.

0 Immobiliare Saffi c. Italia, n.° 22774/93, 28 julho 1999. Magalhaes, 111: pp.2042-2043.

L Apos diversas condenacdes por violagdo da propriedade privada, o legislador italiano cessou a promulgagdo
de suspensdes dos despejos desde 2015. Magalhaes, 111: pp.2043-2045.

2 Magalhaes, I11: p.2050.

8 Magalhaes, I11: p.2048.

4 Magalhaes, 111: p.2048.

> Magalhaes, I11: p.2055.

6 Magalhaes, I11: p.2055.
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vinculismo, que ja estava em declinio desde 19907’. Isso significa um afastamento da
autonomia privada e uma maior intervencdo do Estado’®. Como resultado, o vinculo entre
senhorio e arrendatario se torna mais pesado, com poucos meios para desvinculacéo.
Portanto, o intervencionismo ndo é mais uma medida transitoria, mas sim uma realidade que
tende a perdurar?®.

O vinculismo arrendaticio estabelece, principalmente, restricdes ao direito de
desvinculacio do contrato de por banda do senhorio, impondo limites ao valor das rendas®.
Isso pode tornar o vinculo contratual demasiadamente pesado ao locador, que enfrenta
dificuldades para desvincular-se do inquilino®-%%

Além disso, no regime juridico de arrendamento urbano portugués, observam-se
modificagbes ad nauseam®, o que pode gerar inseguranca juridica, bem como por conta da
derrogacdo de normas tempus regit actum, visto que novas normas aplicadas aos
arrendamentos existentes quando a lei entra em vigor, pode ser um fator agravante para essa

inseguranga®,

3. Forma do contrato

O art. 1069.° estipula como os contratos de arrendamento devem ser formalizados®.
Pela redacdo dada pela Lei n.° 6/2006, o art. 1069.° exigia que somente contratos com
duracdo superior a seis meses fossem celebrados por escrito. Com a alteracédo trazida pela

Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, 0 n.° 1 do art. 1069.°, passou a demandar que todos 0s

" Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.563.

8 Magalhées, p.563.

™ Transitdrio conforme era previsto na Lei n.° 6/2006 Magalhaes, p.611.

80 Magalhes, p. 564.

81 Magalhes, p. 564.

82 Conforme trata Caio Mario da Silva Pereira, Instituices de Direito Civil: volume 3: contratos, 22° ed (Rio
de Janeiro: Editora Forense, 2018), p. 40, no Brasil, acredita-se que, uma vez que as partes tenham escolhido
os termos do contrato de acordo com suas preferéncias, o contrato tera plena eficacia, e as partes ndo poderao
se eximir unilateralmente do que foi acordado. Além disso, 0 juiz ndo deve se preocupar com a severidade das
clausulas, ja que elas foram aceitas pelas partes.

8 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.564.

8 Conforme podemos verificar com o art. 1069.%/2 introduzido pela Lei n.° 13/2019. Magalhaes, p.565.

8 Diferentemente de Portugal, que existe um Decreto-Lei que regula os requisitos obrigatdrios para a formagao
do contrato de arrendamento urbano, no Brasil ndo existe uma lei que traga requisitos obrigatérios para a sua
formacdo. Trata-se de um contrato ndo solene, pois a lei ndo estipula forma a ser seguida, por isso pode ser
escrito ou verbal. Contudo, a forma escrita deve ser privilegiada, uma vez que facilita para fins de eventual
necessidade de producéo de prova.
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contratos de arrendamento, inclusive aqueles de curto prazo, fossem celebrados por escrito,
sob pena de nulidade (art. 220.°).

A Lei n.° 13/2019 acrescentou 0 n.° 2 ao art. 1069.°, esvaziando o sentido da
exigéncia da celebragio dos contratos por escrito®. Isto porque, ao invés do legislador
reforcar a importéncia da celebracdo do contrato de arrendamento por escrito, acabou por
esvaziar a exigéncia dessa formalidade.

Essa disposicao acaba por proteger o arrendatario, ja que evita a nulidade formal do
arrendamento e garante a manutencdo da posse do imdvel, onde o arrendatario possui o
direito de provar a existéncia do arrendamento, desde que demonstre: i) que a falta de
reducdo do contrato por escrito ndo Ihe é imputavel; ii) que utilizava o locado sem oposicao
do senhorio; iii) que pagou a renda por um periodo de seis meses.

Assim, € permitido utilizar qualquer meio de prova para comprovar a existéncia do
arrendamento, incluindo recibos, transferéncias bancarias, cheques®’ ou prova
testemunhal®®, desde que demonstre que utilizava o imoével sem oposi¢io do senhorio e que
efetuou o pagamento da renda nos Gltimos 6 meses®. Se ainda assim, o art. 1069.%/2 ndo
salvar o contrato por vicio de forma, aplica-se o art. 220.°.

O art. 1069.°/2 néo pode ser utilizado pelo senhorio caracterizando uma disposicéo
unilateralidade incompreensivel, ja que o senhorio ndo tem meios para comprovar o contrato,
0 que leva a aplicacdo direta da nulidade (art. 220.°), mesmo que ele ndo tenha sido
responsavel pela falta de forma legal®.

Além disso, é importante destacar que a Lei 13/2019 determinou a aplicacdo desse
disposto inclusive aos contratos existentes no momento da entrada em vigor da referida lei,
ou seja, sua aplicacdo é retroativa.

Apenas na auséncia de contrato escrito e quando o arrendatario ndo provar a

existéncia do arrendamento, o senhorio pode invocar a falta de legitimidade da ocupacédo do

8 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.564.

87 Maria Olinda Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e
pela Lei n.° 13/2019”, margo de 2019, p.8, http://julgar.pt/alteracoes-em-materia-de-arrendamento-urbano-
introduzidas-pela-lei-n-0-122019-e-pela-lei-n-0-132019/.

8 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.565.

8 «Arrendamento Urbano Anotado, PITAO, JOSE ANTONIO DE FRANCA, Gustavo Franga Pitio”, p. 276.
% Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.565.
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imovel pelo arrendatario ou alegar a nulidade do contrato por vicio de forma®. Para isso, ele
pode propor uma agdo de reivindicagdo (art. 1311.°, do CC)%. Se o senhorio ndo for
proprietario do imdvel, ele podera instaurar uma acéo de invalidade e consequente restituicao
do imdvel (art. 285°, do CC)%. No entanto, se for constatado abuso de direito na alegacéo,
estaremos diante de uma inalegabilidade formal®.

Ap0s seis meses de utilizagdo do locado sem manifestacdo do senhorio, a nulidade
por falta de forma é convertida numa invalidade mista, no qual o senhorio perde o direito de

invoca-1a®.

4. Conteudo do contrato

O Decreto-Lei 160/2006, na redacdo do Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de
dezembro, aprovam os elementos do contrato e 0s requisitos a que obedece a sua celebragéo.

O art. 2° do Decreto-Lei n.° 160/2006, determina que 0s contratos escritos
contenham as seguintes informacdes: a) ldentificacdo das partes, devendo informar o nome
completo, nimero de identificacdo civil e fiscal, naturalidade, data de nascimento e estado
civil; b) Domicilio ou sede do senhorio; ¢) Identificacdo e localizacdo do arrendado; d) O
fim habitacional ou ndo habitacional; e) Licenca de utilizagdo com numero, data e entidade
emitente; f) valor da renda; g) Data da celebragdo®.

No entanto, a falta de algum desses elementos ndo causa invalidade ou ineficacia
do contrato, podendo ser supridas nos termos gerais, desde que 0s motivos determinantes da

forma se mostrem satisfeitos (art. 4°do Decreto-Lei n.° 160/2006).

°1 Conforme visto supra, o arrendatario pode fazer prova o arrendamento (art. 1069.%/2).

92 «“Arrendamento Urbano Anotado, PITAO, JOSE ANTONIO DE FRANCA, Gustavo Franga Pitdo”, p. 276.
% MIGUEL TEIXEIRA DE SOUSA, O concurso de titulos de aquisicdo da prestacdo. Estudo sobre a
dogmatica da pretensdo e do concurso de pretensdes, Coimbra, Almedina, 1988, p. 261 e ss. LEITAO,
Arrendamento Urbano, p. 71.

% Ac. RG 22/2/2011 (ROSA TCHING), processo 2019/06.9TBVCT. Gl. Em geral sobre as inalegabilidades
formais, veja-se ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Tratado de Direito Civil Portugués, I- Parte Geral,
tomo 1V- Exercicio Juridico, Coimbra, Almedina, 2005, pp. 299, apud LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 61.
% |EITAO, Arrendamento Urbano, p. 46.

% José Antdnio de Franca Pitdo e Gustavo Franca Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, 3% (Lishoa: Quid
Juris, 2019), p. 277.

24



5. Duraciao dos Contratos

Os contraentes podem celebrar um contrato a termo ou por prazo indeterminado,
conforme art. 1094.°, n.° 197, Embora a desvinculacdo do arrendamento por banda do
senhorio tenha sido dificultada®-1%, a principio, os contratos sdo exigiveis antecipadamente
por meio da revogacdo, resolucdo ou denuncia.

Nos contratos de duragdo determinada, chamados de contratos por prazo certo, as
partes podem determinar a duracéo, respeitando os limites legais de no minimo de um ano e
maximo de trinta anos (art. 1095.°, n.° 2). Alem disso, é possivel convencionar que apos a
primeira renovacao, o contrato sera prorrogado por prazo indeterminado (art. 1094°, n° 2).

Quando as partes deixarem de especificar o prazo, considera-se que o contrato foi
celebrado pelo prazo certo de cinco anos (art. 1094.°, n.° 3), embora ainda haja debates na
doutrina a respeito desse dispositivo. Isso porgque, em 2006 o legislador dispds que quando
as partes deixassem de convencionar a duracao do contrato, esse contrato seria de duracao
indeterminada®. Em 2012, essa posic¢ao foi modificada e ficou definido que na auséncia de
determinacédo das partes quanto a duracdo do contrato, os contratos teriam prazo certo de
dois anos'®2, Somente em 2017, a legislacdo determinou que esses contratos seriam
considerados pelo prazo certo de cinco anos*®,

Algumas doutrinas argumentam que apesar de o legislador ter dado maior liberdade
aos contraentes em definirem os prazos do contrato, considera-lo pelo prazo certo de cinco
anos, quando ndo houver convencao entre as partes, pode abalar a estabilidade dos interesses

do arrendatario®,

% Cadigo Civil, art. 1094.°, n.° 1, inserido pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que entrou em vigor em 27
de junho de 2006.

% No Brasil, os contratos de arrendamento podem ser celebrados por qualquer prazo (art. 3, Lei do Inquilinato),
a lei ndo estabelece pardmetros minimos e maximos relativamente a duracéo, podendo ser celebrados por prazo
determinado ou indeterminado. Embora as partes possam convencionar o prazo, quando os contratos forem
celebrados por prazo igual ou superior a 10 anos necessita da vénia conjugal, onde o conjuge do senhorio
devera autorizar a locagdo (art. 3, Lei do Inquilinato). Nesta circunstancia, conforme ensinamentos de Luiz
Antonio Scavone Junior, em Direito Imobiliario Teoria e Prética, p. 2261, o conjuge ndo é obrigado a anuir
com o arrendamento, podendo, inclusive, propor acdo de despejo questionando o prazo adicional aos 10 anos.
Portanto, a falta da vénia conjugal ndo acarreta nulidade ou anulabilidade do contrato, o cOnjuge apenas ndo
estard obrigado a observar o prazo excedente.

9 Magalhées, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, p. 88.

100 No direito romano, por imperar a convengéo das partes, o locator e conductor podiam escolher livremente
0s prazos de duragdo dos contratos de locacao.

101 «“Lei n.° 6/2006 | DRE”, 27 de fevereiro de 2006, https://dre.pt/dre/detalhe/lei/6-2006-693853.

102 “Lein.° 31/2012 | DRE”, 14 de agosto de 2012, https://dre.pt/dre/detalhe/lei/31-2012-175305.

103 “Lei n.° 43/2017 | DRE”, 14 de junho de 2017, https://dre.pt/dre/detalhe/lei/43-2017-107514240.

104 pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p.384.
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Justificam que, apesar da nova lei ser mais benéfica ao arrendatario em comparagédo
ao regime anterior, que estabelecia um prazo de 2 anos, considerar os contratos como sendo
por prazo certo de 5 anos seria prejudicial ao arrendatario, pois ao final do prazo, a sua
expectativa de renovacao poderia ver-se frustrada, obrigando-o a buscar nova habitacao®.
Argumentam, ainda, que se a vontade das partes fosse a de celebrar um contrato por prazo
certo, o teriam feito, portanto, quando ndo ha acordo sobre a duragéo, o contrato deve ser
considerado por prazo indeterminado™®®.

No entanto, a auséncia de determinacéo das partes quanto a duracdo do contrato ndo
implica necessariamente que elas pretendiam celebrar um contrato por prazo indeterminado,
pois caso contrario teriam expressamente previsto isso. Até porque, considerar por prazo
indeterminado, um contrato onde o prazo foi omisso, poderia ser prejudicial ao senhorio,
uma vez que este somente poderia requerer o imovel apresentando uma justificativa legal
ou, sem justificativa, desde que comunicasse o arrendatario com cinco anos de antecedéncia
(art. 1101°, do CC). Enquanto, no contrato de prazo certo de 5 anos, pelo menos o senhorio
poderia opor-se a renovacao do contrato comunicando o arrendatario com 120 dias de
antecedéncia (art. 1097.°/1/a)).

Além disso, em determinados artigos, € possivel perceber que o legislador teve a
intencdo de garantir a continuidade do arrendamento por pelo menos trés anos, como se
observa na renovacao automatica (art. 1096.%/1) e na oposicéo a renovacao (art. 1097.%3).
Nesse sentido, considerando que o legislador buscou garantir a continuidade do
arrendamento por pelo menos trés anos, seria mais coerente que esse fosse o prazo minimo
utilizado nos contratos em que o prazo ndo foi especificado, ja que esta parece ser a intencao
do legislador em relacdo a duracdo do arrendamento.

5.1 Contratos de prazo certo

Antes da Lei 13/2019, os contratos de prazo certo podiam ser celebrados por
qualquer prazo, desde que néo ultrapassasse o prazo de 30 anos. Com a entrada em vigor de
referida lei, os contratos passam a ser celebrados por prazo minimo de um ano, mantendo-

se 0 parametro maximo anteriormente definido (art. 1095%2). Assim, apenas 0s contratos de

105 pitdo e Pitdo, p.384-385.
106 pito e Pitdo, p.384-385.
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habitacdo ndo permanente podem ser celebrados por menos de um ano (art. 1095./3). Trata-
se de uma norma imperativa pelo qual esta impedida a convencgdo em contrario®”.

A inobservancia desses parametros ndo gera nulidade por violacdo a norma
imperativa, tampouco implicard em sanc¢des, diante da inexisténcia de prejuizo, havera
apenas a conversao dos prazos para os estabelecidos em lei e o restante do contrato serd
considerado como valido®-10®

Dessa forma, embora as partes tenham possibilidade de escolher livremente os
prazos do contrato, mas essa liberdade esta limitada pelo parametro legalmente determinado,
assim essa liberdade é limitada'®.

O contrato de locacdo possui carater de “gozo temporario” (art. 1022.°). Como se
refere 0 art. 1025.° “a locacdo ndo pode celebrar-se por mais de trinta anos; quando
estipulada por tempo superior, ou como contrato perpétuo, considera-se reduzida aquele
limite”.

No arrendamento urbano, embora ndo se encontre exemplos de contratos celebrados
por trinta anos, o art. 1096.°/1 determina que 0s contratos por prazo certo “renova-se

automaticamente no seu termo”, sem determinar qualquer limite de tempo ou de renovacdes,

107 Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.°
13/2019”, p.11.

108 pito e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 387.

199 Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.°
13/2019”, p.11.

10 Diferentemente do Brasil onde as partes efetivamente podem escolher qualquer prazo. No Brasil, o
legislador manteve a liberdade das partes, mas trouxe de forma mais atrativa a celebracdo do contrato por pelo
menos trinta meses. Essa op¢do, se escolhida pelo senhorio, possibilita que ele denuncie o contrato a qualquer
tempo (apos os trinta meses) sem a necessidade de apresentar justificativas (art. 46, Lei do Inquilinato).
Assim, o legislador sem trazer uma imposicdo, trouxe uma opg¢do que fica a escolha do senhorio, inclusive,
caso opte por essa op¢do, o senhorio estara desobrigado a enviar notificacdo ou aviso ao locatéario (art. 46, Lei
do Inquilinato). Contudo, essa opcao dada pelo legislador brasileiro possui certa maleficéncia, pois caso o
senhorio opte por um contrato verbal ou de prazo inferior a 30 meses, o legislador determina barreiras quanto
a resolucdo desses contratos. Isto porque, nos contratos por escrito de prazo inferior a trinta meses e nos
contratos verbais (onde ndo se sabe ao certo qual o real prazo acordado entre as partes), o senhorio estara
impedido de reaver o imdvel arrendado (art. 4°, Lei do inquilinato), trata-se de um dever legal que em caso de
violagdo enseja a possibilidade de o locatario pleitear perdas e danos (art. 402 a 404, CC brasileiro). Assim,
mesmo que decorra 0 prazo nesses contratos, ocorrera a prorrogacao automatica para prazo indeterminado (art.
47°, Lei do inquilinato), ficando o senhorio impedido de cessar livremente o contrato.

A renovacdo desses contratos ndo pode ser afastada por disposicdo contratual, o senhorio apenas podera
retomar o imével por meio da dendncia justificada (art. 47 da Lei do Inquilinato). Portanto, no ordenamento
brasileiro, ser4 mais favoravel ao senhorio optar por um contrato por prazo igual ou superior a trinta meses.
Nesta hipotese, ao final do prazo mesmo que o arrendatério permanega no imével por mais de trinta dias, sem
oposicdo do senhorio, momento em que ocorrerd a prorrogacdo desse contrato por prazo indeterminado (art.
46, 81°, Lei do Inquilinato), ainda assim, o senhorio poderd reaver o imdvel a qualquer tempo, devendo apenas
enviar uma notificacdo ao arrendatario, concedendo-lhe um prazo de trinta dias para desocupagdo, (art. 46/82°,
da Lei do Inquilinato).

27



através do qual os contratos podem perdurar indefinidamente (ultrapassando os trinta anos),
como ocorre nos contratos vinculistico, que duram por toda a vida do arrendatério e até
além™, Assim, o limite legal de trinta anos ndo possui aplicacio pratica no arrendamento
urbano, ocorrendo sempre no estrito &mbito do arrendamento rural*2,

Historicamente essa limitacio se deu a fim de evitar locagGes perpétuas!®. Fundou-
se nos ideais da Revolucdo Francesa, que levavam a colocar fim a todos os residuos de
feudalismo corporizado em contratos de duracdo perpétua'®. Disposicio aderida pelo
legislador de 1966.

Diferentemente do motivo histérico de sua criacdo, a jurisprudéncialt®>*® entende
que o limite de trinta anos diz respeito apenas a estipulagdo de um prazo para celebracéo do
arrendamento e ndo para o prazo total da sua duracao, resultante de renovacdes automaticas
do contrato. Inclusive, o Tribunal Constitucional possui 0 mesmo entendimento, deliberando
pela constitucionalidade do art. 1025.917,

Portanto, o contrato, pelo facto de se renovar sucessivamente (art. 1054.°), nunca se

extingue, mantendo a sua identidade inicial*'&1°,

111 Pinto Furtado, p. 647.

112 Pinto Furtado, p. 647.

113 Jorge Pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislagdo anotada)., 2% (Almedina,
2020), p. 647.

114 Jorge Pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislagdo anotada)., 2% (Almedina,
2020), p. 647.

115 «Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa - Processo:  2201/11.7TBPDL-A.L1-1, Relator: ROSARIO
GONCALVES, Data do Acorddo: 19/02/2013, APELACAO”, 19 de fevereiro de 2013,
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/74b9adbf360c18a280257¢19005261ec?Op
enDocument.

116 «“Acorddo do Tribunal da Relagio de Guimardes, Proc. n.° 941/10.7TBFAF.G1, Relator: ESPINHEIRA
BALTAR, Data do Acordao: 01/03/2011, APELACAO”, 1° de marco de 2011,
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/-/171170D37A479D79802578B1004B2B70.

17 Acérdédo n° 147/05, de 16-3-2005. “Acérdio do Tribunal Constitucional, vol. 61.°, 20057, p.38, acesso em
7 de abril de 2023, http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/content/files/ebook/historico/volume_61.pdf.

118 «Acorddo do Tribunal da Relagio de Guimardes, Proc. n.° 941/10.7TBFAF.G1, Relator: ESPINHEIRA
BALTAR, Data do Acorddo: 01/03/2011, APELACAO”.

119 Em sentido contrério, Pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislagdo
anotada)., p. 647-648, defende a aplicacdo do art. 1025.° como um limite de duragdo do arrendamento, sustenta
que tal disposi¢do “ndo passa de uma velharia, mera sobrevivéncia de ultrapassadas concegdes, que se
reproduzem, em geral, nas legislagdes, por mera inconsideragdo”, entendo que 0s contratos de arrendamentos
vinculisticos desrespeitam-no, embora ndo seja esse 0 entendimento do Tribunal Constitucional.
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5.2 Renovag¢ao automatica do contrato

Tanto no RAU (DL n.° 321-B/90), como no NRAU (Lei n.° 6/2006), a renovacéao
automatica dos contratos de arrendamento era sempre obrigatdria'?®. No entanto, com a
entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, foi introduzida a possibilidade de as partes estipularem
em contrario, afastando a renovagdo automatica. Atualmente, findo o prazo estipulado pelas
partes, os contratos de prazo certo renovam-se automaticamente, a menos que tenha sido
acordada uma clausula em sentido contrario (art. 1096.%/1 do CC). Essa alteragdo foi uma
importante mudanca na legislacdo portuguesa de arrendamento, oferecendo maior liberdade
e flexibilidade para as partes envolvidas na locacdo de imdveis.

A Reforma de 2012 estabelecia no art. 1096.°/1, que salvo estipulacdo em contrario
0 contrato de arrendamento de prazo certo renovava-se “no seu termo € por periodos
sucessivos de igual dura¢do”. A Reforma de 2017 foi silente neste ponto. A Lei 13/2019
estabeleceu que quando as partes nada estipularem “o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duracdo ou de
trés anos se esta for inferior ”.

A possibilidade de as partes convencionarem os prazos de renovacao, € uma questao
ainda discutida na doutrina. Isto porque, o dispositivo prevé que a renovagao ocorrera por
periodos sucessivos de igual duracéo ou de trés anos se esta for inferior, de modo que a
redacdo deixa duvidas quanto a interpretacdo, se a ressalva de estipulacdo em contrario,
presente na primeira parte de referido artigo, refere-se apenas a possibilidade de afastar a
renovagao automatica ou se abrange também a possibilidade de convencionarem um prazo
de renovacao que poderia ser inferior a trés anos.

Existe consenso apenas quanto a primeira parte do dispositivo, onde fica facultado
as partes estipularem livremente se desejam que ocorra a renovagdo ou nao?1122:123-124 34
em relacdo a duracdo que a renovacao tera, ha quem entenda que estamos diante de uma
norma imperativa, na qual a renovagdo ocorrera pelo prazo minimo de trés anos, sob a

justificativa de que, assim como a lei permite que as partes estabelecam um prazo de duragao

120 “Denuncia e oposicdo a renovacdo do Contrato de Arrendamento urbano”, por Rui Paulo Coutinho de
Mascarenhas Ataide, em Leitéo, | Congresso de Direito do Arrendamento, p.105.

121 | EITAO, Arrendamento Urbano, p.160.

122 Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.°
13/2019”, p.11.

123 pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p.390.

124 pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.659.
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inicial do contrato, respeitando os limites legais (n.° 2 do artigo 1095.°), também podem
estabelecer o prazo de renovagao, desde que respeitem o minimo legal de trés anos?>126-127,
Fundamentando que o prazo de trés anos é imperativo para assegurar uma maior estabilidade
do arrendamento?28-129,

O Tribunal da Relacéo de Guimardes™* tem entendimento similar, entendendo que
a ideia do legislado foi garantir que o contrato tivesse, efetivamente, uma vigéncia minima
de trés anos, corroborando com o disposto no art. 1097.% 3, que impede que a oposicao a
renovacdo por iniciativa do senhorio opere antes de decorrido trés anos de duracdo do
contrato®3!,

O Tribunal entendeu que, consoante o disposto no art. 1.° da Lei n.° 13/20191% a
finalidade seria proteger a estabilidade do arrendamento, limitando os direitos extintivos do
locador e limitando a liberdade das partes na fixacdo do contetdo do contrato, estabelecendo,

assim, o prazo minimo de trés anos de renovacgao**.

125 Pedro Pais de VVasconcelos e Pedro Leitéo Pais de Vasconcelos, Teoria Geral do Direito Civil, 92 (Coimbra:
Edi¢cdes Almedina, 2021), p. 390.

126 Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.°
13/2019”, p.11.

27 “Dentincia e oposi¢do a renova¢do do Contrato de Arrendamento urbano”, por Rui Paulo Coutinho de
Mascarenhas Ataide, em Leitdo, | Congresso de Direito do Arrendamento, p.106 Entende que, a renovagao
automatica possui natureza supletiva, enquanto o periodo minimo de 3 anos possui naturaza imperativa,
recuperando a regra do RAU de 1990, reiterada no NRAU em 2006.

128 pedro Pais de VVasconcelos e Pedro Leitéo Pais de Vasconcelos, Teoria Geral do Direito Civil, 9% (Coimbra:
Edi¢des Almedina, 2021), p. 390.

129 pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada), p. 646, observa a
imposicdo de um minimo temporal proporciona estabilidade ao arrendatario mas, protelando-se
acentuadamente a duracgdo, isso tera um preco, que é a elevacdo do valor da renda, pois 0 senhorio para se
precaver, subira o montante que seria mais modesto por um prazo menos longo.

130 «Acordio do Tribunal da Relagio de Guimardes, Proc. n.° 795/20.5T8VNF.G1, 1.2 SECQAO CIVEL,
Relator: ROSALIA CUNHA, Data do Acordio: 08/04/2021, APELACAO”, 8 de abril de 2021,
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7chb7802579ec004d3832/0e9a9221e5ec6¢c84802586bf004c0df7?0p
enDocument.

181 Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.°
13/2019”, p.12. Corrobora com este entendimento, acrescentando que "Se as partes ndo convencionarem a
exclusdo da renovacao, o senhorio s6 podera impedir que o contrato tenha uma duracdo inferior a 3 anos na
hipdtese que agora é criada pelo n.° 4 do artigo 1097.°, ou seja, em casos de necessidade da habitagédo pelo
préprio ou pelos seus descendentes em primeiro grau”.

182 “Medidas destinadas a corrigir situagcdes de desequilibrio entre arrendatirios e senhorios, a reforcar a
seguranga e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situacdo de especial
fragilidade”

133 «“Acorddo do Tribunal da Relagdo de Guimardes, Proc. n.° 795/20.5T8VNF.G1, 1.2 SECCAO CIVEL,
Relator: ROSALIA CUNHA, Data do Acordio: 08/04/2021, APELACAO”.
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O Tribunal da Relagdo de Lisboa!* tem entendimento dispar, entendendo que, ndo
é possivel presumir que o legislador determina uma renovacdo automatica pelo prazo
minimo de trés anos, com intuito de dar maior estabilidade ao arrendamento ou para proteger
a situacdo de fragilidade do arrendatario. Isto porque, se assim fosse, o legislador nédo
facultaria as partes a possibilidade de celebrar um contrato com duracao inicial de um ano
(art. 1095°2, CC), ao passo que ja deveria existir a imposi¢cdo de o prazo inicial ser de trés
anos. Portanto, o legislador trouxe uma imperatividade apenas quanto ao prazo minimo e
maximo de vigéncia do contrato®®,

Além disso, a disposicao trazida pelo art. 1097.%/3 refere-se a uma duracdo efetiva
do contrato, ndo reporta os trés anos a uma dimensdo da renovacgio®®. Ainda, ndo podemos
considerar que facultar as partes a possibilidade de convencionar um prazo de renovagéo
automatica caracterize uma situacdo de maior desequilibrio ao arrendatéario, visto que a lei
permite que o senhorio simplesmente exclua a renovagdo, bem como que celebrem um
contrato por um prazo inferior a trés anos.

Assim, a disciplina da renovacdo é supletival® 1% onde as partes possuem
liberdade para excluir a renovacdo automatica, bem como, regular as condicGes da
renovacéo, podendo estipular prazos diferentes e menores dos supletivamente trazidos pela
|ei139-140.

Na auséncia de convencao, aplica-se a titulo supletivo, periodos de renovagdes de
trés anos (por exemplo, se o contrato foi celebrado pelo prazo de um ano, a renovacao sera

por periodos de trés anos). Quando o prazo contratual for superior a trés anos, a renovacao

134 «“Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa, Proc. n.° 8851/21.6T8LRS.L1-6, 6% Seccdo Civel, Relator:
NUNO LOPES RIBEIRO, Data do Acorddo: 17/03/2022, APELACAO”, 17 de marco de 2022,
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/86cc296ef62154a580258817004b59e970p

enDocument&Highlight=0,liberdade,do,locador.

135 «Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, Proc. n.° 8851/21.6T8LRS.L1-6, 62 Secgdo Civel, Relator:
NUNO LOPES RIBEIRO, Data do Acordio: 17/03/2022, APELACAO”.

136 Inclusive, Pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.660
entende que, quando for estabelecido que a duragdo do contrato serd de um ou dois anos (o que é legitimo -
arts. 1095.92 e 1096.9/1), esses contratos sdo necessariamente nao renovaveis. Apenas se 0 arrendatério
permanecer no imédvel, e venha a se verificar uma renovagdo, sera prolatada até o contrato durar trés anos.

137 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.568.

138 pPinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.659.

139 Jessica Rodrigues Ferreira, “Analise das principais alteragdes introduzidas pela Lei n.o 13/2019, de 12 de
fevereiro, aos regimes da denlncia e oposicdo a renovagao dos contratos de arrendamento urbano para fins nao
habitacionais”, Revista Electronica de Direito 21, n° 1 (fevereiro de 2020): p. 82,
https://doi.org/10.24840/2182-9845_2020-0001_0005.

140 pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.661.
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sera por igual periodo (por exemplo, quando o contrato for celebrado pelo prazo de cinco
anos, a renovacdo sera por periodos de cinco anos)!*l. Assim, na aplicacdo dos prazos
supletivos, nunca sera renovado por prazo inferior a trés anos#.

Portanto, no art. 1096.° domina a autonomia contratual, onde sera perfeitamente
legitimo que as partes estipulem prorrogagdes no contrato, determinando seus periodos e
modos de prorrogaces*.

5.2.1 Oposicdo a renovagao deduzida pelo senhorio

Quando as partes ndo afastarem a renovagdo automatica, a renovagao ocorrera ao
término da duracdo do contrato (art. 1097.°) estando sujeito a um prazo supletivo (art.
1026.°)4. A oposi¢do a renovacdo ¢ uma forma de extin¢do do contrato de arrendamento,
que impede que o contrato se renove por periodos subsequentes'®.

O art. 1097.9/3, estabelece que a oposicdo a primeira renovacao sé tera efeito se
passarem trés anos desde a celebragdo do contrato, e permanecera em vigor até que esse
prazo seja cumprido®4®.

Alguns juristas portugueses entendem que, dessa forma, o contrato tera, no minimo,
um prazo de 4 anos!*’. Por exemplo, se o contrato for celebrado por 1 ano, apds 1 ano do
contrato, ocorrerd uma renovagdo automatica por mais 3 anos, totalizando efetivamente 4
anos de contrato. Essa solucéo pode ter efeitos negativos para contratos com duragéo inicial
inferior a trés anos, porque terdo duragio superior a um contrato com termo inicial inferior®,

Entretanto, € importante destacar que o art. 1097°/3 estabelece que a oposicédo
produzira efeitos decorridos trés anos da celebracdo do mesmo. Isso significa que, se o
locador se opuser a renovacao do contrato logo no inicio, o contrato podera ter uma duracao

menor do que quatro anos, pois essa disposi¢do ndo determina que a renovacao seja por trés

141 Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.567.

142 Magalhaes, p.567.

143 Pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.652.

144 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 169.

15 | EITAO, p. 168.

146 Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.568.

147 “Denuncia e oposicdo a renovacdo do Contrato de Arrendamento urbano”, por Rui Paulo Coutinho de
Mascarenhas Ataide, em Leitdo, | Congresso de Direito do Arrendamento, p.106.

148 “Dentincia e oposigdo a renovagdo do Contrato de Arrendamento urbano”, por Rui Paulo Coutinho de
Mascarenhas Ataide, em Leitdo, p.106.
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anos, mas sim que o prazo total do contrato, incluindo possiveis renovagoes, atinja essa
marca.

Porém, quando as partes ndo acordarem sobre o prazo da renovacdo, o artigo
1096°/1 se aplica supletivamente, onde o contrato sera renovado por igual duracdo ou de trés
anos se esta for inferior. Assim, se o contrato inicial for de um ano e a renovacao automatica
ndo tiver prazo estipulado, o contrato terd uma duracdo de quatro anos, ja que a renovagao
teria que ser de trés anos.

Quando o contrato é celebrado o senhorio pode opor-se a renovacgédo imediatamente,
muito embora possa fazé-lo até 120 dias antes do termo (art. 1097.%/1/b)). Em ambos 0s
casos, a oposicao surtira efeitos apenas apds trés anos do inicio do contrato!*. Isso significa
que o arrendatario tera garantido o uso do imdvel por pelo menos trés anos, mesmo que o
contrato tenha duracéo definida por um periodo menor**°. E, caso o senhorio ndo se oponha
a renovacao, o contrato durard, no minimo, quatro anos (um ano do prazo inicial mais trés
anos da primeira renovagdo - art. 1096.%/1)%.

Dessa forma, é importante destacar que, de acordo com o art. 1097°/3, mesmo que
as partes tenham acordado um prazo inferior, o contrato tera uma duragdo minima de trés
anos, sendo prorrogado sucessivamente por renovacdes de acordo com a vontade das partes,
conforme determinado pelo art. 1096%1%2,

O n.° 4 do art. 1097.° estabelece uma excecdo ao n.° 3, permitindo que o senhorio
denuncie o contrato de arrendamento se precisar do imovel para habitacdo propria ou de seus
descendentes de primeiro grau, ou seja, quando esse for o fundamento para a dentincia. Nesse
caso, séo aplicadas as disposi¢des do art. 1102.° e dos n.°s 1, 5 e 9 do artigo 1103.° do CC,
que regulam a rescisdo do contrato de arrendamento pelo senhorio em contratos de prazo
indeterminado®®2. Dessa forma, por esse fundamento, o senhorio pode rescindir o contrato
de arrendamento sem observar o prazo de trés anos de duracdo efetiva do contrato.

Em relacdo ao prazo para oposicao a renovacao, € necessario que o senhorio respeite
0S prazos estabelecidos nas alineas a), b), c) e d), do art. 1097.%/1, para a comunicacao do

arrendatario. A doutrina em geral entende que esses prazos sdo imperativos e ndo podem ser

149 pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 393.

150 pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 393.

151 Pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 393.

152 pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.661.

158 art. 1097.°/4 introduzido pela Lei n.° 13/2019] Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do
Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.569.
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ajustados pelas partes, uma vez que o art. 1080.° impde essa restricio™®*. No entanto, ha
juristas que argumentam que, em virtude da liberdade contratual (art. 405.%/1), seria razoavel
permitir que as partes definissem esses prazos contratualmente, como acontece nos contratos
para fins ndo habitacionais, onde o art. 1110.%/1 estabelece que as regras relativas a duracao,
dendincia e oposicéo a renovagdo podem ser livremente estipuladas pelas partes!®.

Em um contrato celebrado por seis anos, por exemplo, a oposi¢do a renovacao
poderia ser feita com antecedéncia minima de 120 dias, em vez dos 240 dias (art.
1097.°/1/a)), sendo um periodo razoavel para que o arrendatario encontrasse nova
habitag&o®®®.

No entanto, de acordo com a jurisprudéncia, 0s prazos para comunicagdo de
oposicao a renovacao sao relacionados a forma de extin¢ao por caducidade, o que implica a
aplicacdo do art. 1080.0157-158-159

Apesar de ndo ser permitida a redugio dos prazos de comunicagéo, os Tribunais’-
161 admitem que as partes estipulem prazos de antecedéncia superiores aos previstos no art.
1097.°/1, a justificativa é que esse dispositivo estabelece prazos minimos de protecdo ao
arrendatario contra a cessacao do contrato, pois “a imperatividade do art. 1097 do C.C. ndo
abarca o estabelecimento de prazos mais alargados dos ai previstos quanto a antecedéncia
da comunicacao, pelo senhorio ao inquilino, da oposi¢do a renovacao do contrato 62,

154 Pinto Furtado, Comentario ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., p.666.
155 Pinto Furtado, p.667.
156 Exemplo trazido por Pinto Furtado, p.668.

157 «“Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa - Processo: 966/21.7YLPRT.L1-7, 7% Secgdo,
Relator: MARIA DA CONCEICAO SAAVEDRA, Data do Acorddo: 08/02/2022, APELACAO”, 8 de
fevereiro de 2022,

http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/87d9d9dfObb6092a802587f3005530f6?Ope
nDocument.

1%8 <A corddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa - Processo: 7855/20.0T8LRS.L1-7, 7% Secgéo,
Relator: MICAELA DA SILVA SOUSA, Data do Acordao: 24/05/2022, APELACAO”, 24 de maio de 2022,
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/edd1856e02ff6b5a80258861004998fc?Ope
nDocument.

159 “Acorddo do Tribunal da Relagdo de Guimardes, Proc. n.° 795/20.5T8VNF.G1, 1.2 SECCAO CIVEL,
Relator: ROSALIA CUNHA, Data do Acordio: 08/04/2021, APELACAO”.

160 «“Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa - Processo: 7855/20.0T8LRS.L1-7, 7% Secgdo,
Relator: MICAELA DA SILVA SOUSA, Data do Acordao: 24/05/2022, APELACAO”.

161 “Acorddo do Tribunal da Relagdo de Guimardes, Proc. n.° 103/18.5TSAMR.G1, 2.2 SECCAO CIVEL,
Relator: PAULO REIS, Data do Acorddo: 31/01/2019, APELACAO”, 31 de janeiro de 2019,
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/92aeca91ede023e0802583ad003b963f?Op
enDocument.

162 «A corddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa - Processo: 966/21.7YLPRT.L1-7, 7% Secgdo,
Relator: MARIA DA CONCEICAO SAAVEDRA, Data do Acordao: 08/02/2022, APELACAO”.
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Portanto, os prazos relacionados a resolucéo, caducidade ou denuncia do contrato
podem ser modificados pelas partes, desde que o prazo seja aumentado em relacdo ao
minimo estabelecido no art. 1097.%/1. Caso ndo haja qualquer estipulacdo contratual sobre
0s prazos de comunicacao para oposi¢do a renovacdo do contrato, 0s prazos estabelecidos
no artigo devem ser rigorosamente respeitados (art. 1080.°)2,

Assim, quando as partes estabelecem prazos superiores aos previstos em lei, estéo
exercendo sua autonomia privada prevista no art. 405°. Dessa forma, ndo se trata mais de
uma norma imperativa. No entanto, é importante lembrar que 0s prazos minimos
estabelecidos pela lei sdo considerados normas imperativas e devem ser respeitados caso as
partes ndo tenham convencionado prazo superior.

Nos contratos de arrendamento habitacionais de duracdo limitada previstos no n.° 1
do artigo 26.° do NRAU, a oposicdo a renovacao nao poderéa ser exercida livremente quando
o arrendatério resida no imével ha mais de 20 anos e tenha 65 anos de idade ou mais, ou um
grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, nestes casos 0 senhorio apenas
pode opor-se a renovacgdo ou proceder a dendncia do contrato com o fundamento previsto na
alinea b) do art. 1101.° do CC (art. 14.%/3, Lei 13/2019). Esse artigo 14.°/3 assume caracter
transitorio, aplicando-se apenas aos arrendatarios que preenchiam essas condi¢cdes em 13 de
fevereiro de 20191,

Para os contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU de 1990 que
ja transitaram para 0o NRAU, o art. 36.°, n.° 10, da Lei n°® 6/2006 imp®e limites a oposicdo a
renovacdo. Quando o arrendatario residir no imével ha mais de 15 anos, devidamente
comprovado por documento emitido pela junta de freguesia, e tiver idade igual ou superior
a 65 anos de idade ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o senhorio
apenas podera opor-se a renovacao do contrato com o fundamento previsto na alinea b) do
artigo 1101.° do Cadigo Civil*®®.

Assim, mesmo quando o arrendatério tenha aceitado sujeitar o contrato a0 NRAU
e ndo tenha invocado idade avangada ou deficiéncia para se beneficiar de um regime de

163 «“Acorddo do Tribunal da Relagdo de Guimardes, Proc. n.° 795/20.5T8VNF.G1, 1.2 SECCAO CIVEL,
Relator: ROSALIA CUNHA, Data do Acordio: 08/04/2021, APELACAO”.

164 Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p. 592.

165 Magalhaes, p. 592.

35



atualizacdo de renda mais favordvel, o poder publico limita fortemente a liberdade do
senhorio em rescindir o contrato de arrendamento®®®,

O n.° 11 do art. 36.° concedeu ao senhorio, como uma espécie de compensacao, a
possibilidade de o arrendatario realizar uma atualizacdo extraordinaria da renda durante a
renovagédo do contrato, desde que o valor atualizado nédo exceda os limites estabelecidos nas
alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do NRAU67-168,

E importante ressaltar que a oposicao a renovacao é forma de extingéo privativa dos
contratos de arrendamento celebrados por prazo certo!®®. Neste sentido, se durante a
transicdo para o NRAU as partes convencionarem um contrato de duragdo indeterminada
(art. 1099.% e ss.), esse dispositivo n&o se aplicara a esses contratos!’®,

Ja no que diz respeito a comunicacdo da oposicdo a renovacdo do contrato de
arrendamento, deve ser realizada de forma formal ao arrendatario. Essa comunicacdo deve
informar a intencdo do senhorio de ndo renovar o contrato e, consequentemente, extinguir o
contrato de arrendamento (art. 1079.9)*"1,

A comunicacdo deve ser realizada pelo senhorio, ou por quem subscreveu 0
contrato em seu nome, ou ainda por quem o represente ou tenha sucedido nessa qualidade’?.
No caso de haver pluralidade de senhorios, a comunicacdo deve ser realizada por todos ou
por quem represente todos (art. 11.9/1, NRAU)™3,

Além disso, é importante ressaltar que essa comunicacao deve ser feita por escrito,
assinada, e remetida por carta registada com aviso de rececdo, para o local arrendado ou o
domicilio convencionado, nos termos do art. 9.°/2 do NRAU. A comunicacdo também pode
ser feita mediante notificacdo avulsa ou através de contacto pessoa de advogado, solicitador
ou agente de execugdo, tudo nos termos dos arts. 9.°a 12.°, do NRAU.

166 Magalhaes, p. 592.

167 2 - No periodo de 10 anos referido no niimero anterior, a renda pode ser atualizada nos seguintes termos: a)
O valor atualizado da renda tem como limite maximo o valor anual correspondente a 1/15 do valor do locado;
b) O valor do locado corresponde ao valor da avaliacdo realizada nos termos dos artigos 38.° e seguintes do
CIMI;

168 Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p. 592.

169 Magalhaes, p. 593.

170 Magalhaes, p. 593.

M LEITAO, p. 141.

172 Pinto Furtado, Comentério ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., pp. 672 e ss.
Contudo, a jurisprudéncia tem entendido de modo oposto para contratos de prazo certo ndo superior a seis anos.
173 Pinto Furtado, Comentério ao regime do arrendamento urbano (Legislacdo anotada)., pp. 672 e ss.
Contudo, a jurisprudéncia tem entendido de modo oposto para contratos de prazo certo ndo superior a seis anos.
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5.3 Contratos por prazo indeterminado

Os contratos de prazo indeterminado estéo regulados pelos arts. 1099.°e ss., do CC.
No momento da celebracdo do contrato, as partes tém a possibilidade de optar pelo prazo
indeterminado, desde que essa escolha esteja documentada por escrito no contrato, ou podem
determinar que, ap0s a primeira renovacao, o arrendamento terd duracao indeterminada (art.
1094.9/2)174,

O contrato por prazo indeterminado se assemelha bastante ao regime vinculistico,
uma vez que permite que o arrendatario denuncie o contrato mediante comunicacao prévia
de pelo menos 120 dias, ou 60 dias no caso de contratos com duracdo efetiva de até um ano
(art. 1100.%/1)*>. No entanto, esse tipo de contrato limita consideravelmente a possibilidade
de denuncia por parte do senhorio, trazendo algumas restrigdes.'’®.

O art. 1101.° traz as trés formas pelas quais o senhorio pode denunciar o contrato
de arrendamento: a) por necessidade de habitacdo prdpria, de seus descendentes em 1.° grau;
b) em caso de demolicdo ou de obras profundas que obriguem a desocupacdo do imovel; ou
ainda; c) sem justificacdo, desde que comunique ao arrendatario com cinco anos de
antecedéncia.

Com a Lei n.° 13/2019, a denuncia ad nutum pelo senhorio foi dificultada’’-18,
Antes, a alinea ¢) do art.1101.° da Lei n.° 31/2012 permitia que o senhorio denunciasse o
contrato desde que comunicasse ao arrendatario com antecedéncia de dois anos, mas com a
alteracdo de 2019 retornou a solucdo estabelecida pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,

passando a exigir um pré-aviso de cinco anos*’.

174 No Brasil, quando os contratos forem celebrados verbalmente ou por escritos de prazo inferior a trinta
meses, sempre ocorrerd a prorrogacao, de forma automatica, por prazo indeterminado, independente da vontade
das partes (art. 47.°, Lei do Inquilinato). O senhorio podera reaver o imével apenas através da dendncia
justificada, fundamentando em uma das hipdteses de resolugdo (art. 47, Lei do Inquilinato). Nos contratos de
duracdo igual ou superior a trinta meses, findo o prazo, se o arrendatario permanecer no imovel arrendado por
mais de trinta dias sem oposic¢do do locador, presumisse a prorrogacdo do contrato para o prazo indeterminado
(art. 46.°/81°, Lei do Inquilinato). No entenado, a resolucéo ainda podera ser exercida por denincia vazia,
devendo, apenas, conceder o prazo de trinta dias para que o arrendatario desocupe o imovel (art. 46/82°, do
mesmo diploma).

175 LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 170.

176 |_LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 170.

177 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.571.

178 No Brasil, o arrendatario podera denunciar, a qualquer momento, desde que avise o senhorio por escrito,
com antecedéncia minima de trinta dias, na auséncia do aviso o locador poderd exigir quantia correspondente
a um més de renda e encargos (art. 6°, caput e paragrafo Unico).

179 Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.571.
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Além disso, a Lei n.° 13/2019 trouxe uma nova exigéncia em seu art. 13.%, a
obrigatoriedade de o senhorio confirmar a dendncia “sob pena de ineficacia, por
comunicacdo com a antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano relativamente
a data da sua efetivacdo” (art. 1104.°), repristinando o previsto na Lei n.° 6/2006,
posteriormente revogado pela Lei n.° 31/2012'. Esta repristinagdo visa apenas ressuscitar
uma armadilha que poderd4 acometer o senhorio em caso de um eventual azar ou
desatencdo’®l. Caso o senhorio ndo confirme a dentincia no prazo determinado pela lei, isso
gera ineficacia da denlncia, ou seja, a dendncia ndo produzira os efeitos esperados.

A obrigatoriedade imposta pelo art. 13.%, da Lei n.° 13/2019 parece descabida®?,
Isso porque, com a denuncia realizada nos termos legais, conforme previsto nos arts. 9.° e
ss. da Lei n.° 6/2006, o arrendatario ja fica ciente da dendncia do contrato®. Dessa forma,
a obrigatoriedade de confirmacdo estabelecida pela Lei n.° 13/2019 configura uma
duplicacdo desnecessaria.

Seria mais sensato, portanto, que a legislacdo estabelecesse prazos para a
desisténcia de uma denuncia, em vez de impor uma confirmacéo da denuncia pelo senhorio.
Isso evitaria possiveis armadilhas ou problemas decorrentes de desatencdo ou
eventualidades, garantindo maior seguranca juridica para ambas as partes envolvidas no

contrato de arrendamento.

6. Extincao do Contrato

O principio da irrevogabilidade determina que os contratos devem ser cumpridos,
pacta sunt servanda (art. 406°/1). A revogacao, resolucdo e dendncia sao causas gerais de
extincdo da relacdo contratual, caracterizando desvios ao principio da estabilidade dos
contratos!®. A lei ndo apresenta um rol taxativo para os fundamentos de cessacao contratual,
ao passo que o senhorio podera apresentar outros fundamentos que ndo 0s expressos em lei.

Antes da Lei 31/2012, ndo era toda e qualquer situagao de incumprimento contratual

que fundamentava a extingéo do contrato, a lei exigia que o incumprimento fosse imputavel

180 Magalhaes, p.571.

181 Magalhées, p.571.

182 Magalhées, p.571.

183 Magalhées, p.571.

184 A intangibilidade e a irrevogabilidade ddo forma ao principio da estabilidade contratual. Os modos de
extincdo geram a cessagdo do vinculo contratual, constituindo desvios ao principio pacta sunt servanda e a
estabilidade contratual, na sua vertente de irrevogabilidade. David Magalhées, A resolucéo do contrato de
arrendamento urbano (Coimbra: Coimbra Editora, 2009), pp. 35-36.
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culposamente, assumindo especial gravidade e consequéncia, por forma a ndo ser
razoavelmente exigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento?®, onde analisava-se as
circunstancias como o comportamento previo das partes, o tipo, duracdo, frequéncia e efeitos
do inadimplemento?®., que provocasse consequéncias gravosas®’. Com a entrada em vigor
da mencionada atualizacdo, um simples incumprimento pontual podera ensejar a resolucao
do contrato™e.

A comunicacao da cessacdo do contrato deve ser feita por comunicagdo escrita e
assinada pelo declarante e remetido por carta registada com aviso de rececédo, em atencéo ao
disposto no arts. 9° e ss. do NRAU. Quando a cessacdo se pautar nos fundamentos da
resolugdo (art. 1083° n° 2), o art. 9°, n° 7, a) NRAU determina que deverd ser realizada
mediante notificacdo avulsa, ou mediante contacto pessoal de advogado, solicitador ou
solicitador de execucéo.

Os prazos para reaver o imével apos a cessdo podem ser convencionados, na
auséncia de estipulacéo, a cessacdo do contrato torna imediatamente exigivel (art. 1081.%/1).
Quando se tratar de resolucdo, o imovel sera exigivel passado um més da resolucdo (art.

1087.°), neste caso também podera ser determinado judicialmente prazo diverso (1053.0),

6.1 Revogacao

O art. 1082.° do CC, estabelece a possibilidade de revogacdo do contrato pelas
partes envolvidas. Isso significa que, mesmo apos a celebragdo do contrato, as partes podem
chegar a um acordo para revogar as suas clausulas e extinguir o vinculo contratual. Vale
ressaltar que a revogacao plurilateral, ou seja, com a participacdo de todas as partes, produz
efeitos ex tunc, mas apenas entre elas, ndo afetando terceiros'®. Ja a revogacdo unilateral

pode ser permitida em casos especificos previstos em lei®.

185 <A cordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa, Processo: ~ 380/07.7TJLSB.L1-6; Relator: CARLOS
VALVERDE, Data do Acorddo: 29/10/2009, Apelagdo.”, acesso em 17 de junho de 2022,
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/a8e4c50c270cef148025768f006ad487?0pe
nDocument.

18 WEIDENKAFF, § 543, p. 764, apud Magalhaes, A resolugdo do contrato de arrendamento urbano, p. 143.
187 Pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 324.

188 |_EITAO, Arrendamento Urbano, pp. 146-147.

189 EITAO, 142.

190 Magalhaes, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, 44—45.

191 Conforme observado em exemplos néo relacionados ao arrendamento (arts. 448° n° 1 e 1170°, n° 1, CC),
com respeito as suas limitacdes (arts. 970° e ss. e 1170°, n° 2, in fine, CC; art. 245° do Cdodigo Comercial) com
efeito ex nunc, salvo convencéo em contrario, Magalhaes, 46.
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A revogacdo em si reflete o principio do pacta sunt servanda (art. 406°/1), que
determina que os contratos devem ser cumpridos de forma rigorosa e s6 podem ser
encerrados com o acordo mutuo das partes envolvidas.

Dessa forma, a revogacdo € uma alternativa que permite as partes resolverem de
forma amigéavel e consensual eventuais conflitos ou desacordos. A possibilidade de
revogacdo permite que as partes mantenham sua autonomia de vontade e possam mudar de
ideia caso as circunstancias do contrato se alterem. A revogacdo evita a necessidade de
recorrer a um processo judicial, o que pode ser mais rapido € menos oneroso para as partes,
demonstrando-se uma ferramenta valiosa que confere flexibilidade aos contratantes para

ajustar os termos do contrato conforme as necessidades e mudancas das circunstancias.

6.2 Denlncia

A denuncia é exercida de forma unilateral, ou seja, uma das partes manifesta a outra
0 desejo de encerrar o contrato. Esse tipo de acdo visa proteger o direito de autodeterminagéo
das partes, sendo exercida em virtude de vontade subjetiva de encerrar um contrato que ndo
esteja mais atendendo as suas expectativas ou necessidades®®?. Todavia, ha situaces que
esse direito de livre denuncia é excluido, por vezes, o legislador exige que a deniincia de um
contrato seja justificada, especialmente quando o contrato é protegido por regimes
transitorios.

Antes da implementacédo da Lei 6/2006, existiam contratos de duracao determinada,
nos quais as partes estabeleciam um prazo de vigéncia, e contratos sem duracdo limitada,
que eram 0s contratos vinculisticos em que a renovacdo era automatica. Com a introducao
do art. 26.° e ss., da referida lei, foi criado um regime transitdrio para os contratos celebrados
antes e durante a vigéncia do RAU. No entanto, essa lei teve como objetivo principal
salvaguardar que os contratos sem duragdo limitada continuassem a ndo ser livremente
denunciaveis.

Com a entrada em vigor da Lei 6/2006, os contratos sem duracdo limitada,
celebrados na vigéncia (art. 26.° da Lei, 6/2006) e os anteriores (art. 27.° da Lei, 6/2006) ao
RAU passaram a reger-se pelas regras aplicaveis aos contratos de duracdo indeterminada
(art. 1099.° e ss., do CC). Portanto, o art. 1101.° do CC seria aplicado a estes contratos,

contudo o RAU trouxe algumas restri¢gdes, conforme previsto nos arts. 26.° e seguintes.

192 pASCHKE, Das Dauerschuldverhaltnis der Wohnraummiete, pp. 274-276, apud Magalhées, p. 137.
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Assim, no que concerne a denuncia, a Lei 6/2006 determinou que para esses
contratos sem duragdo limitada, a alinea c) do artigo 1101.° do CC ndo se aplica caso o
arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade igual ou superior a 60% (art. 26.%/4/c)). Assim, restam apenas duas op¢des para
que o senhorio possa denunciar o contrato: por necessidade de habitacdo pelo proprio ou
pelos seus descendentes em 1.° grau e para demoligéo ou realizacdo de obras de remodelagdo
ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do arrendatario (apenas quando nédo
resulte local com caracteristicas equivalentes as do locado que viabilizem a manutencéo do
arrendamento), conforme alinea a) e b) do art. 1101.°, CC.

No entanto, a Lei 13/2019 agravou as restricdes a dendncia por banda do senhorio.
Agora, segundo o art. 14.%/3 dessa lei, nos contratos de “duracao limitada” celebrados na
vigéncia do RAU, quando o arrendatario residir no imével alugado ha mais de 20 anos e
tiver 65 anos de idade ou mais, ou um grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a
60%, a Unica oportunidade de o senhorio denunciar o contrato é na forma da alinea b) do
artigo 1101.°.

Isso significa que, mesmo nos contratos anteriores que estavam sujeitos a liberdade
contratual do senhorio (contratos de duracdo limitada), a Lei 13/2019 retirou esse direito.
Essa situacdo é mais grave do que a anterior, em que o RAU proibiu a extingdo dos contratos
de arrendamento que ja eram proibidos, pois com 0 NRAU, a proibicdo de extin¢do se
estendeu aos contratos celebrados com liberdade contratual, nos quais o senhorio tinha o
direito de extinguir.

Assim, essas atualizagdes vieram para restringir a livre denlincia do senhorio,
inclusive quando este necessitasse do imdvel por necessidade de habitacdo prépria ou de

descendente.

6.2.1 Denuncia livre

Pelo atual regime, os contratos de duracdo indeterminada podem ser denunciados
livremente!®3, Para o arrendatario a dentincia pode ser feita, sem justificativa, apds seis meses
da duracéo efetiva do contrato (art. 1100.%/1, CC), devendo apenas comunicar 0 senhorio
com antecedéncia de 120 ou 60 dias do termo pretendido, quando se tratar de um

arrendamento que esteja vigente por um ano ou mais, e quando vigente por menos de um

193 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 168.
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ano, respetivamente. Pelo determinado no art. 1100.%/2, CC o arrendatario podera denunciar
antes dos seis meses sem a obrigatoriedade de apresentar justificativa quando o senhorio
tenha exercido seu direito de denuncia injustificada da alinea c) do artigo 1101.°.

Para o senhorio, a hipotese de livre denuncia é mais restrita. Para exercer a dendncia
livre 0 senhorio deve comunicar o arrendatario com cinco anos de antecedéncia da data que
pretende a cessacao (art. 1101.°/c), CC), estando obrigado, ainda, a confirmar essa dendncia
(art.1104.°, Lei 13/2019).

O prazo de cinco anos demonstra-se demasiado longo para uma denuncia
contratual, constituindo uma oneragéo gravosa ao imével'®*. Como se no bastasse a enorme
antecedéncia, o legislador ainda obriga o senhorio a comunicar o arrendatario com
antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano relativamente a sua data de
efetivacdo (art. 1104.9)1%,

A reforma de 2012 havia reduzido esse prazo para dois anos 0 que poderia ter
tornado essa modalidade de celebragcdo de contrato mais atrativa, contudo, a Lei 13/2019
regressou a previsao de cinco anos, retirando qualquer interesse pratico aos contratos de
duracéo indeterminadal®-1%7,

Jé& para os contratos de prazo certo, o senhorio ndo pode exercer a denuncia de forma
injustificada, uma vez que o prazo ja foi estipulado pelas partes. Contudo, a Lei n.° 13/2019
trouxe mudancas sobre a dendncia justificada nesses contratos. Antes da entrada em vigor
dessa lei, os contratos eram cumpridos até o final do prazo, a menos que o arrendatario

denunciasse o contrato, nos termos do artigo 1098.2, do CC%. Nessa situacdo, o senhorio

14 LEITAO, p. 178.

195 | EITAO, p. 178.

19 | EITAO, p. 178.

197 No Brasil, durante a vigéncia do prazo de duragéo do contrato de aluguel, o senhorio ndo pode denuncia-lo.
Apos o término do prazo, se o contrato tiver uma duragdo de 30 meses ou mais, o0 senhorio pode denuncia-lo
de forma injustificada a qualquer momento, sem precisar notificar o arrendatario se fizer isso antes de
completar 30 dias apds o término do prazo do contrato. No entanto, se o senhorio quiser denunciar apds 30
dias, deve enviar uma notificacdo com prazo de 30 dias para a desocupagdo.

Nos casos em que o contrato de locacdo for verbal ou de prazo inferior a 30 meses, 0 contrato renova-se
automaticamente por prazo indeterminado, e o senhorio s6 pode denuncié-lo apés cinco anos ininterruptos de
vigéncia (art. 47°, V, Lei do Inquilinato). Nesses casos, o senhorio deve enviar uma notificagdo extrajudicial
ao arrendatario com prazo de 30 dias para a desocupacdo do imével, conforme confirmado no acérdao do TJ-
PR - APL: 0061807-02.2016.8.16.0014, cujo relator foi o Desembargador Fabio Haick Dalla Vecchia, com
data de julgamento em 01.12.2017, pela 112 Camara Civel.

198 “prazo certo SENHORIO PODE DENUNCIAR O CONTRATO”, acesso em 20 de abril de 2023,
https://www.proprietarios.pt/index.php?option=com_content&view=article&id=853&Itemid=134.
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n&o tinha outra opcgdo senédo esperar pelo final do prazo do contrato e, com a antecedéncia
prevista em lei, comunicar a oposi¢io a sua renovagao (art. 1097.9)1%,

Agora, pela inclusdo do n.° 4 ao art. 1097.°, o senhorio pode denunciar o
arrendamento de prazo certo, mas somente se precisar do imovel para si ou para um
descendente em 1° grau. Para isso, ele precisa cumprir os requisitos descritos no artigo 1102.°
do CC, bem como seguir as condicdes estabelecidas nos n.” 1, 5 e 9 do art. 1103.°, do CC.

6.2.2 Denulncia motivada

Em algumas hipdteses o senhorio podera denunciar o contrato a qualquer altura®,
de forma motivada, devendo fundamentar sua pretensdo dentro das hipdteses legais. Em
principio, pode ser exercida ad nutum?®*, embora ainda se constate fortes limitagdes®2.

O legislador estabeleceu critérios especificos para a dendncia justificada de contratos
de arrendamento. O primeiro deles é a necessidade do imovel para habitacdo prépria ou de
seus descendentes em 1.° grau (art. 1101.%a)). Para denunciar o contrato quando o
fundamento for a moradia do senhorio, este devera pagar ao arrendatario um montante
equivalente a um ano de renda, ser proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio
a mais de dois anos ou independente do prazo quando tiver sido adquirido por sucessao (art.
1102.%/1/a)). Além disso, ndo podera ter outro imovel, ha mais de um ano, “na area dos
concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto
do Pais, casa prépria que satisfaca as necessidades de habitacdo prépria ou dos seus
descendentes em 1.° grau” (art. 1102.%/1/b)).

De acordo com a legislacdo em vigor, ndo é requisito que o senhorio prove sua
necessidade de habitacdo, sendo suficiente a demonstracdo dos requisitos do art. 1102.°,
ficando, desta forma, presumida a necessidade de habitacéo por parte do senhorio®2,

Quando o fundamento da denlncia do contrato é a necessidade de moradia para 0s
descendentes do senhorio em primeiro grau, ou seja, seus filhos (ndo abrangendo os netos

ou bisnetos), os requisitos tanto do senhorio quanto dos descendentes devem ser verificados.

199 “Prazo certo SENHORIO PODE DENUNCIAR O CONTRATO”.

200 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 168.

201 Magalhdes, “AS RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE DECORRENTES DO VINCULISMO
ARRENDATICIO: UMA PERSPECTIVA JUSFUNDAMENTAL”, p. 969.

202 Magalhaes, p. 970.

203 p[NTO FURTADO, Manual, Il, p. 946, apud LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 174.
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Nessa hipotese, deve-se verificar os requisitos da alinea a)?%, relativamente ao senhorio, e
da alinea b)?®, relativamente aos descendentes, ambos do n.° 1, do art. 1102.° (art.
1102.%/3)%%,

Ap0s a denuncia para habitacdo, a lei estipula que o senhorio ou seu descendente
devem iniciar a utilizacdo do imdvel em até trés meses e utiliza-lo por um periodo minimo
de dois anos (art. 1103.%/5). Caso ndo cumpram essa obrigacgéo, o senhorio deve pagar uma
indemnizacdo ao arrendatario correspondente a dez anos de renda (art. 1103.%/9).

O senhorio também podera denunciar o arrendamento de forma justificada em caso
de: 1) demolicdo; ii) realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, que
obriguem a desocupacdo do locado (art. 1101.%/b)). Esse modo de dendncia é objeto de
legislacdo especial (art. 1103.%/11), presente atualmente no RJIOPA.

Com a nova redacdo conferida pela Lei n.° 13/2019, o senhorio apenas podera
realizar esta dendncia “desde que ndo resulte local com caracteristicas equivalentes as do
locado, onde seja possivel a manutencdo do arrendamento” (art. 1101.9b)), imperioso
resultar em alteragao substancial do prédio, ultrapassando a mera manutencdo®®’. Assim, esta
dendncia foi dificultada, uma vez que ndo basta que a realizacdo da obra seja incompativel
com a permanéncia do arrendatario no local, vindo a exigir que, depois da respetiva obra,
n&o seja possivel a manutencdo do arrendamento®®®,

Isso é, quando se tratar de obras de remodelacdo ou restauro profundos que resulte

local com caracteristicas equivalentes as do local locado e onde seja possivel a manuten¢do

204 3) Ser o senhorio proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio ha mais de dois anos ou,
independentemente deste prazo, se o tiver adquirido por sucessdo;

205 h) N&o ter o senhorio, ha mais de um ano, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou
no respetivo concelho quanto ao resto do Pais, casa propria que satisfaca as necessidades de habitacao propria
ou dos seus descendentes em 1.° grau.

206 No Brasil a retomada do imével pode ser para qualquer utilizagdo do imovel, seja para finalidades
habitacionais ou ndo, podendo ser requerida pelo senhorio, seu cbnjuge ou companheiro, conforme
ensinamentos de Venosa, em Direito Civil: Contratos, v. 3, p. 266, enquanto no caso dos ascendentes ou
descendentes o fim é exclusivamente habitacional, ndo podendo dar outra destinagdo. Segundo Junior e Peres,
em Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo., p. 152, se 0 cOnjuge ou companheiro, ascendente ou
descendente ndo possuirem outro imoével havera a presuncdo relativa da sinceridade do pedido para retomada
do imével, ndo lhes sendo imputavel a apresentacdo de outras provas, quando possuirem iméveis o pedido
ainda pode ser feito, porém a necessidade devera ser demonstrada.

207 Essa desocupacdo podera ser pelo periodo de suspensdo até a finalizagdo das obras (art. 9.-B RJOPA)
Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.594.

208 Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.°
13/2019”, p.13.
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do arrendamento, permite apenas que o senhorio suspenda a execugdo do contrato durante a
realizacdo das obras (art. 5.°-A/1/ e 10°-A, da RIOPA)20%-210,

Finalizada as obras, apenas cabera retorno do arrendatario ao imével, quando o
espaco resultar caracteristicas equivalentes ao imdvel prévio, devendo existir, de facto, uma
comparagao entre o imovel antes das obras e o que resultar das obras?!!. Assim, ndo importa
se 0 licenciamento do prédio permaneceu o mesmo (habitacional), tendo em vista que um
T5eum T1, por exemplo, podem possuir o mesmo licenciamento, mas ndo 0 mesmo espaco,
na qual um arrendatario que habitava com sua familia em um T5 néo podera habitar em um
T1, pois acarretaria sobreocupagao (art. 6.%/5 RIOPA)?12213 As obras consideradas como de
remodelagdo ou restauro profundos estdo previstas no art. 4°, n° 1, RIOPA4,

Dada a impossibilidade de manter o arrendamento, o senhorio fica obrigado, em
acordo com o arrendatario e, em alternativa, pagar uma indemnizacdo minima equivalente a
dois anos de renda, desde que ndo seja inferior a 2/15 do valor patrimonial tributario do
locado, ou garantir o realojamento do arrendatario por periodo ndo inferior a trés anos e em
condicdes analogas as que ele detinha, tanto em relacédo ao local quanto ao valor da renda e
encargos (alineas do art. 1103.9/6 e alineas do art. 6.°/1 RJOPA)?5. O arrendatario tem o
direito de se opor a essas medidas (art. 6°, n.% 3 a 5, RIOPA),

Na auséncia de acordo, existem possiveis solucfes trazidas pelo RJOPA e pelo
Caodigo Civil. Essas disposi¢fes foram introduzidas pela primeira vez em 2016 ao Cédigo
Civil (pela Lei n.° 6/2006) e ao RJOPA (pelo Decreto-Lei n.° 157/2006), com a mesma

redacdo, determinando que na falta de acordo o senhorio deveria indemnizar o arrendatério,

209 Essa desocupacdo podera ser pelo periodo de suspensdo até a finalizagdo das obras (art. 9.°-B RJOPA)
Magalhdes, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.- 12/2019 e 13/20109,
de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, pp.594-595.

210 Magalhdes, Comentario da Convencéo Europeia dos Direitos Humanos e dos protocolos adicionais / org.
e pref. de Paulo Pinto de Alburquerque., 111: p. 2059.

211 Magalhdes, “Algumas Alteracdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.597.

212 Magalhaes, p.597.

213 Divergindo do entendimento de Garcia, “Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela
Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.° 13/2019”, pp.13-14.

214 a) as obras de reconstrucdo definidas no art. ° ¢) do RJUE; b) as obras de alteracdo ou ampliacdo definidas
no art. 2° d) e e) do RJUE desde que destas resulte um nivel bom ou superior no estado de conservagdo do
locado, de acordo com a tabela referida no art. 6°, n° 3, da Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro, € 0 custo
da obra a realizar no locado, incluindo imposto sobre o valor acrescentado corresponda, pelo menos, a 25% do
valor aplicavel ao locado, em funcdo da sua localizacdo e &rea bruta de construcdo, de acordo com o valor
mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares (€], por concelho, divulgado pelo Instituto Nacional de
Estatistica, I. P., para o trimestre anterior. LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 79.

215 | EITAO, pp. 79, 80 e 175.

216 pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 409.
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efetuando o “pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e ndo patrimoniais,
suportados pelo arrendatério, ndo podendo o valor da indemnizacéo ser inferior ao de dois
anos de renda;” conforme dispunha, respetivamente, em seus arts. 1103.%/4 e 6.°/2.

Em 2012 ambos os diplomas foram alterados?’

, para incluir um prazo de 30 dias
para acordo entre as partes. Apds esse prazo, sem ndo houver acordo, o senhorio ficaria
obrigado ao pagamento de indemnizacédo equivalente a um ano de renda.

No entanto, em 2017, a Lei n.° 43/2017 trouxe uma discrepancia, alterando apenas
0 RJOPA, para aumentar o prazo para 60 dias, enquanto o prazo de 30 dias foi mantido no
Cadigo Civil.

A Lei n.° 13/2019 trouxe novas alteracdes, manteve o Codigo Civil novamente
inalterado®'8, e 0 RJOPA passou a prever que em caso de auséncia de acordo dentro de 60
dias ap6s a comunicacéo, o senhorio deve garantir o realojamento do arrendatario (art. 6.°/2).

Por consequéncia, ficamos diante de duas opcdes: i) aplicar o Codigo Civil,
considerando o prazo de 30 dias e a indemnizagao na falta de acordo; ou ii) aplicar o RJIOPA,
considerando o prazo de 60 dias e o realojamento na falta de acordo.

Quando uma lei geral e uma lei especial se aplicam, a lei especial prevalece sobre
a geral, por uma suposta maior perfeicdo ao caso concreto, advinda de uma maior
aproximacdo a situacdo de facto (lex specialis derogat legi generali)?!®. Assim, resta
analisarmos qual dos diplomas se prevalecera.

Oart1103./11 do CC estabelece que a denuincia prevista na alinea b) do artigo 1101.°
é objeto de legislacdo especial. No entanto, com a entrada em vigor da Lei 13/2019, o
legislador acrescentou a expressao “sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores”. 1sso
indica que, mesmo que a lei especial deva ter prevaléncia sobre o Cddigo Civil, o artigo

1103.° do Cédigo Civil tera prevaléncia sobre a lei especial RJIOPA em caso de conflito de

217 Cédigo Civil alterado pela Lei n.° 31/2012 e o RIOPA pela Lei n.° 30/2012.

218 Desde 2012.

219 Rui Marques, “A prova do preco efetivo na transmissdo de iméveis”, JusJornal, abril de 2017, se¢. N.° 15,
https://www.jusnet.pt/Content/Document.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE20zZWrEMAYE38aXQEI_2J58
yeZSKGXZht4VRySmWtul5DR--
60JhQgM5NHwab4K5jrgJpZwazih80CemwlznEEawtk3MwbMKhuul Y Z6s0MuaARGtk8GnBSgPjp7_zv7F
QcYVY9ZGV21rZEoQFdk-2B4id9vsHpF-
xgbyAfKT5Pth3av5_b0aFbMrAb74fW20Fn8vLzgk8PPCNktF5jR6mMHIPUAdcNoMhU8V3vf1f2tXRBQ3S)
h2xpH2HgTPQBIMvyCQEtVrJA27_1Nk5ZWbhngJZ8ixMJIJtftwANXcvRNgEAAA==WKE.
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preceitos, caso contrario, o legislador ndo precisaria ter mencionado o artigo 1103.%/11 do
CC no art. 1.%/1/a) da RJOPA?%°,

O artigo 1.° do RJOPA esclarece que o0 Decreto-Lei se refere a “dentincia do contrato
para demolicdo ou para realizacdo de obra de remodelacéo ou restauro profundos, nos termos
do n.° 11 do artigo 1103.° do Cédigo Civil”?%, ou seja, faz uma referéncia clara de que se
deve observar antes o disposto no Codigo Civil, sendo o principal diploma a reger a
matéria®??. Portanto, in casu o legislador pretendeu deixar inequivoco a intengdo de a lei
geral prevalecer sobre a lei especial?®®, Com a introducio da Lei n.° 13/2019, o RIOPA
apresenta uma solugéo radicalmente oposta ao CC, néo pretendendo sua aplicagdo imediata,
ficando suspensa sine die??,

Nesse mesmo sentido, o art. 25.°/2 RJOPA, determina que em caso de realojamento
(art. 6.9/1/b), RJOPA) considera-se como celebrado um novo contrato de arrendamento de
prazo indeterminado, afastando a aplicacdo do CC. No entanto, essa disposicao so é aplicavel
se as partes concordarem com o realojamento e com as condi¢des do novo contrato. Caso
contréario, ou seja, na falta de acordo, aplica-se o Cddigo Civil, conforme verificamos
anteriormente?®?,

Portanto, se ndo houver acordo entre as partes sobre a dendncia do contrato para
habitacdo, no prazo de 30 dias, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do Cédigo Civil, o
senhorio tem de proceder & indemnizag&o.

O senhorio pode requerer a resolucdo do contrato de arrendamento para demolicao
do imdvel (art.1101° b)) ou a camara municipal pode ordena-la (art. 89°, n° 3, do RJUE ou
art. 5°, do RJRU). Se a demolicdo for necessaria devido a degradacdo do prédio, deve ser
atestada pelo municipio, ou resultar de plano de ordenamento do territorio aplicavel,
nomeadamente plano de pormenor de reabilitacdo urbana, nos termos do art. 7°, n° 1, do
RJOPA.

Em caso de demolicéo o senhorio também ficara obrigado a indemnizar ou garantir

o realojamento do arrendatario (art. 7°, n° 2, RJOPA). Porém quando se tratar de plano de

220 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.598.

221 1t4lico nosso.

222 Magalhies, “Algumas Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.598.

223 Magalhaes, p.598.

224 Magalhaes, p.599.

225 Magalhaes, p.599.
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ordenamento do territdrio aplicdvel, nomeadamente de plano de pormenor de reabilitagdo
urbana o senhorio poderd requerer a entidade responsavel pela execugdo do plano o
ressarcimento dos cistos suportados com o realojamento ou indemnizacao (art. 7°, n° 3,
RJOPA).

Para que a denuncia para demolicdo ou obras seja eficaz, é necessario que a
comunicacao seja realizada com uma antecedéncia minima de seis meses da data pretendida
para a desocupacao (art. 8.°/1, RIOPA). Além disso, é fundamental que essa denlncia esteja
devidamente fundamentada, sob pena de ser ineficaz. Acompanhando a denuncia, o senhorio
deve apresentar documentos que comprovem as obras ou demoli¢do que pretende realizar,
nos termos do art. 1103.%/2 e art. 8.%/2/RJOPA. Posteriormente, é necessario confirmar a
realizacdo das obras ou demolicdo através de uma comunicacdo que inclua os documentos
previstos no art. 1103.%/3 e art. 8.%/3/RJOPA.

As disposicOes legais mencionadas anteriormente impdem fortes restrigdes ao
direito do senhorio de denunciar o contrato de arrendamento. E necessério que o senhorio
apresente fundamentos justificados para a denlncia e ainda assim terd que oferecer
alternativas de indemnizacdo ou realojamento ao arrendatario. Diante desses limites, torna-
se evidente que a dendncia do contrato por parte do senhorio € um processo rigorosamente

regulamentado.??®,

6.3 Resolucio

Antes da entrada em vigor do NRAU, o legislador tinha enumerado de forma
taxativa, no art. 64.°, n° 1 do RAU, os fundamentos admissiveis para a resolu¢do do contrato.
O NRAU trouxe uma mudanca significativa nesse aspeto, incluindo no art. 1083.° uma
enumeracao exemplificativa®’.

Essas hipoteses exemplificativas apenas tange a resolucdo exercida pelo
senhorio?®. Contudo, por ndo se tratar de numerus clausus, a culpa in contrahendo também

pode ser fundamento de resolu¢do?®, bem como é valido que as partes estipulem outras

226 Magalhdes, “AS RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE DECORRENTES DO VINCULISMO
ARRENDATICIO: UMA PERSPECTIVA JUSFUNDAMENTAL”, p. 971.

227 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 151.

228 \Magalhaes, pp. 165-166.

229 Magalhaes, pp. 145-146.
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clausulas resolutivas que se revelem graves o suficiente para permitir a extin¢gdo do
contrato®°.

As regras gerais de resolucao dos contratos estéo disciplinadas nos art. 432° a 436°
do CC, enquanto a resolucdo em questdo esta prevista nos arts. 1083° a 1087° do mesmo
Cadigo.

Para a resolugéo fundamentada no art. 1083.%/3, basta que o senhorio comunique ao
arrendatario, por meio de comunicacéo avulsa, ou por meio de contato pessoal de advogado,
solicitador, ou agente de execucao (art. 256.° e ss., CPC e art. 9.n.7, NRAU), devendo
constar o fundamento da resolugéo (art. 1084.%/2).

Conforme o art. 1086.°, a resolucéo podera ser cumulada com a dendincia ou com a
oposicao a renovacao, bem como com indemnizacéo por responsabilidade civil, podendo ser
feito por meio de pedidos cumulativos na acdo de despejo, e podera ser por meio de
pretensdes subsidiarias®!. Nao sera necessario exercer a cumulagdo conjuntamente, sendo
irrelevante a ordem dos pedidos?®.

Mesmo que as obrigacBes contratuais ndo estejam expressamente listadas no
contrato, elas constituem o contrato (arts. 1031.° e ss.). Assim, para que haja a possibilidade
de resolucgéo do contrato por incumprimento, é necessario que as partes ndo tenham excluido
a obrigacdo?®:, uma vez que, com fundamento na liberdade contratual (art. 405.°), € valido
que as partes afastem essas obrigacdes, nesse caso, ndo havera lugar para resolucdo por
incumprimento de uma obrigacdo que foi afastada pelas partes.

Contudo, as convengbes possuem limites, onde as partes ndo podem afastar
obrigagdes impostas por normas imperativas e pelas exigéncias de ordem publica. As partes
estdo impedidas de excluirem obrigagdes que constituam elementos essenciais do contrato
(art.1022.0)2%,

Caso as partes excluam a obrigatoriedade de o senhorio entregar o imdvel

(art.1031.°/a)), de o arrendatério pagar a renda (art.1038.°/a)), ou de devolver o imdvel findo

230 Magalhaes, pp. 151-152.

231 por exemplo, podera pedir na acdo de despejo a resolucéo do arrendamento e a condenacéo do arrendatario
ao pagamento de uma indemnizacdo por danos causados ao imoével, MARIA OLINDA GARCIA, A Nova
Disciplina do Arrendamento Urbano, p. 27, apud Magalhaes, p. 103.

22 FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Novo Regime de Arrendamento Comercial, Livraria Almedina,
Coimbra, 2006, pp. 121-122, apud Magalhées, p. 104.

233 PINTO MONTEIRO, Clausulas Limitativas e de Exclusdo de Responsabilidade Civil, p. 121, apud
Magalh&es, p. 108.

23 PINTO MONTEIRO, Clausulas Limitativas e de Exclusdo de Responsabilidade Civil, p. 125, apud
Magalh&es, p. 108.
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0 contrato (art.1038.%1)), o arrendamento perderia sua esséncia, restando desconfigurado.
Assim, é permitido alteracdes que ndo firam valores fundamentais do arrendamento?®®.

A resolucéo do contrato de arrendamento pode ocorrer de duas formas: extrajudicial
ou judicial (art. 1047.°). Quando o fundamento da resolucéo estiver presente no art. 1083.%/2,
o0 senhorio devera recorrer a acao de despejo (art. 14.°, NRAU)?¢, devendo ser exercida no
prazo de um ano a contar do conhecimento do facto que lhe serve de fundamento (art.
1085.°/1 CC) para que, assim, impeca a caducidade (art. 331.%/1).

A resolucdo extrajudicial acontece em duas situacdes: quando o arrendatario nao
paga as rendas, encargos e despesas, ou quando se opde a realizacdo de obra ordenada por
autoridade publica (art. 1083.%/3)%". Nesse caso, 0 senhorio deve comunicar o arrendatario
por meio do art. 9., n.° 7 do NRAU ou por carta registada com aviso de rececdo, para 0s
contratos celebrados por escrito onde tenha sido convencionado o domicilio®8. Essa
comunicacéo deve ser feita no prazo de trés meses a contar do conhecimento do facto que
Ihe serve de fundamento (art. 1085.%/2), exceto quando se tratar de um facto continuado,
onde esse prazo nao se completa antes de decorrido um ano da sua cessacao (art. 1085.%/3)%°,

As partes ndo podem convencionar prazo diferente, uma vez que se trata de norma
imperativa (art. 1080.°), onde a caducidade sera regida pelas mesmas regras da prescricao,
consoante o art. 333.9/22°°, Além disso, o tribunal ndo podera alegar de oficio a caducidade,
devendo esta ser invocada pelas partes de acordo com o entendimento do art. 303.0%,

Os factos continuados e duradouros acontecem sucessiva e continuadamente, ao
passo que a contagem do prazo de um ano para a caducidade inicia-se apenas com o término
de tal acontecimento (art. 1085.%/3). No caso de resolucdo fundamentada na falta de
pagamento, nos termos do art. 1083.%/3 e 4, esse prazo € reduzido para trés meses (art.
1085.9).

Partindo de um cenario onde 0s senhorios ndo podiam recorrer a uma extingédo

contratual ad libitum, foi constatada a necessidade de prever situacdes em que seria

235 Magalhaes, p. 109.

23 |_EITAO, Arrendamento Urbano, p. 155.

27 LEITAO, p. 155.

28 EITAO, p. 156.

299 | EITAO, p. 156.

240 Magalhaes, A resolugdo do contrato de arrendamento urbano, p. 113.
241 Magalhaes, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, p. 113.
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impossivel manter o arrendamento, reconhecendo valores que ultrapassassem o vinculismo

portugués?*2,
a) A violagao de regras sociais

O arrendatario tem a obrigacdo de ndo causar danos ou perigo aos vizinhos, bem
como de respeitar regras de higiene, sossego, boa vizinhanga e normas constantes no
regulamento do condominio (art.1083.°/2/a)). Tais regras podem estar contidas em leis que
regem essas matérias ou no regulamento do condominio?:. O regulamento do condominio
deve ser anexado ao contrato (art. 3.%/1/f) do Decreto-Lei n.° 160/2006), pois se contiver
disposicOes que ndo sdo meros reflexos das normas legais em vigor, e o arrendatario ndo as
conhecer, sua ndo observancia ndo sera justa causa de resolu¢do do contrato.?,

O desrespeito aos limites a propriedade imobiliaria por parte do arrendatario que
cause danos a terceiros também é responsabilidade do senhorio (art. 486°), onde ambos
responderdo solidariamente pelos danos causados (art. 490°), uma vez que o senhorio pode
impedir tais atividades do arrendatéario por meio da resolucéo do contrato?®.

O senhorio poderad opor-se a determinadas condutas do arrendatario, inserindo
clausula contratual onde proiba a emissdo de fumo, fuligem, vapores, cheiros, calor ou
ruidos, bem como a producdo de trepidacGes e a outros quaisquer factos semelhantes,
provenientes de prédio vizinho, sempre que tais factos importem um prejuizo substancial

para o uso do imovel (art. 1346.°).

b) Imével usado de forma ilegal ou imoral

O contrato ndo se limita apenas as obrigagdes entre as partes, mas também a deveres
acessorios de conduta, que contribuem ndo para o cumprimento dos deveres principais do
contrato, mas para a plena satisfacdo dos interesses globais®*®. Dessa forma, é proibido que
o arrendatério utilize o imével de forma contraria a lei, aos bons costumes ou a ordem publica
(art. 1083.9/2/b)). O arrendatério deve fazer uma utilizagdo prudente do imovel (art.

1038.°/d)), pois este possui a custddia da res, mesmo durante seus periodos de auséncia, ou

242 Magalhaes, p. 95.

243 Magalhdes, p. 227.

244 MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 87, nota 90, apud Magalhes, p. 232 nota (867).

245 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 105.

246 RUI DE ALARCAO, Direito das Obrigacdes, p. 56, apud Magalhdes, A resolucdo do contrato de
arrendamento urbano, p. 233.
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seja, deve garantir que o imdvel seja mantido em boas condi¢cbes mesmo quando ele préprio
ndo esta presente?*’. Para cumprir essa obrigacgdo, o arrendatario pode contratar terceiros para
atuar em seu nome e realizar as atividades necessarias para a conservacao do imével. No
entanto, é importante ressaltar que o arrendatario € o responsavel por qualquer dano que
possa ser causado por esses terceiros durante a realizacdo das atividades de conservacao do
imével. Em outras palavras, o arrendatario é responsavel pela atuacdo dos terceiros
contratados para atuar em seu nome?#,

Os bons costumes sdo analisados de acordo com o momento historico em que
ocorrem, assim, deve ser levado em conta a ética da generalidade das pessoas naquele
periodo, para definir os comportamentos considerados corretos®°. Dessa forma,
comportamentos que sdo considerados aceitaveis para o proprietario podem ser considerados
abusivos quando praticados pelo arrendatario, caracterizando abuso de bens juridicos de
terceiros, ja que este esta utilizando o que nao é de sua propriedade®®.

Os bons costumes e a ordem publica sdo conceitos distintos (art. 280.%/2). Os bons
costumes dizem respeito ao ambito sexual, familiar e da deontologia profissional®®* e devem
atender aos costumes morais predominantes ao homem médio, em consonancia com um
“minimo ético”, € ndo a um ideal moral ou moral religiosa®?,

A violacdo dos deveres acessorios de conduta pode levar a resolucdo do contrato
pelo senhorio. 1sso se aplica mesmo que esses comportamentos ndo sejam publicos, pois o
arrendatario pode utilizar o imdével como um esconderijo para que o arrendatario possa
pratica-los na penumbra, tendo em vista que o imovel ndo é de sua titularidade®3. Sao

exemplos de comportamentos imorais que justificam a resolucdo do contrato: “a

247 Magalhaes, p. 333.

248 Magalhdes, p. 333.

249 Magalhaes, pp. 238-239.

250 SANDRA PASSINHAS, A Assembleia de Conddminos, p. 130, apud Magalhaes, p. 239.

251 SANDRA PASSINHAS, A Assembleia de Conddminos, p. 130, nota 237 Magalhées, p. 239.
252 MANUEL DE ANDRADE, Teoria geral, p. 341, nota 1, apud Magalh3es, p. 239.

253 Magalhaes, p. 240.
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prostituicdo?*2%®, permutas de casais, espetaculos de strip-tease, exibicdo de pornografia e

pratica de exibicionismo®®” e “cedéncia do espago para fins exclusivamente sexuais®®"”.

c) Uso inadequado de prédio

O uso do prédio para fim diverso daquele a que se destina, ainda que a alteragdo do
uso ndo implique maior desgaste ou desvalorizacao para o prédio, pode resultar na resolugao
do contrato (art. 1083.°/2/c)).

O imovel no arrendamento urbanos habitacional destina-se a moradia do arrendatario
e sua familia, ndo sendo permitido que o arrendatario dar ao imdvel fim diverso daqueles a
que ele se destina (art. 1038.9/c)). O contrato devera conter expressamente a finalidade do
imével arrendado, sob pena do arrendatéario poder dar qualquer fim, desde que licito®® tal
como resulte da licenca de utilizagdo (art. 1067°, n° 2). Portanto, somente quando nao houver
estipulacao entre as partes é que aplicar-se a licenca de utilizagéo.

Se ndo houver licenca de utilizacdo, a destinacdo do imovel serd aquela que Ihe era
dada antes da celebracdo do contrato vigente, ou, quando inexistir fim anterior, o imdvel sera
considerado habitacional se o local for habitavel ou ndo habitacional se ndo for (art. 1067.°).

Caso o arrendatario dé uma utilizacdo diversa do estipulado, mesmo quando dado
uma finalidade licita, isso viola os termos contratuais e pode resultar na resolucdo do
contrato, independentemente de causar danos ao imdvel®*®, pois 0 que estd em causa € a
violacdo dos termos contratuais e a ndo lesdo ao imovel®®.

No entanto, existem excecdes a regra. A lei permite que o arrendatario tenha uma
indUstria doméstica ou até trés hospedes no imovel. A indlstria doméstica € uma atividade
de pequena dimensdo que ndo prejudica a finalidade habitacional do imovel, estando

24 Acorddo da Relagdo do Porto de 22 de outubro de 1985, in “Colectania de Jurisprudéncia”, X, 4, p. 249,
apud Magalhaes, p. 241.

2% «] — Na nossa sociedade, a pratica da prostituicdo repugna a consciéncia moral do cidaddo comum e por
isso, € contraria aos bons costumes. Dai que, a pratica de prostituicdo num locado constitua utilizagdo contraria
aos bons costumes.” “Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa, Proc. n.° 1446/07.9YXLSB-1, 12 Sec¢éo do
Tribunal da Relagdo de Lisboa, Relator: Anabela Calafate, Data do Acorddo: 17/03/2009, APELACAO”,
acesso em 1° de fevereiro de 2023, http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/0/270575796a3f784280257599004ea8fa.

2% Acorddo da Relagéo do Porto de 09 de abril de 1987, (in “Colectania de Jurisprudéncia”, XII, 2, p. 234) p.
241, apud Magalhdes, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano.

257 Acordio da Relagdo de Evora de 21 de fevereiro de 1991 (in “Colectania de Jurisprudéncia”, XII, 2, p.
234), apud Magalhaes, p. 241.

28 Codigo Civil, Art. 1027.°,

29 pito e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 325.

260 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 147.
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incluidos apenas os pequenos artifices, que normalmente j& trabalham em suas residéncias®:.
Na industria doméstica podera possuir até trés auxiliares assalariados, desde que nédo seja
proibido contratualmente pelo senhorio, visto que o senhorio pode proibir tais finalidades
(art. 1092.9).

Portanto, se o contrato de arrendamento tiver clausulas que restrinjam o tipo de
atividade que pode ser realizada na propriedade locada, o arrendatario ndo podera exercer
uma indudstria doméstica que va além do que foi acordado. No entanto, caso as partes tenham
convencionado uma atividade especifica, ndo deve ser feita uma interpretacao estritamente
literal no contrato?®?, pois é possivel que o arrendatario desenvolva outras atividades que nao
afastam — ou que ndo se afastam grandemente — da clausula contratual®:. Em outras palavras,
desde que as atividades realizadas pelo arrendatéario estejam dentro do ramo de negocio
estipulado no contrato, observando a boa-fé, e sejam consideradas convenientes ou
indispensaveis para a execucdo da atividade, o senhorio ndo pode se opor a essas praticas,
mesmo que ndo estejam expressamente mencionadas no contrato, pois o0 senhorio podia e
devia contar com a pratica desses atos pelo arrendatario?*,

O senhorio devera contar com atividades que a luz dos usos e comuns acompanham
o ramo de atividades®®, conforme decidido no Acérddo da Relacdo do Porto de 19 de maio
de 1983%6, Atos praticados isoladamente ou esporadicos ndo justificam a resolucdo do
contrato®’.

As atividades realizadas pelo arrendatario em razdo do seu trabalho em sua

residéncia, como, por exemplo, no caso do advogado que redige pecas processuais em casa

261 “carpinteiros, cozinheiras, estufadores, latoeiros, etc.”, ndo estio inclusos os “professores particulares,

dactilografos, esteticistas, cabeleireiras ou amas”, visto que ndo podem ser considerados artifices. Magalhées,
A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, pp. 247-248.

262 PINTO FURTADO, Manual, p. 779., apud Magalhées, p. 250.

263 JANUARIO GOMES, Arrendamentos Comerciais, pp. 227-228, apud Magalhes, p. 251.

264\VASCO XAVIER, Contrato de Arrendamento, pp. 159-160, apud Magalhdes, p. 251.

265 \VASCO XAVIER, Contrato de Arrendamento, p. 160, apud Magalhaes, p. 253.

266 «“Colectanea de Jurisprudéncia”, VIII, 3, p. 235., apud Magalhaes, p. 253, “decidiu que a venda de ‘artigos
de mercearia, de limpeza, perfumes e cremes’ num prédio arrendando em Gondomar para adega e pomar nao
constituia mudanga de ramo de negdcio” tendo em vista que com fundamento nos usos comuns “no Porto e
seus concelhos limitrofes, todos os pomares vendem esses artigos”.

267 Acordao da Relagdo de Coimbra de 28 de abril de 1983, in “Boletim do Ministério da Justica”, 322. °, p.
376 (“Ndo integra o fundamento de resolu¢do do contrato a circunstincia de 0 locatario vender na sua
habitago, raramente e em pequenas quantidades, bolos secos e pastéis de fabrico caseiro”), apud Magalhées,
pp. 254-255.
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ou o professor que corrige provas, ndo da direito ao senhorio rescindir o contrato, desde que
ndo recebam clientes ou alunos, o que extrapolaria os direitos de habitacao?®®.

O art. 1093.%/1/b) também prevé a possibilidade de o arrendatario receber até trés
hospedes, desde que ndo seja considerado subarrendamento e que ndo haja o fornecimento
habitual de servigos relacionados com a habitacdo ou fornecimento de alimentos, mediante
retribuicdo (n.° 3 do mesmo preceito).

Dada a supletividade dessa norma, a hospedagem podera ser proibida, bem como
podera ser reduzido a quantidade de hospedes permitidos®®®. Neste contexto, o senhorio
poderd resolver o arrendamento sempre que o arrendatario descumprir os limites
determinados contratualmente acerca da hospedagem, nos termos das alineas c) e ) do n.° 2
art. 1083.°°, Ndo h& uma idade minima estabelecida para que alguém seja considerado
hospede, podendo até mesmo ser um bebé, por exemplo?™.

Em resumo, o senhorio ndo pode resolver o contrato quando o arrendatario
desenvolve uma industria doméstica ou recebe hospedes, desde que ndo haja violagdo

contratual.

d) Nao utilizagdo do imével por mais de um ano

O n&o uso do imovel pelo arrendatéario por mais de um ano, conforme estabelecido
no artigo 1072.%/1, concede ao senhorio o direito de resolver o contrato de arrendamento (art.
1083.°/2/d)).

Embora o uso do imével ndo seja uma obrigacdo do arrendatario, é possivel haver
um acordo entre o0 arrendatario e o senhorio, no qual o uso do imovel seja convencionado
como um dever acessorio??, ndo havendo interesse por parte do senhorio em mover uma
acao de cumprimento??. A ndo utilizacdo do imovel pelo arrendatario demonstra que o
arrendatario ndo necessita do imdvel, assim, a extin¢do do contrato é considerada a opcao

mais coerente em vez de forcar uma utilizagdo desnecessaria 2’

268 Magalhdes, p. 248.

269 Magalhdes, p. 340.

210 MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, cit.,, p. 93, e ROMANO MARTINEZ, Da Cessacio do
Contrato, cit., p. 349., apud Magalhdes, p. 340.

211 Magalhaes, p. 342.

272 para essa qualificagdo, vd., v. g., EMMERICH, § 535, cit., p. 46, e WEIDEN KAFF, § 535, cit., p. 740.,
apud Magalhaes, p. 262.

23 MARIA OLINDA GARCIA, A Nova Disciplina, p. 19, apud Magalhes, p. 262.

274 Magalhaes, pp. 263-264.
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Percebe-se, que a justa causa pela ndo utilizacdo do imoével enquadra-se em um
contexto vinculistico?”. Portanto, em um contrato de arrendamento sujeito a liberdade
contratual, a resolucdo sé serd admitida se a utilizacdo do imdvel tiver sido expressamente
prevista pelos contratantes?’® ou quando se tratar de um contrato de longa duracao (podendo
ir até trinta anos — art. 1095.%/2), no qual a falta de utilizacdo pode causar a deterioragdo do
imével?”, ou desvalorizacdo do mesmo?®. Isso porque, como j& mencionado, o uso do
imovel pelo arrendatario ndo € uma obrigacéo legal, mas sim uma faculdade.

A auséncia do arrendatario pode ser justificada pelas razGes apresentadas nas
alineas do art. 1072.%/2, CC, quais sejam: a) Em caso de for¢a maior ou de doenca; b) Se a
auséncia, ndo perdurando hd mais de dois anos, for devida ao cumprimento de deveres
militares ou profissionais do proprio, do cénjuge ou de quem viva com o arrendatario em
unido de facto; c) Se a utilizacdo for mantida por quem, tendo direito a usar o locado, o
fizesse hd mais de um ano; d) Se a auséncia se dever a prestacdo de apoios continuados a
pessoas com deficiéncia com grau de incapacidade igual ou superior a 60 %, incluindo a
familiares.

A forca maior, embora seja previsivel, possui carater irresistivel, onde o
incumprimento se deu por uma forc¢a superior?®. Por muito deteriorado que o imével esteja
sO estara diante de “for¢ca maior” quando for impossivel utilizar o imével, nao ficando
caracterizado apenas quando o uso se demonstrar muito incomodo, oneroso ou dificil?®°. Isso
porque, quando se tratar de uma falta de manutencdo do imoével imputavel ao senhorio, o
arrendatario deve exigir o cumprimento do contrato em vez de abandonar o imovel %,

Aalinea a) do n° 2 do art. 1072.° também justifica o abandono do imével por motivo
de doenca. Contudo, néo se trata de qualquer doenca, considera-se apenas quando a auséncia

215 Magalhaes, p. 264.

276 WOLF, in Geschiftsraummiete, cit., p. 454; EMMERICH, § 535, cit., p. 47; WEIDENKAFF, § 535, cit.,
p. 740; EISENHARDT, Ob., cit., p. 445; BLANK, § 543, in BLANK/BORSTINGHAUS, Miete, cit., p. 341.,
apud Magalhaes, 264.

217 Magalhdes, p. 264.

218 |_LEITAO, Arrendamento Urbano, pp. 105 e 148.

219 ANTUNES VARELA, Anotacdo ao Acérddo de 6 de janeiro de 1983, cit. p. 274, apud Magalhdes, A
resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p. 274.

280 PINTO FURTADO, Manual, pp. 855-858, apud Magalhdes, p. 276.

281 Magalhaes, p. 277.
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seja indispensavel®? e quando a necessidade de tratamento médico seja meramente
temporaria?, Doencas cronicas, por exemplo, ndo se enquadra nessa alinea®.

Considerando que o arrendatario quem sera atingido por eventual resolucédo do
contrato, ele é quem deve ser o afetado pela doenca que justifica a auséncia do uso do imovel,
pois € a ele que incumbe cumprir o dever de uso®. Isso significa que, se ele estiver cuidando
de outro familiar doente, por exemplo, isso ndo justifica a falta de uso do imdvel, ja que " ja
que o dever juridico de assisténcia ou de prestacdo de alimentos ndo impde a deslocacéo do
arrendatario para outro local?®®.

Estd questdo foi motivo de grande disparidade entre autores, conforme
demonstrado por DAVID MAGALHAES?'. Contudo, se o legislador quisesse permitir que
a alinea a) se aplicasse aos familiares do arrendatario, ele teria feito isso de forma explicita,
assim como fez na alinea d). Por isso, ndo é possivel justificar a auséncia do arrendatario
com base na doenca de um familiar.

Portanto, o arrendatario podera ausentar-se para acompanhar familiares doentes,
porém a sua auséncia prolongada por mais de um ano para esse fim pode justificar a
resolucdo do contrato de arrendamento.

A alinea b) do n° 2 do art. 1072.° estabelece a possibilidade de o arrendatario ndo
utilizar o imovel se estiver ausente em cumprimento de deveres militares ou profissionais,
seja do proprio arrendatario, do cénjuge ou da pessoa que viva com o arrendatario em unido
de facto, desde que ndo perdure ha mais de dois anos, sob pena de rescisdo contratual pelo
senhorio. Note-se que a auséncia por motivos profissionais ndo inclui a procura de
emprego?®,

O art. 1072.°/2/c) estabelece que é permitido ndo utilizar o imdvel caso outra pessoa
0 mantenha, desde que essa pessoa tenha o direito de usar o imével (art. 1093.°), ha mais de
um ano. No entanto, os hospedes nao estdo incluidos (art. 1093.9/b)), pois nao justifica o

arrendatério ausentar-se por mais de um ano deixando os hospedes em sua habitacéo, pois

282 pINTO FURTADO, Manual, p. 862; ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano, p. 459, e PAIS DE SOUSA,
Anotagdes, p. 220, apud Magalhdes, p. 278.

283 In “Boletim do Ministério da Justica”, 428. °, p. 660. Semelhantemente, Acérddo da Relagdo de Evora de
21 de janeiro de 1993, in “Boletim do Ministério da Justiga”, 423.°, p. 623, apud Magalhdes, p. 279.

284 Acorddo da Relacdo do Porto de 2 de dezembro de 1992, in “Boletim do Ministério da Justi¢a”, 462.°, p.
485, apud Magalhdes, p. 279.

285 Magalhaes, p. 280.

28 PINTO FURTADO, Manual, pp. 862-863, apud Magalhdes, p. 279.

287 \/ide Magalhaes, p. 280.

288 \Magalhaes, p. 281.
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isso caracterizaria 0 imovel como destinado a fins de albergaria?®. Isso ocorre porque,
quando se trata de um imdvel para habitacdo, o uso efetivo do imdvel pelos hospedes
depende da efetiva utilizacdo pelo arrendatario®®. O intuito desse dispositivo é proteger o
nucleo familiar do arrendatario, considerando como economia comum aqueles que
conviveram com o arrendatario por pelo menos um ano antes de se ausentar?:, Ao cessar a
economia comum durante a auséncia, o direito de permanecer no imovel também cessa, e a
falta de utilizacdo do imdvel pelo arrendatério passa a ser motivo para o despejo2.

Por ultimo, o art. 2.° da Lei n.° 31/2012 trouxe a alinea d), estabelecendo a licitude
da auséncia do arrendatario em casos de prestacdo de apoio continuado a pessoas com
deficiéncia com grau de incapacidade igual ou superior a 60 %, incluindo a familiares.

e) A cessao do gozo do imdvel

A cessdo, total ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou gratuita, do gozo
do prédio, quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o senhorio, constitui direito a resolucdo
do contrato de arrendamento (arts. 1083.%/2/e) e 1038.%/f) e g)).

O arrendatario tem o dever de “Nao proporcionar a outrem o gozo total ou parcial da
coisa por meio de cessdo onerosa ou gratuita da sua posic¢do juridica, sublocacdo ou
comodato, exceto se a lei o permitir ou o locador o autorizar”, na qual a violagdo pode
configurar justa causa de resolucdo do contrato, conforme alinea €) do art. 1083.9/2%%,

O contrato de arrendamento trata-se de um contrato intuitu personae, por isso o
senhorio obriga-se a assegurar 0 gozo da coisa apenas ao arrendatario (art. 1031./b)), assim
apenas podera habitar com o arrendatario as pessoas que vivam em economia comum e um
maximo de trés hospedes, salvo clausula em contrario (art. 1093°)24, E importante ressaltar
que, caso 0 arrendatario permita que outras pessoas estranhas a relacdo de confianca
estabelecida com o senhorio utilizem o imdvel, ele estara violando a confianca depositada

nele pelo senhorio®®.

289 Magalhaes, p. 281-282.

29 Magalhdes, p. 282.

21 ANTUNES VARELA, Anotacdo ao Acérdio de 6 de janeiro de 1983, p. 273, nota 1., apud. Magalhdes, pp.
282-283.

292 Magalhaes, p. 283.

293 Magalhdes, p. 284.

294 |EITAO, Arrendamento Urbano, p. 110.

2% MANUEL HENRIQUE MESQUITA, Cessdo da Posicio de Arrendatario, in “Colectdnea de
Jurisprudéncia’”, X1, 1986, 1, p. 15, apud Magalh&es, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p.
284.

58



O n.° 2 do art. 1093.° determina o conjunto de pessoas que sdo consideradas como
vivendo em economia comum: i) a pessoa que com ele viva em unido de facto; ii) 0s seus
parentes ou afins na linha reta ou até ao 3.° grau da linha colateral, ainda que paguem alguma
retribuicdo; iii) as pessoas relativamente as quais, por forca da lei ou de negdécio juridico que
ndo respeite diretamente a habitacdo, haja obrigacdo de convivéncia ou de alimentos.

Outras pessoas fora desse rol podem ser consideras como fazendo parte da economia
comum?®®, devendo provar essa comunhdo de vida, demonstrando a convivéncia de um lar
familiar e moral®”.

A cedéncia do imdvel abrange ndo apenas a cessdo da posicdo contratual de
arrendatario, mas também o subarrendamento e o comodato, sempre que seja ilicito, invalido
ou ineficaz perante o senhorio?%.

Por se tratar de um arrendamento como qualquer outro, serd aplicado ao
subarrendamento o regime geral da locacdo e o regime especial do arrendamento®®. A
sublocacéo esta regulada pelo art. 1060.° e ss., e 0 subarrendamento esta previsto nos arts.
1088° e ss°®, O subarrendamento configura uma vicissitude do contrato quando realizado
sem 0 consentimento por escrito do senhorio (arts. 1038.°f) e 1088°/1).

O subarrendamento é um subcontrato®, onde o arrendatario, que possui um contrato
de arrendamento em vigor, arrenda esse imével a outra pessoa que se torna o subarrendatario.
Assim, o arrendatério assume o papel de locador e locatario a0 mesmo tempo, existindo dois
contratos de locacdo, um entre o locador e locatario, e outro com locatario e sublocatario®®,
estando este contrato subordinado aquele3®.

Percebe-se, portanto, que se o contrato de subarrendamento depende da manutencao
do contrato de arrendamento. Neste sentido, caso ocorra a extingdo do primeiro contrato,
independente do motivo, o contrato de subarrendamento considera-se caducado. Quando o
motivo da resolucdo for imputavel ao sublocador, ele poderéa ser responsabilizado civilmente

perante o sublocatério (art. 1089.°).

2% PEREIRA COELHO, Arrendamento, pp. 197-198, JANUARIO GOMES, Arrendamentos para Habitago,
p. 22, e ARAGAO SEIA, Arrendameno Urbano, p. 524., apud Magalhées, p. 286.

297 ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano, p. 522 Magalhées, p. 286.

29 |_EITAO, Arrendamento Urbano, p. 149.

29 | EITAO, p. 130.

300 | EITAO, p. 129.

01 EITAO, p. 130.

302 PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, Il, p. 404, apud Magalhdes, A resolucéo
do contrato de arrendamento urbano, p. 287.

303 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 130.

59



O contrato de subarrendamento pode ser total, abrangendo todo o imdével, ou parcial,
quando abranger apenas parte do imével, como o subarrendamento de um quarto®*, por
exemplo. Para que o subarrendamento seja valido, é necessario que o arrendatario obtenha
previamente a autorizacdo do senhorio, quando sublocar o imovel sem este consentimento,
0 senhorio poderd rescindir o contrato. Entretanto, se o senhorio reconhecer o
subarrendatario como tal (art. 1088.°/b)) ou se for comunicado sobre a existéncia do
subarrendamento (art. 1049.9), considera-se que o subarrendamento foi ratificado pelo
senhorio.

Ainda que seja autorizado pelo senhorio, o arrendatario deve expedir comunicacao
formal ao senhorio. Esta comunicagdo também podera ser realizada pelo subarrendatario®,
dentro de 15 dias, informando a cedéncia do gozo da coisa por algum dos referidos titulos,
quando permitida ou autorizada (art. 1038.%/g)). E fundamental que o arrendatario cumpra
essa obrigacdo, pois a auséncia da comunicacao formal pode tornar a cedéncia do imével
ineficaz em relagdo ao senhorio, permitindo, assim, intentar acdo de despejo para resolver o
contrato, conforme art. 1083, n° 2, €)%,

O art. 1062.° determina que o arrendatario ndo podera exigir do subarrendatario renda
superior ou proporcionalmente superior aquela que € devida pelo contrato de arrendamento,
acrescida de um adicional de vinte por cento, a menos que essa possibilidade tenha sido
previamente acordada com o senhorio. Essa disposi¢cdo tem uma finalidade histdrica
especifica de evitar negocios especulativos, em que o arrendatario busca obter um lucro
adicional indevido®"’.

Estes 20% seria um maximo, a partir do qual o valor recebido pelo arrendatario torna-
se abusivo por exceder exageradamente aquilo que o senhorio recebe, assim, deve ser
considerada justa causa para resolver o contrato (art. 1083.°)%%, Além disso, o senhorio tera
o direito de exigir o excesso das rendas que foram recebidas pelo arrendatario, com

fundamento no enriquecimento sem causa (art. 473.9)3%,

304 ROMANO MARTINEZ, Subarrendamento, p. 239, apud Magalhdes, A resolucdo do contrato de
arrendamento urbano, p. 287.

305 Magalhaes, p. 288.

306 |_EITAO, Arrendamento Urbano, pp. 111 e 150.

307 Antonio Menezes Cordeiro, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas (Coimbra: Almedina, 2014), P.135
sub art. 1062.%, n.° 7.

38 MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 94., apud Magalhdes, A resolucdo do contrato de
arrendamento urbano, pp. 343-344.

309 Cordeiro, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, p.135 sub art. 1062.°, n.° 11, STJ 22 -mai.-2001 (Silva
Salazar), CJ/Supremo 1X (2001) 2, 95-96 (96/1 e I1).
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Quando o arrendatario estiver em mora, o senhorio tem o direito de exigir o
pagamento da renda diretamente do subarrendatario, mesmo que o subarrendatario também
esteja em mora quanto as prestacdes (art. 1063.°)%°, Isso porque, considera-se que 0
sublocatario esta colaborando com a violacao do contrato principal, onde a interligacéo entre
0 contrato base e o subcontrato fundamenta a existéncia de relagdes diretas entre o locador
e o sublocatéario, contudo, ndo é admitido o mesmo direito ao sublocatario em demandar o
locador3!?,

Ademais, o subarrendamento também podera ser rescindido por invalidade, devendo
cumprir com a validade formal, pois se trata de um arrendamento e deve seguir as mesmas
regras legais do contrato de arrendamento®?. Assim, mesmo que autorizado pelo senhorio,
0 subarrendamento pode ser considerado invalido3:?,

Outra forma de ceder o imdvel arrendado é por meio da cessao da posi¢éo contratual
(arts. 1059.° e 424. e ss.,). Essa modalidade consiste no neg6cio mediante o qual o cedente
transfere para o cessionario sua posicao juridica ativa e passiva que Ihe estava imposto pelo
contrato®*. Assim o arrendatario cede sua posicao ficando excluido da relacdo contratual®®.
Ou seja, o arrendatario transfere para outra pessoa (cessionario) sua posicdo juridica no
contrato de arrendamento, deixando de ser parte da relagdo contratual.

Para fazer essa cessdo, 0 arrendatario precisa da autorizacdo do senhorio, que pode
ser concedida antes ou depois da celebracdo do contrato de arrendamento (arts. 424.%/1 e
1038.9/f)). Se for dada antes, apenas surtira efeito apds notificacdo ou reconhecimento pelo
senhorio (art. 424.°/2).

Conforme enfatizado pelo art.1038./f), a cessdo podera ocorrer sem a autorizacao do
senhorio, quando a lei permitir. No arrendamento urbano ocorreré no caso de divorcio ou de

separacdo judicial (art. 1105.°), em que os cdnjuges podem decidir quem ficara com o imével

310 pedro Romano, O subcontrato, pp. 170 e ss., LEITAO, p. 131.

311 pedro Romano Martinez, O subcontrato (Coimbra: Livraria Almedina, 1989), p. 170 e ss. Todavia, em caso
de sublocagdo licita, o sublocatéario possui direito pessoal de gozo, oponivel ao proprio locador, sendo-lhes
facultadas as agdes possessérias (mesmo contra o locador).

312 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamentos Para Comércio, p. 214, e MENEZES LEITAO, Arrendamento
Urbano, p. 90, apud Magalhdes, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, p. 288.

313 MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 90, apud Magalhées, p. 288.

314 MOTA PINTO, Cessdo da Posicdo Contratual, p. 71 e ss., apud “Proposta de Lei n.° 34 - Exposicdo de
Motivos”, p. 289.

315 MOTA PINTO, Cessdo da Posicdo Contratual, p. 479-480., apud Magalhées, A resolucédo do contrato de
arrendamento urbano, p. 289.
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arrendado, ou, na falta de acordo, cabera ao tribunal decidir, independentemente da
autorizacdo do senhorio®®,

Outra forma de ceder o imovel é por meio do comodato (art. 1129.°). Assim, caso o
arrendatario ceda o imovel em comodato, seja parcial ou total, sem autorizacao do senhorio,
configura um subcontrato ilicito®’, podendo resultar na resolucdo do contrato por falta de
autorizacdo do senhorio (art. 1038.9/f)), ou, quando autorizada, seja ineficaz pela néo
comunicacgdo no prazo de 15 dias, conforme exigido pela lei (art. 1038.%/g))*8. Além disso,

aplica-se a excecdo do art. 1049.%31°,

f) Pagar a renda

A renda é uma das principais obrigacdes do arrendatério presentes em um contrato
de arrendamento, configurando contraprestacdo essencial ao uso do imovel (art.1038°, a)).
De acordo com a Lei 160/2006, o valor da renda sera estipulado por acordo entre as partes,
devendo estar expressamente previsto no contrato (artigo 2.°, alinea e)). Isso significa que o
valor da renda precisa estar claramente descrito no contrato para que possa ser exigido e
verificado posteriormente pelas partes.

Desde o Decreto de 12 de novembro de 1910, j& estava previsto que as partes
poderiam convencionar o valor do arrendamento (art. 9.°), contudo impedia que o senhorio
aumentasse a renda durante um ano a contar da publicacdo do Decreto. Além disso, 0
pagamento deveria ser sempre em dinheiro e em moeda portuguesa (art. 6.°)*%. No entanto,
o0 regime atual é diferente e permite que as partes estipulem clausulas para o pagamento da
renda em moeda especifica (arts. 552° e ss.), ou até em moeda estrangeira (art. 558°)321-322,

O pagamento da renda deve ser realizado no domicilio do arrendatério (art. 1039.°).

No entanto, as partes podem acordar o local de pagamento, permitindo que o senhorio

316 Magalhaes, p. 290.

317 ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigagdes, p. 836, nota 1, apud Magalhaes, p. 318.

318 Magalhaes, p. 318.

319 Magalhdes, p. 318.

320 “Decreto de 12 de novembro de 19107, p. 3.

%21 EITAO, Arrendamento Urbano, p. 94.

322 No Brasil, é permitido as partes convencionarem livremente o valor da renda, desde que seja em moeda
nacional e sem vinculacdo a variagdo cambial ou salario minimo (art. 17°, Lei do Inquilinato). Conforme o
artigo 18° da mesma lei, as partes podem acordar em modificar o valor da renda ou incluir cldusula de reajuste.
Caso ndo haja consenso para a alteracéo e a renda ndo esteja condizente com os valores do mercado, o senhorio
tem o direito de ingressar com agdo revisional apds trés anos de vigéncia do contrato, para que a renda seja
reajustada para o valor de mercado (art. 19°, Lei do Inquilinato).
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determine que o pagamento seja feito em sua residéncia ou de seu representante, contudo, é
cada vez mais comum que 0 pagamento seja realizado por transferéncia bancaria®=.

A obrigacédo de pagamento da renda surge antes do uso do imovel (art. 1075%2), de
modo que a primeira renda deve paga no momento da celebracdo do contrato e as demais no
primeiro dia Gtil do més anterior ao qual se referem, assim, por exemplo, a renda de julho
deve ser paga no més de junho3+3%,

As partes podem convencionar livremente o modo de pagamento da renda, fixando,
por exemplo, que esta deve ser paga no primeiro dia Gtil do més ao qual se refere. No caso
de as rendas ndo corresponderem aos meses do calendario, e inexistindo estipulagdo
contratual, aplica-se o disposto no art. 1039.9%%,

O senhorio pode requerer a antecipacdo das rendas®¥’, desde que as partes
celebrarem um acordo escrito, e que ndo seja superior a dois meses (art. 1076°, n° 1)38, Nesse
caso, no momento de celebracdo do contrato o senhorio pode convencionar o pagamento
simultaneo de trés rendas (duas antecipadas mais a do més em curso).

Por se tratar de uma norma de natureza imperativa o senhorio ndo podera requerer
antecipacdo de rendas que ultrapassem esses limites legais®*?®. Caso haja convencdo nesse
sentido, a antecipacgdo devera ser reduzida aos limites legais®*°.

As partes podem estipular livremente a responsabilidade quanto ao pagamento dos
encargos e despesas, em virtude da norma de natureza supletiva do art. 1078%1. Essas
despesas e encargos devem ser contratados em nome daquele que é responsavel pelo
pagamento (art. 1078°4). O senhorio quando for responsavel pelo pagamento, jamais podera
contratar no nome do arrendatario, contudo, o contrario é possivel, quando o pagamento for

de responsabilidade do arrendatario, este podera contratd-las em nome do senhorio (art.

323,208 Magalhées, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano.

324 «“Vencimento da renda”, Didrio da Republica Eletronico, https:/dre.pt/dre/lexionario/termo/vencimento-
renda.

325 No Brasil, na auséncia de estipulagdo contratual, a lei supletivamente determina que o imével deve ser
utilizado primeiro para, posteriormente, efetuar o pagamento da renda, vedando ao senhorio a exigéncia de
pagamento antecipado (art. 20, Lei 8.245/91).

326 PEREIRA COELHO, Arrendamento, p. 180, nota 1, e SEQUEIRA RIBEIRO, Renda e Encargos no
Contrato de Arrendamento Urbano, p. 112, apud Magalhdes, A resolugdo do contrato de arrendamento urbano,
p. 209.

%27 LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 95.

328 Alteragdo trazida pelo artigo 274.° da Lei n.° 24-D/2022, passando de trés para dois meses.

329 |EITAO, Arrendamento Urbano, p. 95.

330 PIRES DE LIMAJ/ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, Il, p. 525, e SIQUEIRA RIBEIRO, Renda
e Encargos no Contrato de Arrendamento Urbano, p. 114, apud Magalhdes, A resolucdo do contrato de
arrendamento urbano, p. 209.
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1078°%/5), devendo, no entanto, realizar o reembolso quando o senhorio apresentar os
comprovantes de pagamento no prazo de um més, sob pena de mora do credor com aplicagéo
dos arts. 813° e ss.%,

No que concerne a atualizacdo das rendas as partes possuem liberdade para estipular
0 respetivo regime (art.1077°, n°l). Assim, poderdo convencionar prazo para ocorrer as
atualizagdes, que poderd ser inferior a um ano, bem como determinar o coeficiente dessa
atualizagdo®?,

Na auséncia de convencdo entre as partes, aplica-se supletivamente o disposto no
art.1077°,n° 2, a). Assim, a renda sera atualizada anualmente de acordo com os coeficientes
de atualizagdo resultante da totalidade da varia¢do do indice de precos no consumidor, sem
habitacdo, correspondente aos Ultimos 12 meses e para 0s quais existam valores disponiveis
a data de 31 de agosto, apurado pelo Instituto Nacional de Estatistica (art. 24, n°1, do
NRAU). Para que as atualizacfes sejam realizadas, o senhorio deve comunicar o arrendatério
com pelo menos 30 dias de antecedéncia, na forma do art. 9 e ss. do NRAU (art.1077°, n°® 2,
C)).

O arrendamento podera ser garantido por meio de caucdo, fiador ou seguro. A
caucdo prevista no art. 624.°, n.1 do CC, podera ser qualquer garantia, real ou pessoal.
Contudo, a fianga com renlncia do fiador ao beneficio da excussao é a forma mais comum
de garantia de pagamento da renda®®*. A legislacdo ndo traz impedimentos quanto a
solicitacdo de mais de uma forma de garantia.

Quando for prestada fianca, essa se aplica a todo o periodo de vigéncia do
arrendamento, inclusive as suas renovagdes, salvo convencao em contrario®*,

O pagamento da renda, e das despesas e encargos (quando fiquem a cargo do
arrendatario) (arts. 1038.° e 1083.%/3/4), é um dever do arrendatario, e 0 ndo pagamento da
renda é um dos principais motivos que levam ao despejo. 1sso porque, 0 pagamento da renda
é contraprestacao fundamental ao arrendamento, ou seja, € o que justifica a entrega do imovel

pelo senhorio ao arrendatério.

3L EITAO, Arrendamento Urbano, p. 103.

332 No Brasil, a lei determina que os contratos prevejam ajustes anuais com base em qualquer indice de inflagdo
(art. 28.9, Lei n®9.069/1995), sendo nula a clausula que prevé ajuste com periodicidade inferior a um ano (art.
28.9/81°, Lei n° 9.069/1995). O IGP-M ¢ o indice de correcdo mais comum no Brasil, conforme aponta Luiz
Scavone Junior, Direito Imobiliério - Teoria e Prética, p.2283.

333 Pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 311.

3% SA, FERNANDO AUGUSTO CUNHA DE/ COUTINHO, LEONOR, Arrendamento urbano 2006,
Coimbra, Almedina, p. 14, apud LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 102.

64



Além disso, quando o arrendatario deixa de efetuar o pagamento da renda, também
pode acarretar em problemas financeiros para o senhorio, uma vez que pode contar com o
dinheiro para fazer frente aos seus proprios compromissos. Portanto, a falta de pagamento
da renda é considerada uma violacao grave que pde em causa o equilibrio contratual®*®, bem
como o interesse creditorio nuclear do senhorio®®.

Em situacbes em que o arrendatario esteja diante de um incumprimento contratual
que afaste completamente 0 gozo da coisa, ele pode justificar a ndo realizacdo do pagamento
da renda®’. No entanto, se o incumprimento for parcial, o arrendatario pode apenas
suspender parte da renda®®,

E permitido que o arrendatario reduza o pagamento da renda proporcionalmente
quando, por exemplo, o senhorio deixar de realizar obras de conservacdo que estiver
incumbido de realizar®*°. O arrendatario também néo estara obrigado a efetuar o pagamento
da renda até que o senhorio realize a entregar do imovel**. No caso de privagdo do imovel
por culpa de terceiros, apenas justifica a reducdo da renda quando exceder um sexto da
duracdo do contrato (art.1040.%/2).

Quando o arrendatario deixar de pagar a renda, sem justificativa, a mora inicia-se
no dia seguinte ao evento3!, e o senhorio passa a ter direito de exigir uma indemnizacao
igual a 20% do valor devido (art. 1041.9/1), percentagem atenuada na Ultima alteracdo
legislativa®*2. No entanto, se o arrendatario cessar a mora e pagar a renda no prazo de oito
dias, ndo sera aplicada nenhuma consequéncia ao arrendatario, onde o senhorio nao tera

direito ao recebimento da indemnizacédo, conforme preceitua o art. 1041.%, n. °2 do CC. Essa

35 |EITAO, Arrendamento Urbano, p. 144.

336 «“proposta de Lei n.° 34 - Exposigdo de Motivos”, p. 221.

337 «“Acérdio do Tribunal da Relagio de Lisboa - Processo: 3707/18.2T8LSB.L1-7, 72 seccdo, Relator:
MICAELA SOUSA, Data do Acordio: 02/07/2019, APELACAO”, 2 de julho de 2019,
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/437c55e7ae92b55¢80258446003a484170p
enDocument&Highlight=0,comunica%C3%A7%C3%A30,resolu%C3%A7%C3%A30,1084,cc.

3% “Acordio do Tribunal da Relagdo de Lisboa - Processo: 3707/18.2T8LSB.L1-7, 72 seccdo, Relator:
MICAELA SOUSA, Data do Acorddo: 02/07/2019, APELACAO”, 2 de julho de 2019,
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/437c55e7ae92b55¢80258446003a4841?0p
enDocument&Highlight=0,comunica%C3%A7%C3%A30,resolu%C3%A7%C3%A30,1084,cc.

339 «“Acorddo do Tribunal da Relacio de Lishoa - Processo: 3707/18.2T8LSB.L1-7, 72 seccdo, Relator:
MICAELA SOUSA, Data do Acordao: 02/07/2019, APELACAO”.

340 «“Acorddo do Tribunal da Relacdo de Lishoa - Processo: 3707/18.2T8LSB.L1-7, 72 seccdo, Relator:
MICAELA SOUSA, Data do Acordao: 02/07/2019, APELACAO”.

341 O dia do evento ndo é contado para fins de mora, assim se o vencimento for no dia 1, a mora comega no dia
2, onde o prazo de 8 dias deve-se contar 7 dias apds o inicio da mora, neste exemplo, a contagem iniciaria no
dia 3, findando no dia 9, se o prazo terminar em domingo ou feriado, o prazo transfere-se para o primeiro dia
atil. PEREIRA COELHO, Arrendamento, p. 182, apud Magalhées, p. 210.

342 Antes da Lei n.° 13/2019 a indemnizag&o era igual a 50% do que for devido.
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medida buscou possibilitar ao arrendatario a purgar da mora sem quaisquer consequéncias,
dando ao arrendatario beneficio de corrigir sua falha sem sofrer penalidades, desde que
efetuado no prazo de oito dias apos seu inicio (art.1042°, n° 2)34,

Caso o senhorio opte em resolver o contrato com fundamento na falta de
pagamento, também ndo tera direito a receber a indemnizacao de 20%, neste caso, recebera
apenas as rendas em divida **“. Na resolucdo também néo sera cabivel juros de mora, uma
vez que a lei considera a resolucdo sancao suficiente3#, Contudo, a lei traz a liberalidade de
0 senhorio determinar contratualmente uma clausula penal moratoria, onde podera
estabelecer o direito & indemnizagado®*.

A resolucdo por falta de pagamento pode ser realizada de forma extrajudicial®*’.
Para isso, 0 senhorio devera comunicar o arrendatario, por carta registada ou notificacéo (art.
9.°/7, NRAU), fundamentando o motivo da rescisdo, devendo especificar os meses que estao
em mora, e indicando o montante da renda e indemnizacdo (art. 1084.%/1)%*%, Caso o
arrendatario esteja em mora e ndo a cesse no prazo de oito dias a contar do seu comeco, 0
senhorio devera notificar o fiador acerca da mora e das quantias em divida nos 90 dias
seguintes, somente apds essa notificacdo podera exigir do fiador a satisfacdo dos seus
direitos de crédito (art.1041°, n% 2, 5 e 6).

De acordo com o artigo 1083.°/4, ndo ¢ exigivel ao senhorio manter o contrato de
arrendamento quando o arrendatario estiver em mora por mais de oito dias no pagamento da
renda, por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas, em um periodo de 12 meses.
Assim, a resolucdo extrajudicial podera ser efetivada quando o arrendatario estiver em mora
pela quinta vez no mesmo periodo de 12 meses®*. Esse direito deve ser exercido dentro de
trés meses a partir do conhecimento do facto, respeitando o prazo de caducidade (art. 1085.°/
2, CC), caso contrario, o senhorio perdera o direito de resolver o contrato por esse

fundamento3*.

33 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 100.

344 PEREIRA COELHO, Arrendamento, p. 182, apud Magalhdes, p. 210.

345 Neste sentido, vide Ac. RC 27/6/2002 (URBANO DIAS), em CJ 27 (2002), 3, pp. 117-119 que considerou
valida uma clausula penal de juros de mora de 9% sobre as rendas em divida sempre que néo for possivel exigir
a indemnizacéo legal de 50%. LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 100.

346 “Nada impede, porém, as partes de estipular uma clausula penal moratdria para cobrir o atraso no pagamento
das rendas, mesmo em caso de resolu¢do do contrato.” Neste sentido, vide Ac. RC 27/6/2002 (URBANO
DIAS), em CJ 27 (2002), 3, pp. 117-119 apud LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 100.

7 LEITAO, p.135.

348 Pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p. 326-327.

39 | EITAO, Arrendamento Urbano, pp. 156-157.

3%0 | EITAO, Arrendamento Urbano, pp. 156-157.
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Quando o arrendatério efetua o pagamento da renda em atraso e ndo puder mais se
beneficiar do previsto no art. 1084.%, n.° 4, a falta de pagamento deixa de ser um facto
continuado, iniciando-se entdo o prazo de trés meses para que 0 senhorio possa requerer a
resolucdo do contrato, sob pena de caducidade®!. No entanto, quando o arrendatario nao
efetua o pagamento, a falta de pagamento é um facto continuado e, nesse caso, o direito do
senhorio ndo serd atingido pela caducidade enquanto a falta de pagamento ndo for cessada
(art. 1085.%/3)%*2,

O senhorio podera propor acdo de despejo em duas ocasides: i) quando o
arrendatario permaneca em mora por prazo superior a oito dias, por mais de quatro vezes,
seguidas ou interpoladas, num periodo de 12 meses, com referéncia a cada contrato (art.
1083°, n° 49); ou, ii) quando estiver em mora por periodo igual ou superior a trés meses
(art.1083°, n° 3).

No primeiro caso, trata-se de uma san¢do que se constitui devido aos atrasos
sucessiveis (art. 1041°, n° 2). O n.° 4 do art. 1083.° foi implementado pela reforma de 2012,
a fim de permitir que o senhorio tivesse outra op¢do para cessar o contrato, visto que o n.° 3
permite a justa causa apenas quando houver mora igual ou superior a trés meses®2, Nesta
situacdo, ndo sera cabivel a purgacdo da mora pelo arrendatario ao abrigo dos n.%s 3 e 4 do
art. 1084.9%%,

Contudo, a Lei 13/2019 trouxe o n.° 6 do art. 1083.°, enfraquecendo a possibilidade
de resolucio trazida pelo n.° 4%°, pois obriga que o senhorio comunique o arrendatério para
efetivacdo da resolucdo, assim ap0s o terceiro atraso no pagamento da renda é necessario
que o senhorio comunique o arrendatario que tem a intencdo de pér fim ao arrendamento,
por carta registada com aviso de rececéo (art. 1083.%/6), nos termos dos arts. 9.°a 11.°da Lei
n.° 6/2006, e de forma fundamentada (art. 1084.%/2). Sem essa comunica¢do o0 senhorio nao

podera resolver o contrato, o que acaba por beneficiar o arrendatario pelos continuos atrasos

31 LEITAO, p. 156.

352 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p. 42, traz outro sentido, entendo que passado
trés meses ap+os a falta de pagamento de qualquer renda, o senhorio perde o direito de resolver o contrato,
podendo apenas instaurar acdo executiva para pagamento de rendas em dividas (art. 14.°-A NRAU), apud
LEITAO, pp. 156-157.

358 Neste caso o arrendatario ndo cessou a mora nos termos do art. 1041.°2 CC Magalhdes, “Algumas
Alteragdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e 13/2019, de 12 de fevereiro) O
Recrudescer do Vinculismo”, pp.587-588.

354 Neste caso o arrendatario ndo cessou a mora nos termos do art. 1041.°/2 CC Magalhaes, pp.587-588.

355 Magalhaes, pp.587-588.
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no pagamento da renda®®, saindo ileso dos seus incumprimentos, onde apenas o senhorio
saira prejudicado®’.

O senhorio também podera resolver o contrato quando o arrendatario estiver em
mora superior a trés meses. Além disso, quando a mora no pagamento da renda é superior a
trés meses, 0 senhorio ndo precisa provar que a resolucdo do contrato é justa. Essa
determinacdo é legalmente vinculada, o que significa que o tribunal deve aceita-la como
justa causa para a resolucéo do contrato®®.

Enquanto o arrendatario ndo efetue os pagamentos em atraso, o senhorio tem o
direito de recusar o recebimento das rendas seguintes, sendo consideradas em divida e
incidindo juros (art. 1041.°/1). Mesmo que o senhorio aceite as rendas ulteriores, ndo lhe tira
o direito de resolver o contrato ou, alternativamente, requerer indemnizacao em decorréncia
do atraso (art. 1041.°/4).

As comunicagdes para a resolucdo do contrato devem proceder nos termos do art.
9.9/7, da Lei n.° 6/2006%°. A partir da resolucgdo, o arrendatario ainda terd um més para por
fim a mora, tornando a resolucdo sem efeito (art. 1084.%/3), contudo podera utilizar-se desse
meio apenas uma vez com referéncia a cada contrato (art. 1084.%/4), ndo podendo se valer
dessa via quando estiver diante de atraso por mais de quatro vezes num ano (art. 1083./4).
Quando o arrendatario se utilizar desse meio para por fim a resolucdo, devera efetuar o
pagamento das rendas em atraso, bem como a respetiva indemnizacdo moratéria de 20%
(art. 1042.°/1)%°,

Os pagamentos realizados pelo arrendatario, quando houver rendas em dividas,
serdo considerados primeiro como sendo pagamento da multa moratéria de 20% e a

regularizacdo das situagdes mais antigas, e ndo da renda do més vigente®*,

3% Magalhaes, pp.587-588.

357 No Brasil, ndo ha regras que estabelecam prazos minimos que o senhorio deve esperar para ingressar com
uma acéo de despejo. De acordo com a Lei do Inquilinato, o senhorio tem o direito de ingressar com a acdo de
despejo no primeiro dia de atraso do pagamento (art. 9°, 111).

38 Magalhaes, A resolucgdo do contrato de arrendamento urbano, p. 220.

39 A comunicacgéo pelo senhorio destinada a cessagdo do contrato por resolucdo, nos termos do n.° 1 do artigo
1084.° do Cddigo Civil, é efectuada mediante notificacdo avulsa, ou mediante contacto pessoal de advogado,
solicitador ou solicitador de execucdo, sendo neste caso feita na pessoa do notificando, com entrega de
duplicado da comunicagdo e cOpia dos documentos que a acompanhem, devendo o notificando assinar o
original. “Lei n.° 6/2006 | DRE”.

360 Magalhaes, A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, p. 211.

31 «“Assim, imagine-se que o arrendatario, adstrito ao pagamento de uma renda mensal de 400 €, estd em mora
relativamente a renda de Janeiro. Para por fim a mora, nos termos do art. 1042.9/1, terd de pagar a renda em
divida e a indemnizagao de 50%, num total de 600 €. Se se limitar a pagar o valor de uma renda singela como
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Quando o arrendatario ndo por fim a mora no prazo de um més (art. 1084.9/3), o
senhorio terd direito a recorrer a acdo executiva para entrega do imovel arrendado, baseada
no contrato de arrendamento, acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista no
n.° 1 do artigo 1084.°, CC, que servirdo como titulo executivo, conforme previsto no art.
15.°, n.°2, ), da Lei n.° 6/2006%,

Na resolucdo judicial, por meio de acéo de despejo (art. 14.° da Lei n.° 6/2006), o
arrendatario ainda terd mais uma oportunidade de fazer caducar a resolucéo, podendo efetuar
0 pagamento, deposito ou consignacdo das rendas em atraso, juntamente com uma
indemnizacdo de 20%, até ao termo do prazo para a contestacdo da a¢do declarativa ou para
a oposicao a execucdo (art.1048.%, n° 1).

Em resumo, o arrendatario pode cessar o despejo efetuando o pagamento em até
oito dias (art.1042°, n° 2) ou, quando se tratar de resolucdo judicial, efetuando o pagamento

em até um més (art. 1084.9/3)%3,

g) Dever de aviso ao locador

E dever do arrendatério informar imediatamente o senhorio sobre quaisquer vicios
na coisa arrendada ou sobre possiveis ameacas ou reivindicacdes de terceiros em relacdo a
ela, desde que o locador ndo tenha conhecimento desses factos (art. 1038.%/h)).

Essa obrigacdo é imposta ao arrendatario, uma vez que este tem a posse da coisa
locada, implicando no dever acessorio de custddia do bem. Em caso de descumprimento

dessa obrigacao, além do direito de rescindir o contrato, o senhorio deixa de responder pelos

se fosse a de Fevereiro (400 €), tal quantia sera imputada a indemnizagdo moratoéria correspondente a renda de
Janeiro (200 €), sendo o remanescente (os outros 200 €) imputado a propria renda de Janeiro, ficando por pagar
0 restante desta renda (200 €) e a renda de Fevereiro, relativamente a qual também se gerara a necessidade de
pagamento da indemnizagao se se quiser obstar ao despejo, pois ficou em mora", (a multa moratdria passou a
ser de 20%), Magalhaes, p. 213.

%2 GRAVATO MORAIS, Novo Regime, cit., p. 105. V., igualmente, MARIA OLINDA GARCIA, A Nova
Disciplina, cit., p. 100, e A Ac¢do Executiva, cit., pp. 48-49 (alertando que “Se a comunicacdo do senhorio ndo
observou as formalidades que resultam dos arts. 9.2, 10.° 11.° e 12.° da Lei n.° 6/2006, ela ndo sera elemento
idoneo para a formagdo do titulo executivo”)., apud Magalhaes, p. 214.

363 No Brasil, o arrendatario pode efetuar o pagamento da renda a qualquer momento, porém, se no o fizer e
o0 senhorio ingressar com a a¢do de despejo, poderé purgar a mora e evitar a desocupacao do imovel. Para isso,
devera pagar, no prazo de 15 dias contados da citagdo, o débito atualizado, juntamente com as multas ou
penalidades contratuais, 0s juros de mora, as custas e 0s honorarios do advogado do locador, fixados em 10%
sobre 0 montante devido, se do contrato ndo constar disposicao diversa (art. 62.%11, Lei do Inquilinato).
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vicios da coisa locada, em oposicdo ao disposto no art. 1032° do CC3%*, Esse dever também

se aplica quando o imovel for entregue ao arrendatério antes da celebracao do contrato®®,
Embora a jurista MARIA OLINDA GARCIA discorde dessa hipoOtese de

resolucdo®®, havera fundamento para a resolucdo, pelo menos, quando o arrendatario for

reincidente neste incumprimento, e causar prejuizos consideraveis®’.

h) Restituir a coisa locada findo o contrato

Conforme preceitua o art. 1038.°/i), do CC, com a cessacdo do contrato, seja por
denuncia pelo senhorio, por acordo entre as partes ou por término do prazo estipulado, é
imediatamente exigivel a desocupacdo do imével por parte do arrendatéario, salvo se for outro
momento legalmente fixado ou acordado entre as partes. Além disso, é importante ressaltar
que o arrendatario deve entregar o imdvel com as reparacdes que Ihe incumbam, ou seja,
aquelas que foram acordadas no contrato de arrendamento ou aquelas decorrentes do
desgaste natural do imovel durante o periodo da locacgdo (art. 1081°/1)3%,

Embora a lei preveja essa exigibilidade imediata, para os casos de resolugéo o art.
1087.° determina que o imdvel sé sera exigivel apds o decurso de um més a contar da
resolucdo, se outro prazo ndo for judicialmente fixado ou acordado pelas partes®®. E
importante ressaltar que, se o arrendatario quiser, ele pode renunciar a esse beneficio e se
comprometer a desocupar o imével em prazo menor®™,

Esse prazo é importante para que o arrendatario tenha tempo suficiente para
organizar a sua mudanca e realizar as reparacdes que incumbem a ele antes de entregar o
imével. Esse prazo também € uma garantia para que o arrendatario, pois permite que ele
tenha tempo habil para buscar um novo local para morar. Enquanto, nos casos de dendncia

ou término do prazo do contrato, o prazo de um més pode ndo ser necessario, pois 0

%4 |LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 112.

365 STELLMANN, in Geschaftsraummiete, p. 99, apud Magalhaes, A resolucéo do contrato de arrendamento
urbano, p. 146.

36 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamentos Para Comércio, p. 56, manifesta-se contra a resolucéo
fundamentada da alinea h) do art. 1038.° do CC, apud Magalhdes, A resolucao do contrato de arrendamento
urbano, p. 141.

37 HUMBERT BLANK, § 536 ¢ BGB, in HUBERT BLANK/ULF P. BORSTINGHAUS, Miete. BGB -
Mietrecht, 2.2 edi¢do, Verlag C.H. Beck, Munique, 2004, p. 212, apud Magalhées, p. 141.

38 |_EITAO, Arrendamento Urbano, p. 112.

369 O artigo 3.° da Lei n.° 6/2006, tinha 0 mesmo entendimento, contudo previa que o prazo para exigibilidade
seria de trés meses. Magalh&es, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p. 124.

370 "De acordo com o art. 779.°, o prazo do art. 1087.° é estabelecido a favor do devedor" MARIA OLINDA
GARCIA, A Acgéo Executiva, p. 58, apud Magalhaes, p. 130.
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arrendatario j& sabe com antecedéncia que o contrato vai se encerrar, ao contrario do que
acontece nos casos de resolucdo unilateral do senhorio, onde o arrendatario é pego de
surpresa.

O prazo de um més para desocupacdo do imdvel apos a cessacao do contrato € uma
garantia legal concedida ao arrendatario, porém, por se tratar de uma norma supletiva, é
possivel que as partes estipulem um prazo diferente em contrato, seja para estabelecer um
prazo maior ou menor, ou mesmo para retird-lo completamente, ainda podera estipular que
0 prazo beneficiara apenas o credor ou ambas as partes®’t. Assim, o senhorio estara livre para
afastar o prazo.

Assim, se as partes ndo estipularem nada em relagéo ao prazo para desocupacéo do
imovel, o arrendatario terd direito ao prazo de um més para desocupacdo. Durante esse
periodo, ele podera fazer uso da tutela possessoria para se manter no imével (art. 1037.°),
devendo continuar pagando a renda (art. 1045.°/1).

Nesse intervalo de tempo, o arrendatario mantém a posse do imovel e o senhorio
ndo pode priva-lo do acesso ao local e as areas comuns, mantendo o fornecimento das
despesas que se comprometeu no inicio do contrato. O arrendatario permanecera tendo o
dever de ndo perturbar a vizinhanca, tolerar reparos urgentes e custddia e cuidado do imovel,
mantendo dever de comunicar o senhorio sobre qualquer problema ou dano no imovel
durante o periodo de ocupacéo (art.1038.%/h))3"2.

Ultrapassado o prazo do art. 1087.°, sem que o arrendatario devolva o imdvel, o

arrendatario ficara em mora®”, assumindo as correspondentes consequéncias®’.

371 Magalhdes, p. 131.

372 Magalhdes, p. 125.

373 Defende que em consonancia com os arts. 777.9/1 e 805.9/1, o arrendatario apenas entra em mora quanto a
restituiio apos a interpelagio a outra parte, LEITAO, p. 112. Em sentido contrério, entende que por se tratar
de uma obrigacao a prazo (aquela "cujo cumprimento ndo pode ser exigido ou imposto antes do prazo a outra
antes de decorrido certo periodo ou chegada certa data” - ANTUNES VARELA, Das Obrigacdes em Geral,
I, p. 42) fica dispensado a interpelacéo, nos termos da alinea a) do art. 805.%2, ALMEIDA COSTA, Direito
das Obrigacdes, pp. 945-946, apud Magalhdes, p. 126.

Se a restituicdo for impedida por facto relativo ao senhorio, verifica-se uma situagcdo de mora do credor (art.
813°), surgindo a possibilidade de o arrendatario requerer a consignagdo em deposito (art. 841°, n° 1, b)). Neste
caso 0 senhorio ndo terd direito a requerer o pagamento de nenhuma renda ou indemnizagdo. Antes pelo
contrério, o senhorio deveré indemnizar o arrendatario pelas despesas que tenha tido por ndo ter conseguido
restituir o imével na data prevista (art. 816°) LEITAO, p. 113.

374 O arrendatario fica obrigado a efetuar os pagamentos da renda a titulo de indenizacéo (art. 1045.9/1), sendo
devido o pagamento em dobro ap6s a constituicdo em mora (art. 1045.9/2). O arrendatario também respondera
por prejuizos que o credor tiver em decorréncia da perda ou deterioragdo do imovel, mesmo que estes factos
Ihe ndo sejam imputaveis, salvo se provar que o senhorio teria sofrido igualmente os danos caso tivesse
restituido em tempo (art. 807.9).
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O arrendatério tem o dever de manter e restituir o imdvel locado nas condigdes que
recebeu, ressalvada as deterioragdes inerentes a uma prudente utilizagdo (art. 1043.9/1).
Assim, o arrendatario deve manter o imovel no mesmo estado que foi recebido®”.

Embora a lei determine que € obrigacdo do senhorio assegurar 0 gozo do imovel
arrendado para os fins que se destina (art.1031.%/b)), pois trata-se de um contrato de execucgéo
duradoura de prestacdo continua®®, isso ndo significa que o senhorio esteja obrigado a estar
continuamente reparando o imovel ou a fazer melhorias que ultrapassem os limites do que
foi convencionado no contrato de arrendamento.

Alguns autores defendem a natureza real do direito do arrendatario, contestando a
ideia de que 0 gozo da propriedade resulte de uma obrigacdo do senhorio®”. Por outro lado,
a posicdo classica defende a natureza pessoal, entendendo que o arrendatario € meramente
titular de um direito pessoal de gozo®’®, onde o senhorio apenas teria de tolerar o gozo da
coisa pelo arrendatario (prestacdo de pati) ou ndo perturbar o gozo deste (non facere)®”.

Defensores da tese realista afirmam principalmente que, o art. 1037.°, n° 2, atribui
ao arrendatario o direito de valer-se das acGes possessorias mesmo contra o senhorio e,
considerando que a posse € um dos elementos essenciais para a configuracdo dos direitos

reais, e o arrendatéario tem o direito de possuir o imovel enquanto durar o contrato de locacéo

375 LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 107.

376 «_. constitui uma prestagio continua, uma vez que nio sofre qualquer interrup¢iio, mas antes se exerce por
forma constante.” LEITAO, p. 50.

377 Posicdo de OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil. Reais, 52 ed., Coimbra Editora 1993, pp. 536 e ss.
Partilhava de mesmo entendimento a doutrina de MENEZES CORDEIRO, Da natureza do direito do
locatério, Lisboa, Separata da ROA, 1980, passim, maxime, pp. 138 e ss., em relacdo a locagdo geral, mas o
autor veio rever a sua posicao, em A posse: Perspectivas dogmaticas actuais, 3% ed., Coimbra, Almedina, 2000,
p. 72-73 defendendo que sendo o arrendamento estrutura real, mantém-se, porém, como um direito
obrigacional uma vez que historicamente deriva de uma situacgéo juridica que no Direito Romano era defendida
por actiones in personam. apud LEITAO, Arrendamento Urbano, pp. 41-42.

378 Pposicdo defendida por GALVAO TELLES, Arrendamento, p. 305 e ss., PIRES DE LIMA/ANTUNES
VARELA, op. Cit., Il, sub art. 1022°, n° 2, p. 342 e sub art. 1° RAU, n°2, p. 480, ROMANO MARTINEZ,
obrigacdes, p. 160 e ss. e JANUARIO GOMES, Constituicao, p. 122 e ss., MENEZES CORDEIRO, A posse:
Perspectivas dogmaticas actuais, 3* ed., Coimbra, Almedina, 2000, p. 72-73, onde o autor reviu seu
posicionamento passando a defender a natureza pessoal de gozo do direito no arrendatario, no qual mantém
atualmente esta posicdo em ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do arrendamento Anotadas, sub art.
1022°, n% 22 e ss., p. 27 e em Tratado, XI, p. 694 e ss., apud LEITAO, p. 47.

379 A configuracéo da prestacdo do senhorio como uma prestacdo de pati foi defendida por CARNELUTTI e
NATOLI. Ja a sua configuragdo como uma prestacdo de non facere foi sustentada por MESSINEO,
GUARINO, DALMARTELLO e HENRI, LEON e JEAN MAZEAUD (referidos por MENEZES CORDEIRO,
Da natureza, p. 57 e ss. e PINTO FURTADO, Manual, I, p. 32). Entre n6s, manifesta alguma adesdo a esta
posicdo PINTO FURTADO, Manual, I, p. 33, j& que embora admita uma adstricdo do senhorio a
comportamentos positivos (como na obrigacdo de reparacdes ou outras despesas urgentes: art. 1036°) defende
gue, no essencial, a sua obrigacdo tem conte(ido negativo: ndo perturbar o uso da coisa pelo arrendatério.
LEITAO, p. 42.
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(art. 1251°), a locacéo se qualificaria como um direito real®®. No entanto, hd um argumento
contrario a essa tese, que a locagdo nao se prejudica em caso de alienacdo do imdvel, ou seja,
mesmo que o bem locado seja adquirido por terceiro, o contrato de locacdo permanece valido
(art. 1057.9), o que nos direitos reais ja corresponderia a sequela, ou seja, o direito de
perseguir a coisa em poder de terceiros3e:.

A tese personalista torna-se mais coerente se analisarmos o caso de uma
transmissdo da posicdo do locador. Quando o locador transmite sua posi¢do o adquirente
sucede também todos os direitos e obrigacbes do locador, ou seja, uma sub-rogacdo legal,
onde o novo proprietario do imével adquire todos os direitos e obrigacdes do locador em
relagdo ao contrato de locacdo e o arrendatario continua tendo os mesmos direitos e
obrigacBes em relacdo ao novo proprietario, ndo constituindo uma hipétese de sequela como
aconteceria nos direitos reais®?. Portanto, a atribuicdo do carater pessoal do direito do
arrendatério mostra-se mais harmoniosa com o regime legal®®.

Além disso, se o legislador quisesse atribuir natureza real a locacéo, este contetdo
legal estaria presente no livro Il do Caédigo Civil, onde consta os direitos reais. Porém o
legislador qualificou o direito do arrendatario como correspondendo a um direito pessoal de
gozo, conforme se extrai do art. 1682°-A, n°1° a) e n°® 2)%*, O facto de o arrendatario poder
fazer jus as acOes possessorias ndo significa que a natureza do arrendamento seja real, isso
porque em outras situacOes a lei atribui essa possibilidade®®.

Compreendemos, portanto, que, com a entrega do imével a obrigacdo do senhorio
é, primordialmente, de carater negativo, bastando a abstencdo em praticar atos que possam
impedir ou perturbar 0 gozo do arrendado®®.

Com isso, ap6s a entrega do imdvel, torna-se desnecessaria qualquer intervencgéo

do senhorio, salvo para efetuar reparacdes ou outras despesas essenciais ao gozo da coisa

380 | EITAO, p. 47.

BLLEITAO, p. 47.

382 CARLOS MOTA PINTO, Cessdo da posicéo contratual (reimp.), Coimbra, Almedina, 1982, p. 84 e ss. e
PINTO FURTADO, Manual, I, p. 63, apud LEITAO, p. 48.

83 LEITAO, p. 49.

¥4 LEITAO, p. 47.

385 “Como em relagdo ao parceiro pensador (art.1125°, n° 2) ao comodatario (art. 1133°, n° 2) e ao depositario
(art. 1188°, n° 2)” LEITAO, p. 48.

38 DAVID MAGALHAES, A Resolugéo, p. 176 LEITAO, p. 75.
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locada (art.1036.%)%, inexistindo dever de entregar imovel remodelado ou restaurado®®,
tampouco qualquer obrigacdo continua de proporcionar ao arrendatério 0 gozo da coisa®®.

Desse modo, arrendatario € responsavel por conservar o imovel e ndo causar danos
ao mesmo durante o periodo da locacdo. Podemos observar que a lei prevé duas categorias
de deteriora¢Ges no imovel arrendado, as deterioracdes licitas e as inerentes a uma prudente
utilizacdo. As deterioracOes licitas (art. 1073.9/1), sdo pequenas deterioracGes a fim de
assegurar maior conforto e comodidade durante o arredamento, essas deterioracfes devem
ser reparadas pelo arrendatario antes da restituicdo do imovel (art. 1073.%/2)%°, Ja as
deterioracOes inerentes a uma prudente utilizagdo, ndo precisam ser reparadas (art. 1043.9/1),
pois estas derivam da normal utilizagdo do imével (art. 1038.%/d)).

A exemplo de detioraces licitas, seria a “introducéo, nas paredes, de canos para o
aquecimento, a colocacao de postes ou antenas para servico dos aparelhos de radio ou de
televisdo; a introducdo de pequenos suportes para a colocacao de espelhos, retratos, gravuras,
armarios, etc.”9,

As deterioracdes causadas por desgaste do tempo®? ou forca maior nao serdo
imputaveis ao arrendatario®:. O senhorio também tem direito em receber o imovel limpo,
estando livre de parasitas ou de sujidades®*.

As deterioragdes ilicitas visam estragar o imdvel “tornar pior, danificar, estragar,
arruinar, degradar®, A deterioracdo do prédio e a ndo realizacdo das obras é uma grave

violacdo do contrato®®, Quando as deterioracbes ultrapassem a utilizacdo normal,

387 «“Acérdao do Tribunal da Relagdo de Evora, Proc. n.° 1191/14.9TVLSB.E2, 1.2 Seccgéo, Relator: MARIA
ADELAIDE DOMINGOS, Data do Acorddo: 13/01/2022, APELACAO”, 13 de janeiro de 2022,
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/f50cf1b76ea4a02b802587d50037ad1e?Ope
nDocument.

388 Magalhdes, “Algumas Alteracdes do Regime Juridico do Arrendamento Urbano (Leis N.° 12/2019 e
13/2019, de 12 de fevereiro) O Recrudescer do Vinculismo”, p.594.

389 Magalhaes, A resolucgdo do contrato de arrendamento urbano, p. 179.

30 | EITAO, Arrendamento Urbano, pp.108-109.

31 PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, Il, cit., p. 485, apud Magalhaes, A
resolucdo do contrato de arrendamento urbano, p.335.

392 PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cadigo Civil Anotado, 11, p.380, e PINTO FURTADO, Manual,
I, p. 552, apud Magalhées, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p.131.

3% FRANCOIS COLLART DUTILLEUL/PHILIPPE DELEBECQUE, Contrats Civils et Commerciaux, 6.2
edicdo, Editions Dalloz, Paris, 2002, p. 409, apud Magalhes, p.131.

39 Gather, § 546, p.830, apud Magalhaes, p.131.

3% Acérddo da Relagdo do Porto de 27 de margo de 1995 (“Boletim do Ministério da Justiga”, 445., p. 610).
Magalhées, p.335.

3% | EITAO, Arrendamento Urbano, p.151.
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caracterizard incumprimento do contrato, por violacdo da sua obrigacdo de fazer da coisa
locada uma utilizacdo prudente, sendo fundamento para a resolugdo do contrato?’,

Fazer obras sem a devida autorizacdo do proprietario configura uma violacao aos
direitos patrimoniais deste, sendo uma violacéo ainda mais gravosa do que o dever de nédo
fazer uma utilizacdo imprudente ou danosa da coisa tomada em locacdo (art. 1038.9/d))3%. A
autorizacdo do senhorio sé sera dispensavel quando se tratar de obras exigidas por lei (art.
1111.9/2)%°,

Os arts. 1074.9/1 e 1111.° estabelecem que as obras de conservacao, ordinarias ou
extraordindrias, requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do contrato, sdo cabiveis ao
senhorio, a menos que haja uma estipulagdo em contréario no contrato de locacdo, onde as
partes podem livremente estabelecer de forma contraria. Em outras palavras, esses
dipositivos sdo supletivos, admitindo que as partes estipulem de outro modo, onde o
arrendatario pode, por exemplo, assumir a responsabilidade pelas obras*®.

Entdo, o senhorio podera ser exonerado da obrigacdo de realizar obras, onde as
partes podem estipular contratualmente que a responsabilidade pela realizacdo das obras
fique a cargo do arrendatario®*.

Independente do que dispunha outras leis*®?, o arrendatério que aceita os termos do
contrato, desobrigando o senhorio na realizacdo de obras ou aceita a atribuicdo de tal
obrigacdo, deixa de ser interessado em requerer tais obras, uma vez que ele perde o direito
de requerer essas mesmas obras ao senhorio, sob pena de contradicdo normativa®®,
Tampouco podera o arrendatario dar inicio ao procedimento administrativo, uma vez que ele

mesmo assumiu essa responsabilidade*®.

397 Pitdo e Pitdo, Arrendamento Urbano Anotado, p.292.

3% PINTO FURTADO, Manual, cit., pp. 802-803, OLIVEIRA ASCENSAO/MENEZES LEITAO, Resolugio
do Arrendamento, cit., pp. 429 e 431, MENEZES CORDEIRO, Acg¢do de Despejo, cit., p. 233, apud
Magalh&es, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p.326.

39 Magalhaes, p.332.

400 |_EITAO, Arrendamento Urbano, p. 78.

401 Magalhées, A resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p. 182.

402 O regime juridico das Obras em Prédios Arrendados (Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto) em seu
artigo 2.° traz que cabe ao senhorio a realiza¢éo das obras. Contudo, diante da liberdade de fixa¢éo do contetido
do contrato, podera, por exemplo, o senhorio estabelecer que ficard a cargo do arrendatério a execucdo das
obras, diante da supletividade que a lei traz, desonerando-se o senhorio do dever positivo de manutencdo do
prédio, ao passo que o arrendatario ndo podera requerer intervencdo do municipio neste sentido. Magalhées,
pp. 182-183.

403 Magalhaes, p. 183.

404 0 art. 68.%/1 do Codigo do Procedimento Administrativo determina que tem legitimidade para iniciar o
procedimento administrativo e nele intervir os " titulares de direitos, interesses legalmente protegidos, deveres,
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O art. 1074.°/5 determina que o arrendatério tem direito a uma compensacgéo pelas
obras que tenha realizado no imdvel alugado ao final do contrato. Contudo, trata-se de uma
norma supletiva, uma vez que aceita disposi¢cdo em contrario. Assim, é possivel que, por
meio de clausula contratual expressa, seja afastado o direito do arrendatario em ser
compensado pelas obras licitamente feitas ao final do contrato®.

Ainda que o contrato diga expressamente que cabe ao arrendatario a realizacéo das
obras, ele ainda precisa da autorizacdo do senhorio para realizar qualquer obra que altere a
estrutura ou a aparéncia do imdvel, exceto as obras exigidas por lei ou requeridas pelo fim
do contrato (art. 1111.9/2). Isso porque o senhorio continua sendo o proprietario do imével
e tem o direito de controlar as modificagOes feitas nele, para garantir sua preservagéo e
manutencdo adequada. O arrendatario ndo pode livremente fazer obras no imével, possuindo
poderes limitados para transformar o imovel, pois esse ato esta reservado ao proprietario do
imdvel, caso realize obras sem autorizacéo do senhorio (art. 1074.%/2) ou quando o contrato
néo permita, constitui infragdo contratual, ndo sendo exigido a manutencéo do arrendamento

pelo senhorio*0-47,

encargos, dnus ou sujei¢cdes no ambito das decisdes que nele forem ou possam ser tomadas" (Decreto-Lei n.°
4/2015) Magalhaes, p. 183.

405 MARIA OLINDA GARCIA, A Nova Disciplina do Arrendamento Urbano, p. 20, apud Magalhdes, p. 133.
46 |_LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 152.

407 De acordo com Luiz Antonio Scavone Junior e Tatiana Bonatti Peres em seu livro Lei do Inquilinato
comentada artigo por artigo, 22 edigdo (Rio de Janeiro: Grupo Gen - Editora Forense, 2017), a legislacéo
brasileira estabelece como dever do senhorio entregar o imovel em condi¢es adequadas para o fim a que se
destina. Caso o imovel ndo esteja em condigdes, 0 arrendatéario tem o direito de solicitar rescisdo do contrato
ou reducdo do valor do aluguel, e ainda pode ter direito a indenizacdo por danos causados pela entrega de um
imovel em condigdes inadequadas. E por esse motivo que é importante que o arrendatério esteja ciente das
reais condi¢cdes do imével, devendo constar essa informacdo expressamente no contrato. No processo de
despejo intitulado "TJ-SP - Ap. Civel: AC 1002935-11.2019.8.26.0008 SP 1002935-11.2019.8.26.0008,
Relator: Gilberto Leme, Data de Julgamento: 24/01/2020, 35a Camara de Direito Privado, Data de Publicag&o:
24/01/2020", disponivel no Jusbrasil em 24 de janeiro de 2020, o réu alegou que o locador ndo entregou o
imével em condicBes habitaveis, solicitando a rescisdo do contrato sem pagamento de multa. O Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, em ac6rdao, entendeu que as provas apresentadas indicavam que o arrendatario
visitou o imdvel antes de firmar o contrato, atestando que o imovel ndo estava em boas condigdes de
conservacgdo e que havia infestacdo de cupins. Portanto, ndo seria cabivel a alegacéo de erro por parte do
arrendatario, uma vez que este tinha conhecimento do estado do imével. Consequentemente, é possivel inferir
gue o locador pode incluir explicitamente no contrato as condi¢des do imovel e a necessidade de obras que ndo
foram realizadas, comunicando ao arrendatario para que este concorde em receber o imdvel no estado em que
se encontra, desde que esteja apto para habitacdo, ou que as obras serdo de responsabilidade do arrendatario,
eximindo-se assim de realizar as obras sem ser responsabilizado e condenado a indenizar por perdas e danos.
Além disso, se houver uma clausula de renincia a indenizacdo das benfeitorias e ao direito de retencéo, de
acordo com a simula n® 335 do Supremo Tribunal de Justica e o art. 35 da Lei do Inquilinato, o arrendatario
ndo tera direito a indenizagdo ou retencdo. Dessa forma, tanto no Brasil quanto em Portugal, o locador é
obrigado a entregar o imével em condicGes de uso adequado para o fim que se destina, sob pena de dar ao
arrendatario o direito de rescindir o contrato e exigir indenizacdo do locador. Em ambos os paises, a realizagao
de obras ndo é uma norma imperativa, portanto, é possivel informar ao arrendatario o real estado de
conservacao do imovel, inclusive estipulando que as obras ficardo sob responsabilidade do arrendatério.
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A resolucdo também se justifica pelas consequéncias causadas no imovel, ou seja,
independentemente se as deterioracGes tenham sido causadas por uma utilizagdo prudente
ou imprudente, o facto de o imovel ter sofrido danos justifica a resolucdo do contrato, ndo
importando a atuacdo que Ihes deu origem*,

Nas deterioracdes ilicitas, além de o dever de reposicdo imediata da situacdo
anterior do imdvel, ou seja, a reparacdo dos danos causados pelo arrendatario, além disso, o
senhorio tem direito de ser indemnizacéo pelos danos sofridos, visto que o arrendatario tinha
o dever de manter o imovel conforme recebido (art. 1043.%/1), a indemnizacao também pode
ser cumulada com a resolucdo (art. 1086.%/2)4%,

A responsabilidade do arrendatéario independe de culpa, ou seja, mesmo que 0
arrendatario ndo tenha agido com culpa, ele € obrigado a reparar as deteriorac@es ilicitas
ocorridas no imovel, ao passo que, para se escusar da responsabilidade objetiva devera
demonstrar qualquer circunstancia externa que justifique a ocorréncia do dano, como um
caso fortuito ou forga maior, ou, ainda, pode demonstrar que o dano foi causado por conduta
do senhorio, ou por terceiro no qual ndo consentiu, ou que o dano ocorreu pelo mero desgaste
normal do imovel*?.

As partes podem estipular um documento informando as condigfes em que o
imovel se encontra no momento do arrendamento, devendo ser anexado ao contrato e
devidamente assinado pelas partes (art. 3.%/2 do Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de agosto).
Caso ndo haja esse documento, presume-se que o imovel tenha sido entregue em bom estado
de conservacdo e funcionamento (art.1043.%/2). Isso significa que, caso ocorram problemas
ou danos durante a locacdo, a responsabilidade sera do arrendatario, a menos que este possa
provar que os problemas ndo foram causados por sua conduta ou que se tratava de uma

questdo de desgaste natural do imdvel.

408 Magalhaes, p.334 Acdrddo do Supremo Tribunal de Justica de 15 de janeiro de 2002, “no caso, a arrendataria
instalara na fachada do prédio um enfeite de Natal (ac¢do totalmente conforme ao contrato); a queda do enfeite
acarretou, todavia, as destrui¢des da cornija, do beiral e de telhas e estas deteriora¢des, indubitavelmente, ndo
eram justificadas dentro de um uso prudente nem eram necessarias para conforto da locataria.”

409 JANUARIO GOMES, Resolugio do Contrato, cit., p. 455, apud Magalhaes, p.336.

410 “Acordio do Tribunal da Relagdo de Coimbra, Proc. n.° 2627/04.2TJCBR.C1, 12 Seccédo Civel, Relator:
Freitas Neto, Data do Acoérddo: 20/03/2007, APELACAO”, acessado 8 de abril de 2022,
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/000cf48ab1d50c21802572a7003ech82?0p
enDocument.
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No que concerne aos defeitos do imdvel, em regra, é responsabilidade do senhorio
responder por eles. Defeito significa uma falha, uma discrepancia entre aquilo que é, e 0 que
deveria ser*!, ou seja, sdo caracteristicas que desvalorizam a res, apresentando imperfei¢des
que impecam a habitacdo ou a utilizacdo para o fim estipulado pelas partes ou o resultante
das normas supletivas*?2, Entretanto, é necessario analisar se o defeito j& existia antes ou no
momento da celebragdo do contrato ou se surgiu posteriormente a entrega do imovel.

Quando o imovel apresenta um defeito existente antes ou no momento de
celebracdo do contrato, estaremos diante de um incumprimento culposo do contrato, onde a
responsabilidade do senhorio é presumida, salvo se ele provar que ndo tinha conhecimento
do defeito e que néo teve culpa pela sua existéncia (arts. 799.° e 1032°a)).

Quando o vicio for posterior a entrega do imovel, o senhorio s6 sera responsavel
pelo defeito se houver comprovacdo de sua culpa (art. 1032.°/b)), neste caso cabe ao
arrendatario demonstrar que o senhorio teve culpa*=. Caso contrario, o senhorio ndo tera a
obrigagdo de arcar com as despesas necessarias para repara¢ao do vicio.

Havendo culpa do senhorio, este respondera, diante do incumprimento do contrato
em virtude da falta da correta prestacdo*“, incorrendo em responsabilidade contratual,
ensejando a resolucdo (art. 1083.°/5) e indemnizagdo em favor do arrendatério (art. 562.°).
A auséncia de culpa exime o senhorio no pagamento da indemnizagéo, pois ndo preenche
um dos requisitos da indemnizagdo fundamentada na responsabilidade negocial, que a culpa
(art. 798.°), ndo sendo admitido uma responsabilidade objetiva do senhorio*s.

Desse modo, 0 senhorio deixa de responder pelos defeitos diante das seguintes
situacOes: a) quando o arrendatério ja conhecia o defeito no momento da celebracdo do
contrato ou de recebimento da res (nesse caso, 0 arrendatario ndo pode alegar que foi
enganado ou que ndo sabia do defeito, pois ja tinha ciéncia da situacdo do imovel); b) quando

o defeito existia no momento de celebracdo do contrato e era percetivel, ou seja, facilmente

411 ROX/ELSING, Die Mangelhaftung, cit., p. 1, bem como WALTER FAL- LAK, Beschrankung von
Gewihrleistungsrechten, in “Deutscher Mietgerichtstag”, 2006, p. 1
(www.mietgerichtstag.de/downloads/fallak.pdf). Magalh8es, A resolugdo do contrato de arrendamento
urbano, p. 188.

42| EITAO, Arrendamento Urbano, p. 135.

43 LEITAO, p. 136.

414 GALVAO TELLES, Contratos Civis. Exposi¢do de Motivos, cit., p. 180, e JOAO BAPTISTA MACHADO,
Acordo Negocial e Erro na Venda de Coisas Defeituosas, in “Obra Dispersa”, vol. I, SCIENTIA IVRIDICA,
Braga, 1991, p. 122, nota 134 da p. anterior., apud Magalhes, p. 192.

415 Embora ndo seja cabivel indemnizacdo, aplica-se as consequéncias por incumprimento que independa de
culpa, designadamente o cumprimento da obrigagdo para eliminag&o do vicio (art. 817.°), bem como a redugdo
da contraprestacdo (art. 1040.°/2) e de resolugdo do contrato. Magalhées, p. 193.
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notavel, e o senhorio ndo agiu de ma-fé para oculta-lo (nesse caso, o arrendatario também
ndo pode alegar que desconhecia o defeito); c) quando o defeito for de responsabilidade do
arrendatario (por exemplo, se o arrendatario danificou o imovel ou fez modificacbes sem
autorizacdo do senhorio, ndo pode responsabilizar o senhorio pelos defeitos resultantes
dessas ac¢des); d) se o arrendatario deixou de avisar o senhorio acerca do defeito, conforme
Ihe cumpria (isso porque o arrendatario tem o dever de aviso ao locador deve comunicar ao
senhorio sobre quaisquer defeitos ou problemas no imovel)*¢.

O senhorio ndo respondera pelos defeitos percetiveis, pois cabe ao arrendatario
verificar o estado do imovel antes de aceita-lo. Se o arrendatario aceitar o imovel nessas
condicles, ele entende que o imovel foi alugado no estado em que se encontra e que 0
senhorio ndo é responsavel pelos defeitos percetiveis, exceto quando o senhorio tenha
garantido a inexisténcia do defeito ou tenha ocultado dolosamente (art. 1033°, a) e b))*,
podendo resolver o contrato (art.1050.%/b))*:2.

O arrendatério tem o dever de informar o senhorio sempre que tenha conhecimento
de vicios ou perigo ao imdvel (art. 1038.°h)), portanto, quando faltar com esse dever e 0
senhorio ndo tiver conhecimento por outra via, cessa sua responsabilidade por estes defeitos.

Tendo em vista que o arrendatério tem direito de utilizar-se das acfes possessorias
para proteger sua posse do imovel alugado contra terceiros (art. 1037°, n.° 2), ndo configura
um dever de o senhorio assegurar o imovel contra atos de terceiro, podendo o proprio
arrendatario defender o imovel (art. 1037°, n.° 1, in fine)*,

E comum que as partes convencionem o arrendamento no “estado em que se
encontra”, 0 que significa que o imoével ndo estd em condicGes ideais para servir para o fim
que se destina, implicando que o arrendatario fique responsavel, a sua conta, por realizar as
obras que forem necessarias para atingir o fim que é destinado, afastando a responsabilidade

do senhorio diante da aceitacdo do arrendatario em celebrar o contrato nessas condi¢6es*?.

416 _LEITAO, p. 136.

47 LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 137.

418 MARIA OLINDA GARCIA, A Importancia da Salde do Arrendatério, p. 596, nota 2, apud Magalhaes, A
resolucéo do contrato de arrendamento urbano, p. 203.

419 | EITAO, Arrendamento Urbano, p. 42.

420 CUNHA GONCALVES, Contratos, p. 321, apud LEITAO, p. 136.
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Caso 0 arrendatario aceite o imovel no estado em que se encontra, e lhe seja imputado a

realizadas das obras, o senhorio ficard desobrigado a indemnizar*.

i) Tolerancia a reparagdes urgentes e obras ordenadas

O arrendatario tem obrigacdo de tolerar as reparagdes urgentes e obras ordenadas
pela autorizacdo publica (art. 1038.9/e)). Caso contrério, o senhorio pode rescindir o contrato
por justa causa (art. 1083.%/3).

Quando as obras sdo ordenadas pela autoridade publica, 0 Municipio ira notificar o
arrendatario por meio do decreto de despejo administrativo. Se o arrendatario se recusar a
sair do imovel, prejudicando a execucdo das obras, o senhorio podera rescindir o contrato
por justa causa*?.

A autoridade publica poderd determinar a realizacdo das obras para evitar a
deterioracdo do imdvel, e o arrendatario devera tolerar as perturbacdes durante o processo
para evitar maiores danos*?®. A resolucéo do contrato por este fundamento fica sem efeito se
o arrendatario parar de se opor as obras em até 60 dias (art. 1084°, n° 5)424,

421 «“Agsim, e no caso, acordaram as partes (Autor e Ré) que a realizago as obras exteriores e interiores, todos
os trabalhos de reparacdo e conservacédo e consolidacdo das obras que se tornem necessérias, ficavam a cargo
e a expensas do arrendatéario. Deste modo, ficou excluida por vontade das partes a realizagdo pela senhoria das
reparacOes decorrentes da derrocada do teto do rés-do-chdo, ja que, em Ultima anélise, a sua reposicao implica
a realizagdo de obras de reparacdo e conservacdo da coisa locada que, por via do convencionado, sdo da
responsabilidade do Autor, arrendatario do imével.” “Acérddo do Tribunal da Relagdo de Evora, Proc. n.°
1191/14.9TVLSB.E2, 1.2 Seccdo, Relator: MARIA ADELAIDE DOMINGOS, Data do Ac6rdao: 13/01/2022,
APELACAO”.

422 Cfr., na jurisprudéncia, o Ac. STJ 17/6/2010 (Alberto Sobrinho), na CJ-ASTJ18 (2010), 2, pp. 103-105
LEITAO, Arrendamento Urbano, p.146.

423 |_EITAO, p.109.

424 No Brasil, o arrendatario tem a obrigacdo de consentir e comunicar o senhorio sobre reparag@es urgentes
determinadas pelo Poder Publico, conforme explica Silvio Venosa em seu livro Direito Civil: Contratos (32
ed., p. 266). Essa obrigacéao se da porque a demora na realizacao das reparac@es pode colocar em risco o proprio
arrendatario. Caso o senhorio ndo realize as reparagdes, 0 arrendatario tem direito a pleitear perdas e danos por
n&o ter recebido o im6vel em condigdes de uso, conforme previsto no art. 22, | da Lei do Inquilinato. Contudo,
essa obrigacdo ndo se aplica se o arrendatario consentir por escrito, conforme previsto nos arts. 113 e 422 do
Cadigo Civil. E importante ressaltar que essas reparagdes s6 podem ser realizadas ap6s a desocupacio do
imdvel, o que significa que se o arrendatario se recusar a desocupar, o0 senhorio podera solicitar liminar para
desocupacdo em quinze dias, conforme explicado por Luiz Scavone Junior em seu livro Direito Imobiliario -
Teoria e Pratica (p. 2595).
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j) Facultar ao locador o exame da coisa locada

A lei prevé que o locador tem o direito de examinar o estado do imdvel locado, no
entanto, essa inspecdo deve ser realizada de forma moderada, a fim de ndo perturbar o gozo
do arrendatario e ndo configurar abuso de direito (art. 334°)*%,

Assim, o arrendatario ndo poderd impedir que o senhorio examine o estado do
imdvel, pois a ndo averiguacao pode acarretar prejuizos para ambas as partes, impedido que
0 senhorio tenha conhecimento das reparacBes necessérias, ou quando o intuito do
arrendatario seja de encobrir situacbes que estejam a ocorrer no imovel e que sejam

fundamento de resolucao*®.

425 |_EITAO, Arrendamento Urbano, p.104.

426 Magalhaes, A resolucgdo do contrato de arrendamento urbano, p.142, exemplifica que seria o caso de existir
indicios de que o arrendatério estaria executando obras dentro o imével e o arrendatéario recusa-lhe o acesso do
senhorio para inspecionar a ocorréncia.

Também, seria 0 caso quando o arrendatario sublocar o imovel, indevidamente, e negar acesso do senhorio ao
imdvel a fim de mascarar tal facto.
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7. Conclusao

O estudo demonstrou que, além da ampla protecdo garantida aos arrendatarios nos
contratos vinculistas ainda em vigor, onde o senhorio ndo pode rescindir o contrato a
qualquer momento devido as leis transitorias que tem se tornado regra, a legislacdo atual
ainda mantém resquicios de um grande protecionismo ao arrendatario.

Essa protecéo fica evidente nos contratos vinculistas, inclusive pelo posicionamento
do Tribunal Constitucional, que coloca a protecdo do direito a habitacdo e da fungéo social
da propriedade acima do direito de propriedade.

Nos novos contratos, pode-se observar que, a legislacdo protetiva que surgiu em
resposta as necessidades sociais durante o periodo de guerra e instabilidade econdmica-
social, comecou a ser flexibilizada a partir de 1990 e perdurou até 2012. No entanto, as leis
posteriores adotaram uma tendéncia mais favoravel a protecdo do arrendatario. Quando ha
duvidas ou ambiguidades na lei, a interpretacdo tem sido a favor do arrendatario.

E possivel observar essa tendéncia na legislagdo quando se trata da celebragio do
contrato de arrendamento. Embora as partes possuam a liberdade de definir os prazos, no
caso de omissdo, esse contrato considera-se como celebrado pelo prazo de 5 anos. Ou seja,
na hipotese de o senhorio esquecer de estabelecer um prazo ou se o contrato for celebrado
verbalmente e o arrendatario provar sua existéncia pelo disposto no art. 1069.%/2, o senhorio
ficara vinculado a esse contrato por pelo menos 5 anos, mesmo que sua intencdo fosse
celebrar um contrato de prazo menor. Nesse caso, 0 senhorio podera opor-se a renovagao
com 120 dias de antecedéncia (art. 1097.%/1/a)). A lei anterior, Lei n.° 31/2012, era mais
favoréavel prevendo um prazo certo de 2 anos, vindo a ser majorado pela Lei n.° 43/2017.
Uma solucéo imparcial seria o legislador estabelecer o prazo certo de 3 anos em caso de
omissdo, tendo em vista que em outros dispositivos o legislador faz mencéo a este prazo de
duracdo (renovacdo automatica (art. 1096.°/1) e na oposi¢do a renovacao (art. 1097.9/3)).

Também podemos perceber a protegdo ao arrendatario em outras situacdes. Por
exemplo, quando o senhorio exerce a denuncia livre nos contratos de prazo indeterminado
(art. 1101/c)), o art. 13.°, da Lei n.° 13/2019, determina que o senhorio, ainda, devera
confirmar a dendncia do contrato com antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um
ano relativamente a data da sua efetivacdo. Ou seja, em vez de estabelecer um prazo para o
senhorio desistir da denuncia, a lei determina que ele confirme a denuncia, sob pena de

ineficacia.
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Além disso, no que diz respeito ao prazo para o senhorio denunciar o contrato (art.
1097.°/1), a doutrina argumenta que, por se tratar de um modo de cessac¢ao do contrato, esses
prazos sdo pertinentes a caducidade, e, portanto, sdo prazos imperativos por forca do art.
1080.°. Desse modo, as partes ndo podem estabelecer outros prazos. No entanto, a
jurisprudéncia aceita que as partes estipulem prazo diverso para majorar, como forma de
favorecer o arrendatario.

Outro exemplo semelhante é quanto a aplicacdo do art. 1069.°. Com a Lei n.°
13/2019, foi acrescentado o n.° 2 ao Cddigo Civil, que permite ao arrendatario provar a
existéncia do contrato de arrendamento, mesmo na auséncia de um contrato escrito. Ocorre
que, o art. 14.%/2 da mesma lei determinou que o arrendatario pode comprovar a existéncia
do arrendamento mesmo nos casos em que o contrato foi celebrado antes da entrada em vigor
da lei, quando deveria se aplicar apenas a contratos posteriores a sua vigéncia.

No que tange ao prazo da renovagdo automatica, embora haja controvérsias na
doutrina e jurisprudéncia, é possivel concluir que as partes podem convencionar 0 prazo
(1096.9/1). Isso se justifica pelo facto de que ndo seria coerente o legislador determinar uma
renovacao de trés anos, com o objetivo de proporcionar maior estabilidade ao arrendamento,
e permitir que as partes celebrem um contrato de apenas um ano ou que excluam totalmente
a renovagéo.

Por fim, em relacdo aos modos de cessacdo do contrato de arrendamento, as opcoes
sdo limitadas e contém diversas restricbes que podem gerar problemas no mercado
imobiliario. O senhorio pode denunciar o contrato para habitacdo, desde que seja
proprietéario, coproprietario ou usufrutuario do prédio a mais de dois anos e ndo pode ter
outro imovel na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes, ou no mesmo
concelho do imovel arrendado, que satisfaca as necessidades de habitacdo. Contudo, se a
necessidade do imovel for para utilizacdo do proprio senhorio, ele devera pagar ao
arrendatario um montante equivalente a um ano de renda.

Quando o fundamento da denuncia for a necessidade de realizacdo de obras de
remodelag&o ou restauro profundo, as obras ndo podem resultar caracteristicas equivalentes
ao do imovel antes das obras. Caso resulte em caracteristicas equivalentes, o senhorio ndo
podera exercer a denuncia, podendo apenas suspender o contrato temporariamente enquanto

perdurarem as obras.
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Na denlncia para demolicdo ou quando ndo for possivel a manutencdo do
arrendamento apos as obras, o senhorio ter4d que pagar uma indemnizacdo minima
equivalente a dois anos de renda, desde que ndo seja inferior a 2/15 do valor patrimonial
tributario do locado, ou garantir o realojamento do arrendatario por periodo nao inferior a
trés anos e em condicBes andlogas as que ele detinha, tanto em relagdo ao local quanto ao
valor da renda e encargos.

Quanto a resolucdo do contrato, o legislador prevé algumas situacdes em que 0
senhorio pode rescindir o contrato antecipadamente, devido a conduta inadequada do
arrendatério. Por exemplo, se o arrendatério estiver utilizando o imdvel para atividades
ilegais, ou se estiver causando danos a propriedade, ou mesmo se estiver violando regras do
condominio ou clausulas contratuais, o senhorio podera rescindir o contrato
antecipadamente.

A resolucdo podera ser exercida judicial ou extrajudicial. A resolucdo judicial serd
cabivel quando o fundamento estiver presente no art. 1083.%/2. Nesse caso, 0 senhorio deve
recorrer a uma acao de despejo no prazo de um ano.

A resolucdo extrajudicial ocorre quando o fundamento for a falta de pagamento das
rendas ou quando o arrendatério se opde a realizacdo de obra ordenada pela autoridade
publica. A caducidade seréa regida pelas mesmas regras da prescricdao. No caso de resolucéo
por falta de pagamento, o prazo € reduzido para trés meses.

A complexidade dos meios de desvinculacdo dos contratos de arrendamento tem
tornado os senhorios mais exigentes e cautelosos na escolha dos arrendatarios, bem como
levado ao aumento das rendas. 1sso ocorre em parte devido a preocupacao dos senhorios com
a possibilidade de congelamento de rendas, uma vez que as leis tendem a ser muito protetivas
aos arrendatarios e sdo frequentemente alteradas. Além disso, ha o risco de aplicacdo
retroativa de novas leis, o que também pode gerar incertezas e receios por parte dos

senhorios.
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