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Capitulo III

Transmissio do arrendamento

Secgio I

Transmissio por morte

62. A transmissdo por morte do arrendamento para habitagdo —
art. 108.°—,

Sobre a transmissdo por morte do arrendamento para habi-
tagio dispSe o art. 1 111.° do Cédigo Civil:

«1. O arrendamento nio caduca por morte do arren-
datirio, ou daquele a quem tiver sido cedida a sua
posi¢io contratual, se lhe sobreviver cénjuge nio
separado judicialmente de pessoas e bens ou de
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facto, ou deixar parentes ou afins na linha recta
que com ele vivessem, pelo menos, hi um ano;
mas os sucessores podem renunciar i transmissio,
comunicando a renfincia ao senhorio no prazo
de trinta dias.

A transmissio da posi¢io do inquilino, estabele-
cida no nimero anterior, defere-se pela ordem
seguinte:

a) Ao codnjuge sobrevivo;

b) Aos parentes ou afins da linha recta, preferindo
os primeiros aos segundos, os descendentes aos
ascendentes e os de grau mais préximo aos de
grau ulterior.

A transmissio a favor dos parentes ou afins tam-
bém se verifica por morte do cdnjuge sobrevivo
quando, nos termos deste artigo, lhe tenha sido
transmitido o direito ao arrendamento.»

Daqui resulta que nio sucedem no direito ao arrendamento,
mesmo que vivam com o inquilino h4 mais de um ano:

a) as pessoas ligadas ao inquilino por lagos de parentesco

b)

9)

ou afinidade na linha colateral (irmdos, sobrinhos,
cunhados, etc.);

as pessoas ligadas ao inquilino por lagos de adopgio
(a adopgio ¢ um vinculo diferente do parentesco —
art. 1 §76.° do Cédigo Civil —);

as pessoas nio ligadas ao inquilino por relagdes de
familia.

E certo que estas categorias de co-residentes tém um direito
de preferéncia em relagio a novo arrendamento, quando vivam
na casa hi mais de cinco anos, como vimos acima. Mas, como
também ji observimos, essa protecgio nio resulta, na medida
em que o proprietirio pode recusar novo arrendamento. E daf
que continue a ser possivel despejar, porque faleceu o inqui-
lino, pessoas que na casa tinham a sua habitagio, porventura
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hd longos anos, e que, para mais, podem estar ligados ao fale-
cido titular do arrendamento pelos ﬁlqos afectivos mais estreitos:
o irmio, o sobrinho, ou mesmo o nio familiar que nas relages
de facto ¢ tido como familiar — p. ex. afilhado.

Daqui resultam dramas que quem, desperto para Froblemas
desta natureza, siga os 6rgios de comunicagio social encontra
repetidas vezes.

O erro legal de base que estd na origem dessas situagdes s6
pode ser superado construindo um sistema de sucessio por morte
no direito ao arrendamento que proteja a habitacio estabilizada
na casa, de familiares ou nio familiares, observando, contudo,
a ordem de precedéncias que a proximidade familiar relativa
justifica (51). Esta sucessio no £reito ao arrendamento nio
coincidird com a sucess3o legitima, que, obviamente, abstrai da
circunstincia de o sucessivel residir com o falecido ou na casa e
nio compreende os no familiares (0 que nio causari estranheza,
pois sdo bem diferentes as finalidades dos dois normativos). Mas
algumas regras do Direito sucessério devem ser aproveitadas
para, dentro do agregado residente, regular a ordem de cha-
mamento e a possivel exclusio deste, por indignidade suces-
soria.

63. A transmissdo por morte do arrendamento ndo habitacional —
art. 109.0—,

No arrendamento nio habitacional o problema da trans-
miss3o por morte pde-se em termos substancialmente diferentes.

(1) A sucessio do cdnjuge e de quaisquer parentes ou afins que resi-
dam habitualmente com o inquilino € a solugio da lei italiana de 27-7-78
—art. 6.°—. A sucessio, em termos mais amplos, de qualquer pessoa
residindo, em termos estiveis, com o inquilino era a solugio preconizada
pela proposta do PSI—vid. ob. cit., proposta «Achilli», art. 10.°o—.
A lei francesa confere o direito de suceder na posigio do inquilino falecido
a0 cdnjuge, ascendentes, descendente., ou pessoas que estivessem a cargo
do mesmo, desde que com ele residissem h4 mais de um ano — Lei de
1-9-48, art. §.°—.

-5=
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Nio vemos razio para afastar aqui as regras gerais do Direito
das SucessGes.

Secgio II

Transmissio entre vivos

64. O pn'mjpio da proibigdo. Excepgoes: arrendamentos para comér-
cio, indistria ou profissbes liberais; troca de habitagses —
arts. 110° a 112.° 114.° € 118° —,

A posigio juridica do inquilino sé pode actualmente ser
transmitida entre vivos independentemente de consentimento
do senhorio:

a) nos arrendamentos para comércio e inddstria, quando

integrada no estabelecimento, em trespasse deste;

b) nos arrendamentos para o exercicio de profissio libe-

ral, quando seja feita a pessoas que no local continuem
a exercer a mesma profissio — arts. 1 118.° e T 120.° do
Cédigo Civil —.

Nos restantes arrendamentos, nomeadamente os habita-
cionais, a transmissio sem consentimento do senhorio nio ¢
permitida.

Deve esta Gltima proibi¢io manter-se?

O ponto tem a ver com toda a filosofia da nova concepgio
de arrendamento que defendemos. A consolidagio da posigio
juridica do inquilino, com toda a estabilidade, autonomia e opo-
nibilidade a terceiros, deverd ir ao ponto de lhe permitir que a
negoceie, livremente, exigindo por ela um prego, a quem esteja
interessado em a adquirir?

Pensamos que a protec¢io juridica do inquilino tem o seu
verdadeiro fhm(ilamento ético na afirmagio de um direito 3 uti-
lizag3o: o que se justifica seja garantido &, basicamente, o direito
de utilizar a casa para os fins a que ela, por sua natureza, se des-
tina. Este fundamento traga os limites i disponibilidade do arren-
damento por negécio entre vivos.
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A protecgio jurfdica da posigio do inquilino, quando esta
se nio integra numa unidade produtiva, é-lhe concedida para
que possa utilizar a casa: nfo para que com ela negoceie. Acresce
que com a liberdade de transmissio o inquilino impde ao senho-
rio um novo inquilino, que este nio escolheu. E a imposicio de
inquilino nio anteriormente residente na casa pode justificar-se
quando feita pela Administragio segundo critérios de interesse
piiblico, mas nio parece de aceitar quando decorrente de escolha
pelo anterior inquilino. Por isso pensamos que, fora dos arren-
damentos para fms produtivos o principio deve continuar a ser
a nio negociabilidade sem consentimento do senhorio.

Questdo diferente ¢ a de saber se, prestado esse consenti-
mento, deve o alienante poder receber um prego do adquirente.

A lei vigente proibe esse recebimento, punindo-o, mesmo,
criminalmente, como especulagio — art. 85., n.° 1, alinea b)
da Lei 2 030 de 22-6-48, que, por ser uma disposi¢io penal, nio
foi revogado pela lei introdutéria do Cédigo Civil e se man-
tem, por essa razdo, em vigor —.

Nio obstante, a pritica negocial regista frequentes fraudes
a esta disposig3o, exigindo o inquilino, seja do senhorio scja de
um novo inquilino, contrapartida pecuniiria para ceder a sua
posi¢io. E o cuidado, alids ficil, de nio deixar provas do acto
impede a sua punigio.

Afigura-se-nos que a questio da licitude destes negécios
deve ser repensada, em termos de politica legislativa. A repro-
vagio juridica de um acto como crime de especulagio funda-se
na ofensa do interesse de quem procura um bem de que carece
para satisfagio de uma necessidade bisica e se vé forcado a dar
em contrapartida um prego injustificado. Esse interesse existe
sem dtvida em quem procura o arrendamento de uma casa
para habitagio. Mas ji ¢ menos claro que esteja presente na
situagdo do candidato a arrendamento para fins nio habitacio-
nais. Parece exagerado punir como especulagio e até mesmo
proibir o acto do inquilino habitacional que exige um prego
para, com consentimento do senhorio, transferir a sua posi¢io
a um novo arrendatirio que vai utilizar a casa para comércio,
ou inddstria ou para o exercicio de uma profissio liberal.
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A permissio de negociar a posigio juridica do inquilino
independentemente do consentimento do senhorio justifica-se
se esta se encontra indissociavelmente ligada a uma unidade
produtiva de bens ou servigos, de tal modo que proibir a nego-
ciagio do arrendamento é proibir a negociagio da unidade:
¢ vedar também, na pritica, a negociabilidade em termos razoi-
veis de outros bens. Sers, pois, cﬁ: manter a actual permissio de
transmisso entre vivos do arrendamento comercial ou industrial
no caso de trespasse e do arrendamento para o exercicio de pro-
fissio liberal quando feito a quem v4 no lugar exercer a mesma
profissio. Neste tltimo caso, como no primeiro, trata-se, ao fim
e ao cabo, de trespassar uma unidade produtiva, que vale como
tal. E, assim, pensamos, mesmo, que deve ser admitida a exi-
géncia de um prego, que actualmente ¢ proibido — citado
art. 85.° n.° 1, cf da Lei n.° 2030(52) —. Quanto ao arrenda-
mento habitacional, nio pensamos que a negociabilidade deva
ser consentida, a ndo ser por troca, para obter uma melhor uti-
lizagdo de parque habitacional: estaremos entio perante uma
finalidade diferente da obtengio de lucro e socialmente justifici-
vel, como tem sido reconhecido por virias legislagdes estran-
geiras (33).

Nalgumas admite-se, mesmo, a troca triangular ou multi-
lateral: p. ex. A cede a casa que ocupa a B, que por sua vez
cede a casa que ocupa a C, que por sua vez cede a casa que ocupa
a A, em virtude de os trés terem concluido que essa troca era
da conveniéncia de todos; e, em vez de trés, podem ser mais os
elementos do conjunto permutante.

(52) Esse preceito pune como especulagio «o facto de o arrendatirio
receber qualquer quantia que nio constitua indemnizagio devida por lei,
pela extingio do arrendamento ou pela cessio do local em caso que nio
seja o de tresFassc». E ndo parece que a cessagio da posicio juridica do
inquilino de local destinado ao exercicio de profissio liberal possa ser

ualificada como_«trespassen.

(53) Vid. «Evolution des rapports ...», resposta 3 Questio V dada
pela Alemanha Federal, Austrilia, Canad4, Dinamarca, Itilia e Jutoslévia.
Vid. também, cit. Lei francesa de 1948. art. 79.° ¢, ainda, quanto 3 Uniio
Soviética, R. Jilfina, El derecho de propiedade personal en la URSS, Ed.
Progreso, 1976, pig. 110.
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Pensamos que estas trocas devem ser permitidas na medida
em que sejam apenas trocas (sem prego), por elas se alcance um
melhor aproveitamento do espaco habitivel que totalizam e do
acto nio resulte um prejuizo para o que consideramos ser o
direito dos proprietirios em causa, na linha repetidas vezes
apontada: desde que a troca nio implique menores garantias
de pagamento da renda e da correcta utilizagio da casa. Em
alguns casos especiais a troca nio parece de consentir: se o
arrendamento foi estabelecido para a prestagio de trabalho;
nos arrendamentos a prazo (no nosso projecto correspondentes
aos actualmente nio protegidos pela renovagio obrigatéria);
nos arrendamentos ou subarrendamentos parciais, quando impo-
nha aos co-locatirios a co-habitagio de pessoas que eles para
tal n3o escolheram; na hipétese de casas pertencentes a coope-
rativas de habitagio, pela subversio que traria 3 finalidade destas.

Fora da hipétese de troca a transmissio do arrendamento
habitacional nio deve ser liberalizada. Repugna, designada-
mente, como especulativo, que o inquilino possa exigir de um
terceiro que procura habitagio, um preco de «uvas, tio con-
deniveis, ao fim e ao cabo, como as extorquidas pelo senhorio.

6s. A transmissdo de um cénjuge para o outro, em caso de termo da
comunhdo conjugal por acto entre vivos — art. 113.°—.

A lei actual prevé que em caso de divércio ou separagio
judicial de pessoas e bens os cnjuges podem, independente-
mente do consentimento do senhorio, acordar em que o arren-
damento passe a pertencer ao que, de entre eles, nio era o inqui-
lino. E, bem assim, que o tribunal decrete 0 mesmo efeito, em
decisio de prudente arbitrio, tendo em conta virios factores
relativos ao agregado familiar.

Esta disposi¢io €, obviamente, de manter.

E deve ser ampliada aos casos, perfeitamente anilogos ao
divércio e separagio, de anulagio ou declaragio de nulidade do
casamento.
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66. A transmissio por dissolucdo do inquilino pessoa colectiva —
art. 116.°—,

A lei actual nio contém disposigio expressa quanto ao
efeito sobre o arrendamento da dissolugio do inquilino pessoa
colectiva, podendo discutir-se se se aplica neste caso, por ana-
logia, o regime da transmiss3o por morte do inquilino ou o da
transmiss3o entre vivos. A indefini¢io deve ser desfeita. E pen-
samos que a opgdo correcta ¢ a de aplicar o regime da transmis-
sio entre vivos. Através da dissolugo da pessoa colectiva obtém-
-se, no plano da realidade econémica, a transferéncia da utili-
zagdo do local de umas pessoas fisicas (os sGcios em conjunto)
para outras (um ou mais dos s6cios), em termos que, quanto 2
negociagio (permitida ou proibida) que os pode envolver, sio
perfeitamente anilogos 3 transferéncia por acto entre vivos,
designadamente por trespasse.

67. A transmissdo por virtude de expropriagdo — art. 117.°—.

A lei vigente confere ao Estado e a vérias outras entidades
ptiblicas ou reconhecidas como de interesse piablico o privilégio
de, quando senhorios, despedir o inquilino no fim do prazo
do arrendamento, para instalarem no prédio servigos préprios
ou para outros fins de utilidade péblica. E em alguns casos é
duvidoso que esse despedimento dé lugar a qualquer indemni-

zagio (54).

(54) O D.-L. 23 465, de 18-1-34, dava ao Estado a faculdade de
dcsgcdir o arrendatirio, riistico ou urbano, mesmo antes de o arrendamento
acabar, quando isso lhe conviesse (sem ter de justificar com a necessidade do
prédio para qualquer fim de interesse piiblico). E sé previa indemnizagio
nos casos de arrendamento para comércio, inddstria, ou para exploragio
agricola, declarando expressamente que, nos demais, ela no teria lugar.
Diglomas ulteriores conferiram privilégios semelhantes a outras enti-
dades, %)r remissdo, total ou pardial, para esse diploma. Assim sucede:
com o D.-L. 45 133 de 13-7-73 dando o direito de despedir is autarquias
locais, mediante autorizagio governamental e nos mesmos termos quanto
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Este privilégio n3o tem qualquer justificagio, pelo que pro-
pomos a sua aboli¢io.

O Estado ¢ demais entidades pablicas e, eventualmente,
determinadas pessoas de interesse piblico devem ter, sim, o poder
de expropriar por utilidade piblica o direito ao arrendamento,
com as mesmas condicionantes com que a lei lhes reconhece o
direito de expropriar os mais direitos sobre iméveis: nomeada-
mente, o reconhecimento, pela entidade competente, da utili-
dade pablica, a atribuicdo de indemnizagio e o processo judicial
para a determinar. De resto, mal se compreende que sendo, hoje,
considerado o arrendamento habitacional como encargo auté-
nomo para o efeito de indemnizagdo em caso de expropriagio da
propriedade do prédio — Cédigo de Expropriagdes, art. 36.° —,
ndo esteja prevista indemnizagio quando se trate de expropriar
apenas o direito ao arrendamento, situagio que pode verificar-se,
seja ou nio a entidade expropriante o senhorio. Quando nio
s€ja, estamos perante um caso de transmissio entre vivos do arren-
damento, A qual nio deve poder op6r-se o senhorio, dada a
utilidade pablica que determina o acto.

a indemnizagio; com o D.-L. 23 931, de 31-5-34, declarando inteiramente
apliciveis 3 Caixa Geral de Depésitos e instituicSes anexas o referido
D.-L. 23 465; com o D.-L. 34926, de 20-9-45, mandando aplicar esse
mesmo diploma 4 Santa Casa da Misericérdia de Lisboa; com o D.-L. 40 690,
de 18-7-56, conferindo 3 Fundagio Calouste Gulbenkian o direito de
despedir nos termos do mesmo diploma salvo quanto 3 indemnizago.
O recente D. 139-A[79 de 24-12 estabelece que o Estado s6 pode pér termo
aos contratos de arrendamento dos seus prédios quando destes care

para instalagio dos seus servigos ou para outros fins de utilidade piblica
— art. 8.°—. E confere a0 inquilino habitacional o direito  indemnizagio
prevista no n.° 1 do art. 1 099.° do Cédigo Civil — ou seja, 2 anos e meio
de renda —. Pode entender-se que o novo regime dos prédios do Estado
€ aplicivel aos prédios das outras entidades acima refericfas, na medida em
gue para o anterior regime dos prédios do Estado se remetia, a respeito
estas. Mas o ponto nio é liquido.
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Capitulo IV
Subcontrata¢io do arrendamento

Secgio 1

Subarrendamento

68. Permissdo ou proibicdo: subrenda — arts. 118°, 119.°, 121.° ¢
123.°0—.

O regime juridico da sublocagio, no aspecto principal da
sua permissio ou proibi¢io quando senhorio e inquilino nada
estipulem a esse respeito, tem oscilado na evolugio do nosso
Direito: permitida desde 1867(55) a 1918; proibida neste
Gltimo ano (56); novamente permitida em 1919 (57); proi-
bida desde 1924 aos nossos dias (58).

Quando autorizada, pela lei ou pelo senhorio, a sublocagio
tem permitido ao sublocador exigir uma renda superior 3 que
proporcionalmente corresponde ao espago sublocado, excepto
no perfodo que mediou entre 1919 e 1924, em que tal foi proi-
bido (59); essa possibilidade de lucro do inquilino sublocador
nio teve qualquer limite quantitativo até 1919, foi limitado a
509, em 1924 (%) e a 209, desde 1967(61) para c4, salvo
estipulagdo em que o senhorio autorize margem diferente.

Desde 1948 existe uma disposi¢io destinada a contrariar as
situagdes de sublocagdo total: sempre que esta se verifique, o
senhorio tem o direito de afastar o inquilino, passando o sublo-
catirio a arrendatirio directo (62).

(55) Art. 1605.° do Cédigo Civil de 1867.

56) Art. 32.° do D. 4499 de 27-6-1918.

357; Art. 31.° do D. 5411 de 17-4-1919.

58
vigente.

59) Art. 109.° do D. s 411 de 17-4-1919.

60) § 2.° do Art. 7.° da L. 1662 de 4-9-1924.

61) Art. 1062.° do Cédigo Civil vigente.

62) Art. 62.° da L2030 de 22-6-48; art. 1 103.° do Cédigo Civil
vigente.

Art. da L. 1662 de 4-9-24; art. 1038.° f) do Cédigo Civil



PARA UMA REFORMA URBANA 73

Actualmente a sublocagdo gera em muitos casos um grave
problema social, que a linguagem comum designa por problema
dos esubalugass. O inquilino subarrenda uma parte ou a totali-
dade da casa a virios agregados familiares, muito para além
da capacidade de alojamento do respectivo espago e exigindo
rendas especulativas. O subarrendatirio, nio encontrando me-
lhores condigBes acessiveis is suas posses, acaba por aceitar.

A situagio foi considerada, em 1975, como especialmente
grave na drea metropolitana do Porto, publicando-se um
diploma de aplicagio restrita a esta regiio —o DL 232/75 de
16 de Maio, a0 qual j4 nos referimos, e que se caracterizou
fundamentalmente, por:

a) Mandar declarar sobreocupadas as casas cujo fndice
de ocupagio exceda duas pessoas por divisio habi-
tivel, excluindo cozinhas, sanitirios, arrumos, cor-
redores ou 4trios;

b) Extinguir, por substituigio legal, as sublocacGes e
situagSes de hospedagem existentes nas casas sobreo-
cupadas, passando os sublocatirios ou héspedes a
arrendatdrios directos, sem aumento da renda
global a receber pelo senhorio;

¢) Suspender as acgdes de despejo de casas sobreo-
cupadas.

Esta situagio ainda se mantem, com toda a incoeréncia que
lhe ¢ inerente, seja por criar uma injustificivel dualidade de
regimes em fungio da 4rea territorial, seja por permitir, na pri-
tica, todas as violagdes das obrigagdes do inquilino na casa
desocupada.

Por outro lado, a proibi¢io geral de sublocagio sem con-
sentimento do senhorio tem como efeito, frequentemente,
este condicionar a autorizagio a uma substancial elevagio da
renda.

Os dados que ficam descritos revelam bem a incapacidade
que até hoje o legislador tem tido para atacar correctamente o
problema do subarrendamento.



74 DIOGO DUARTE

Na linha do que ji expusémos, pensamos que o novo
regime da sublocago dever4 assentar em dois principios. Um
serd o de que, se numa casa hi espago disponivel para alojar
mais pessoas que os respectivos moradores ¢ estes desejam
facultar esse alojamento, nio deve ser consentido a0 senhorio que
se oponha a esse projecto: nenhum dos seus direitos justificados
— o direito a0 rendimento e 3 utilizagio correcta (nio lesiva) da
casa — ¢ afectado por essa sublocagio. Nestas condigdes, a fron-
teira entre o subarrendamento parcial permitido e o proibido
deve ser estabelecida, nio pela vontade discricioniria do senho
rio, mas pelo limiar de sobreocupagio habitacional, tal como o
definimos a propésito do arrendamento parcial — supra, n.° 40:
tornando permitido o que nio provoque nem agrave sobreo-
cupagio; proibindo o que tenha qualquer destes efeitos (63).
Quanto a0 suberrendamento total o problema ¢ diferente
O inquilino que subarrenda, a titulo permanente, toda a sua
posi¢io cria uma situagio em que figura como intermediirio
indtil. Acresce que, mesmo que a renda a pagar pelo subarren-
datirio seja a mesma que a paga pelo inquilino, sem margem de
lucro para este, por tal operagio conseguir-se- iludir a proibi-
¢do de ceder a posigio juridica de inquilino por acto entre vivos,
0 que ja vimos ndo se justificar. Por isso entendemos que o
subarrendamento total com caricter permanente nio deve ser
permitido sem consentimento do senhorio, e que, de qualquer
modo, se deve manter a faculdade j4 consagrada na lei — Cédigo
Civil, artigo 1 103.°— de o senhorio afastar, nessa hipétese o
sublocador, passando o sublocatirio a arrendatirio directo.

Diferente do subarrendamento total a titulo permanente
¢ o acto do inquilino que subloque num curto periodo do ano

(63) A limitagio do direito de sublocar pelo limiar de sobreocupagio
éﬁo regime da legislagio polaca — vid. Zbigniew Radwariski, ob. .,

. I3.
Fe A regra da permissio da sublocagfo parcial, embora derrogével por
estipulagio em contririo, ¢, bem assim a da proibigio da sublocago total,
€ a solugio da lei italiana de 27-7-78, art. 2.°— para o arrendamento
habitacional.

A permissio de sublocagio ¢ também a regra supletiva no Direito
francés — art. 1 717.° do Cédigo Civil —.
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em que nio precise da casa, designadamente porque se ausenta
para férias. Nessa hipdtese a sublocagio total traduz-se num
melhor aproveitamento do parque habitacional, sem criar a
posi¢io parasitiria apontada nem ofender qualquer interesse
atendivel do senhorio.

E anilogo juizo se pode fazer a respeito do arrendamento
nio habitacional. O inquilino de imével afecto, p. €x., a arma-
zém de comércio nio lesa ninguém se o subarrenda em dado
periodo do ano em que dele nio precisa.

O outro principio que acima referimos como devendo pre-
sidir ao regime do subarrendamento é o de que nio deve ser
consentido a0 inquilino sublocador qualquer margem de lucro:
o inquilino que subloca (diferentemente do inquilino que recebe
héspedes) nio realiza qualquer trabalho; nem é possuidor de
qualquer capital que deva trazer-lhe um rendimento. E-lhe
licito que, se nio precisa de todo o espago de que dispde, ceda
parte gcle a um terceiro pela renda correspondente a essa frac-
¢do: ndo, que negocie com a sua posi¢io de inquilino. Assim a
renda a pagar pelo sublocatirio nio deve poder exceder a renda
justa, calculada com os mesmos critérios que 2 paga pelo inqui-
lino principal, estabelecendo-se as regras de proporcionalidade
necessirias para execug3o do principio em relagdo as partes da
casa que sejam utilizadas em comum pelo sublocatirio e pelo
inquilino ou outros sublocatirios.

69. Efeitos do subarrendamento proibido — art. 120.° —.

A construgio das regras de permissio e proibigio que ficam
referidas tem como indissocidvel complemento a definicio da
sangio para a sua violagio: se esta for inadequada frustram-se
totalmente os fins que com aquele se quis alcangar.

Na linha do que j4 salientamos a propésito do arrendamento
parcial, a nulidade do subarrendamento nio ¢ a solugio ade-
quada. Se o subarrendamento proibido (por ser total e com
cardcter permanente ou por ser parcial e envolver sobreocupagio)
for nulo, o sublocatirio esti totalmente desprotegido, podendo
ser-lhe exigida qualquer renda, com a ameaga de despejo.
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A reacgio de destruigio da sublocagio proibida é uma
arma que nio pode ser colocada na mio do inquilino sublocador.
S6 a Administragio, através de acgio de anulabilidade, como
preconizamos a propésito do arrendamento principal de par-
tes de casa, ou o senhorio, com a acgio de despejo, devem
poder pbr-lhe termo.

Mas o antidoto mais eficaz serd, como também ji referi-
mos, a possibilidade, que ¢ justa, de o subarrendatirio que sofre
as mis condi¢Ges de habitagdo inerentes 3 sobreocupagio poder
reduzir a renda em um quarto do respectivo montante. A par
deste dispositivo deverd existir uma san¢io de cardcter con-
travencional.

70.  Outros aspectos do regime do subarrendamento — arts. 122°
a 128°—.

Sendo o subarrendamento um arrendamento a legislagio
tem mandado aplicar-lhe, com as adaptagSes necessirias, as dis-
posigBes gerais i&stc reguladoras. Assim se fard também no pro-
jecto que estamos a construir, contendo o regime especial do
subarrendamento, para além da remissio para o regime geral
do arrendamento, apenas as disposigdes especificas indispenséveis.

No que respeita i renda, além do modo de no subarrenda-
mento parcial determinar o seu montante miximo em termos
de renda justa, ji referido, parece de estabelecer a obrigatorie-
dade de o recibo descriminar a parte subarrendada. Esse serd o
mais seguro elemento de prova de que disporé o subarrendatirio
para garantia do fundamental do seu direito 1 utilizagio do local.

Neste 4mbito, parece necessirio instituir uma norma regu-
ladora da utilizagio comum de partes da casa, em termos de
defender tanto o subarrendatirio contra abusos por parte do
arrendatirio como para evitar a situag3o inversa. Mais especifi-
camente, ¢ preciso uma medida de protecgio do subarrendati-
rio contra o corte de igua e energia, de que frequentemente
langa mio o sublocador que pretende desalojar arbitrariamente
aquele. Essa medida s6 pode ser a atribuigio ao sublocatirio do
direito de exigir instalagdes de dgua e energia com controlo
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privativo, podendo mandar monti-los e descontar na renda o
respectivo custo.

Sobre o direito do sublocatirio 3 utilizacio pde-se, ainda, a
questio de saber se deve admitir-se que ele seja, por sua vez,
objecto de novo subarrendamento: se devem admitir-se subar-
rendamentos em mais de um grau. A lei vigente nio ¢ muito
clara a este respeito. Pensamos que o ponto deve ficar esclare-
cido e pela negativa. A possibilidade de uma cadeia de sublo-
cagdo teria inconvenientes ébvios e nio ¢ pedida por qualquer
necessidade social.

Por fim, no que respeita 3 extingio, o subarrendamento
deveri poder sofré-la nos mesmos termos que o arrendamento
e, ainda, quando o subarrendatirio viole gravemente o dever de
prudente utilizagio de zonas comuns da casa, tornando a co-habi-
tagdo insustentivel ou quando subarrende, por sua vez a sua
posicio. E ndo pode deixar de verificar-se caducidade do subar-
rendamento quando se extinga o arrendamento principal.
O subarrendatirio ter4, contudo, nesse caso, direito 3 consti-
tuigio de novo arrendamento da totalidade do local que era
objecto do arrendamento extinto, nos termos acima preconi-
zados — vid. supra n,° 58 —.

Secgio 11

Comodato pelo inquilino
71. Regime — arts. 129.° e 130.°—.

A lei vigente veda ao inquilino emprestar o local arrendado
nos mesmos termos em que lhe proibe subarrendi-lo.

A equiparagdo, em si, justifica-se: o inquilino deve poder
ceder gratuitamente a utilizagio da casa nos precisos termos em
que a pode cedar a titulo oneroso. Assim, preconizamos para o
comodato pelo inquilino a liberalizagio que propomos para o
subarrendamento.

O comodato ou seja, a relagdo entre o inquilino e o como-
datirio, deve ser regulada pelas normas apliciveis a este contrato,
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como qualquer outro comodato: isto ¢, pelos arts. 1129.°
a 1 141.° do Cédigo Civil.

Capitulo V

Suspensio do arrendamento

Secgio 1

A figura juridica da suspensio

72.  Generalidades — arts. 131.° e scg. —.

A lei vigente prevé expressamente a suspensdo do arrenda-
mento num unico caso: quando o inquilino deva desocupar o
local de prédio urbano arrendado, para aumento da capacidade
locativa do mesmo prédio, e deseje reocupi-lo—vid. art. s5.°
n.° 1 da Lei n.° 2 088, de 3-VI-57, para a qual remete o art. 1 100.°
do Cédigo Civil —.

A desocupagio temporiria do Jocal arrendado (com direito
A reocupagio) também estd prevista no § 3.° do art. 168.° do
Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, aprovado pelo
D.-L. 38 382 de 7-VIII-s1: a propésito de despejo determinado
pelas cAmaras municipais para ogras de reparagio e beneficia-
¢30 que sem ele n3o possam ser efectuadas. Mas a suspensio do
arrendamento ¢ uma figura juridica necessiria, nio s6 para as
hip6teses em que o inquilino tem de desocupar temporariamente
o focal arrendado por motivo de obras (para aumento da capa-
cidade do prédio ou para reparagio deste), mas ainda para per-
mitir o melhor aproveitamento do parque habitacional, em
determinadas situagdes, como a de arrendamento temporirio
de casa prépria para fins de vilegiatura ou de arrendamento per-
manente de casa prépria com reserva de um curto periodo anual
para os mesmos fins.

Pensamos, pois, que a lei do arrendamento urbano deve
conter um capitulo sobre a suspensio do arrendamento, que
estabeleca os regimes adequados nas diferentes utilizagSes.
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Secgio II
Suspensdo por acordo do senhorio e do inquilino

73. A suspensdo contratual para melhor aproveitamento das casas dos
emigrantes e das casas de vilegiatura — arts. 132.° a 136.°—.

Um sistema de aproveitamento do parque habitacional con-
dicionante do direito de ter casas desocupadas, como o que pre-
conizamos, depara-se com o problema, entre nés de vulto, de
saber que atitude tomar em relagdo aos fogos dos emigrantes,
na maioria dos casos s6 ocupados durante perfodos de férias.
Deve ser consentida essa situagio de desocupagio por qualquer
niimero de anos e seja qual f6r o grau de caréncia habitacional
da regifo?

Como decorre do que expomos acima — vid. n.° 43 —, o
problema deve ser equacionado a dentro de outro mais geral
— e sem diferenga especifica para o caso dos emigrantes —,
discutindo, por um lado, quais os limites do tempo em que ¢é
admissivel a falta de utilizagio da casa com fundamento na
auséncia para trabalho profissional e, por outro lado, em que
condi¢Bes ¢ de permitir a situagio de desocupagio por se tratar
de uma residéncia secundéria. Se alguém, por virtude do seu
trabalho profissional, tem de se ausentar da casa, prépria ou
arrendada, que habita, para outra localidade, no Pais ou no estran-
geiro, ¢ razodvel que lhe seja permitido manter a casa desocupada,
mas por um certo prazo: nio indefinidamente. Se se admite a
um residente em Portugal que tenha, no Pafs, uma residéncia
secunddria, por natureza utilizada s6 em pequena parte dos dias
do ano, nio hi razio para se nio consentir 0 mesmo a um
residente no estrangeiro, nomeadamente emigrante. E pronun-
cidimo-nos acima no sentido de que tal deve ser permitido,
embora limitando a uma a residéncia secundiria, exigindo que
esta seja em localidade diferente da principal e ressalvando a
faculdade excepcional de requisigio péblica temporiria das
residéncias secunddrias em caso de caréncia habitacional grave
na zona.

A par destes condicionamentos administrativos importa,
porém, facultar ao inquilino, carecido da casa apenas numa
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pequena parte do ano, ¢ ao inquilino, que a toma para habita-
¢30 permanente, o instrumento juridico para regularem eles

réprios voluntariamente a utilizagio da casa em termos de rea-
gzarem o seu pleno aproveitamento. £ possivel uma autoregula-
¢do sem prejuizo para o interesse do inquilino, que durante o
curto perfodo de utilizagio pelo senhorio pode resolver o seu
problema de alojamento por modo diferente da utilizagio da
casa ou de toda a casa: disfrutando, também, férias, noutra
localidade, ou usando apenas uma parte da casa. Criando essa
possibilidade, muitas residéncias secundérias que actualmente
ndo sio dadas de arrendamento, porque os proprietirios as dese-
Jam conservar para sua utilizagio numa pequena parte do ano,
passariam certamente a sé-lo, com apreciivel aumento do apro-
veitamento do parque habitacional. O meio Juridico que falta
para tanto, ¢, a nosso ver, uma suspensio do arrendamento.
E o regime legal a instituir para essa suspensio hi-de ser definido
estabelecendo as regras necessirias para garantir que ela ¢ uti-
lizada para este fim, sem desvirtuamento: assegurar ao inqui-
lino a utilizagio da casa como residéncia permanente e ao senho-
rio o disfruto desta num curto periodo do ano, para férias.
Uma das regras seri a limitagio desse periodo, que, atendendo
ao tempo normal de férias mas recomendando alguma elasti-
cidade a este respeito, propomos scja estabelecida em 60 dias
por cada ano civil. Outra seri a de permitir que as partes regu-
lem por convengio o inicio € o termo da suspens3o, estabele-
cendo para tanto datas certas ou a possibilidade da sua escolha,
pelo senhorio ou inquilino, com uma dada antecedéncia,

Uma terceira regra permitiri a estipulagio de cliusula penal
para a falta de cumprimento por qualquer das partes do conven-
cionado quanto 2 suspensio: tanto pelo inquilino que nio faculta
a utilizagio da casa como pelo senhorio que a nio restitui finda
a suspensdo. Uma indemnizagio elevada parece ser o dissuasor
mais adequado para o incumprimento, tanto num caso como
noutro, sem prejuizo da sua regugﬁo segundo juizos de equidade,
nos termos do art. 812.° do Cédigo Civil.

Uma dltima regra admitiri a estipulagio de compensagio
20 inquilino pela suspensio, j4 que esta lhe pode determinar
encargos, como ¢ ébvio.
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74. A suspensao contratual para oufros ﬁns — arts. 132.° a 136.°—,

Para além da suspensio periédica para fins de vilegiatura,
acima descrita, pode justificar-se, ainda, uma suspensio, peri6-
dica ou convencionada pontualmente, para os mais diversos
fins. Em primeiro lugar, para a realizagio de obras, incluindo
aquelas que uma das partes pode exigir.

E podem verificar-se situagdes mesmo no dominio n3o habi-
tacional, em que convenha ao senhorio e ao inquilino a deso-
cupagdo transitéria por este do local arrendado. Pode o inqui-
lino para comércio, inddstria ou profissio liberal ter vantagem
em suspender a utilizagio do local por dado periodo, sem paga-
mento de renda, e o senhorio nisso concordar, por ter outra
utilizag3o para a casa nesse periodo. Pensamos, pois, que o regime
de suspensio acima exposto a respeito das casas de habitacio
com vista 3 utilizagio pelo senhorio em curtos periodos, pode
ser extendido aos arrendamentos n3o habitacionais, em termos
de permitir uma suspensio pontual ou periédica do arrenda-
mento por qualquer motivo que as partes tenham por con-
veniente.

A tnica limitagio 3 autonomia formal das partes que se jus-
tifica é a de condicionar a convengio celebrada no inicio do
arrendamento, momento em que a posigio do inquilino face
ao senhorio ainda nio ¢ de verdadeira liberdade de aceitagio ou
recusa de condigdes. Nesse momento sé deve permitir-se con-
vengdo de suspens3o periédica nio superior, anualmente, a0
indicado limite de 60 dias.

7s. Forma da suspensdo por acordo — art. 132.°—.

Nesta matéria pensamos que ¢ de seguir o principio, que
enuncidmos o propésito da constitui¢io do arrendamento, de
exigéncia de forma escrita, com ressalva dos casos em que o
acordo teve inicio de execugio. O erro judicidrio na decisdo
de suspensio pode revestir consequéncias graves, nomeadamente
a de deixar o inquilino sem habitag3o, ainda que temporaria-
mente. Assim a prova testemunhal do acordo sé parece de

-6-
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admitir quando acompanhada do forte indicio que consiste na
desocupagio voluntiria pelo inquilino.

Secgio I

Suspensio judicial para aumento da capacidade locativa
do prédio

76. O regime vigente quanto a despejo para aumento do nimero
de locais arrenddveis.

A L. 2 088 permite ao senhorio exigir o despejo para o fim
do prazo do arrendamento contra arrendatirios de prédio urbano,
a fim de proceder 3 sua ampliagio, alteracio ou substituicio e
contra arrendatirios de prédio riistico destinado a estabeleci-
mento comercial ou industrial sito dentro de povoacio ou na
sua contiguidade, a fim de construir um edificio — art., 1.°.
PGe como condigio que o senhorio disponha de um projecto
aprovado pela cimara municipal do qual resulte aumento do
nimero de locais arrendados ou arrendiveis num minimo de
metade, mas nio inferior a sete em Lisboa e a quatro nas outras
terras do Pafs, nio se contando os locais de tipo apartamento.
O arrendatério, quando sc trate de prédio urbano, ters o direito
de reocupar o prédio, no local que lhe for destinado, o qual deve
constar do projecto, recebendo uma indemnizagio pela suspen-
sio do arrendamento igual a uma ou duas vezes a renda anual
3 data da sentenca do despejo, conforme se trate de arrenda-
mento para habitagio ou para comércio, indistria ou profissio
liberal, acrescida de um vigésimo por cada ano completo de
duragio do arrendamento, com o limite miximo de 20 anos,
E pode optar pela resolugio do arrendamento mediante uma
indemnizag3o igual a cinco ou dez vezes a renda anual 3 data
da sentenca de despejo, consoante se trate de arrendamento
para habitag3o ou para comércio, indistria ou profissio liberal,
acrescida, também, de um vigésimo por cada ano que tenha
durado o contrato — arts. 3.° ¢ 5.0
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No caso de despejo de prédio rastico afecto a comércio ou
inddstria, o arrendatirio apenas tem direito 3 resolugio, ndo po-
dendo optar pela suspensio seguida de reocupagio — art. 6.°—.

Mais se prevé na Lei vigente que o inquilino que, apés
as obras, vd reocupar o prédio fique sujeito a nova renda, fixada
pela Comissio Permanente de Avaliacio, salvo se se tiver tra-
tado de mera ampliagio, sem alteragio do local que ele antes
ocupava e a que volte — art. 7.°—. Para completar o tragado
fundamental do regime, diremos, ainda, que a Lei exceptua da
sujei¢do a este tipo de despejo as casas de satde e os estabeleci-
mentos de ensino oficial e particular —art. 2.0—.

Um sistema de prazo para as obras e para o pagamento das
indemnizac3es e de caugdo para a sua infraccio visa garantir o
inquilino contra actuagdes fraudulentas do senhorio: as obras
deverio, nomeadamente ficar concluidas nos 12 meses subse-
quentes a desocupagio —arts. 9.° e de seguintes da mesma
Lei —.

Apés o 25 de Abril este sistema foi posto em causa, sus-
pendendo-se todas as acgdes de despejo nele fundadas, até que
fosse publicada nova legislagio sobre a matéria — D.-L. 155/75
de 27-III —. Este diploma foi, porém, revogado em 20-VII-77,
pelo art. 34.°do D.-L, 293/77, sem que se tenha instituido novo
regime dos despejos com base no aumento de capacidade loca-
tiva do prédio, pelo que a L. 2088 voltou a vigorar. Mas o
seu alcance pritico esti hoje apreciavelmente modificado pelas
limitagGes que a lei entretanto passou a consagrar i faculdade de
demolir prédios. O art. 36.° do D.-L, 794/76, de 5-XI sujeita a
demoligio de edificios destinados a habitagio, quando nio inte-
grada em operagdes de renovagio urbana planeadas pela Admi-
nistragdo ou por esta determinada, 3s restrigSes prescritas no
art. 37.° que dispde:

«1.  Nassedes de distrito, nos aglomerados urbanos com
mais de 25 000 habitantes e naqueles para os quais
assim seja deliberado pelos érgios competentes, a
demoli¢3o s6 pode ser autorizada quando os edifi-
cios caregam dos requisitos de habitabilidade indis-
pensiveis — designadamente falta de condi¢des de
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solidez, ¢a ou salubridade — e n3o se mos-
tre aco vel, sob o aspecto técnico ou econé-
mico, a respectiva beneficiagio ou reparagio.

2. Nosaglomerados urbanos nio inclufdos no niimero
anterior, a demolic3o pode ser autorizada por qual-
quer motivo socialmente justificado.

3. Quando a demoligio se destinar 3 substituicio de
um ou mais edificios, para aumentar o ntimero dos
respectivos fogos, podr::rﬁ ser autorizada, mediante
despacho do Secretirio de Estado da Habitagio e
Urbanismo, o qual poderd delegar a respectiva
competéncia.

4. Mediante portaria do Secretirio de Estado da Habi-
tag3o e Urbanismo, poders ser mandado aplicar o
regime definido no n.° 2 aos aglomerados urba-
nos referidos no n.° 1 deste artigo.»

O senhorio que pretenda o despejo para ampliagio da capa-
cidade locativa 30 prédio tem, portanto, de contar com este
condicionalismo ao solicitar a aprovagio do projecto.

N3io obstante, pensamos que o sistema vigente ¢ inaceitivel,
em diversos pontos.

77- Um novo regimes: linhas fundamentais — arts. 137.° a 140.°
e 196.°—,

Que o inquilino tenha o dever de permitir obras que, a
dentro do planeamento urbanistico, a cargo da autarquia muni-
cipal, produzam um aumento significativo do niimero de locais
arrendiveis, garantindo-se um para si, afigura-se norma justifi-
cada, no s6 a face dos objectivos de fomento imobiliirio pros-
seguidos pelo diploma de 1957, como também perante os fins
de desenvolvimento do parque habitacional que, no ordena-
mento actual, devem orientar a politica.

Mas o que se nio pode ¢ aceitar o risco, que é largo, de o
inquilino ficar durante virios meses desprovido de habitacio ou
de local para continuar a sua actividade econémica.
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Na presente situagio de crise imobili4ria, que, na melhor
das hipéteses, s6 seré superdvel a médio prazo, o inquilino nio
conseguird, em muitos casos, obter local de substituicio, seja
por que preco £6r: muito menos pelos montantes que as magras
quantias das indemniza¢Ses legais lhe permitem afectar a um
aumento de renda, pelo novo local.

A Administragio piblica ¢ hoje vedado «desalojar os mora-
dores de casas de habitagio que tenham de ser demolidas ou
desocupadas, embora temporariamente, para a realizagio de
qualquer empreendimento ou execugio de qualquer actividade,
sem que tenha providenciado, quando tal se mostre necessirio,
pelo realojamento dos mesmos» — art. 52.° do D.-L. 794/76,
de s-XI—. Assim o senhorio que pretende fazer obras de
ampliagio se for uma entidade com fungdes de administracio
péiblica n3o poders, em relagio ao inquilino habitacional, exi-
gir o despejo tempordrio apenas mediante uma indemnizago:
¢ preciso que além de se verificarem as condigBes previstas na
L. 2088, esteja assegurado o realojamento. E esta Gltima exi-
géncia ¢ feita, inclusivamente, para casos de obras que visem,
nio um aumento de capacidade locativa, mas a satisfacdo de
necessidades ptiblicas porventura mais prementes, como opera~
¢Bes de recuperagio de iméveis degradados. Tal preceito situa-se
na coeréncia dos principios constitucionais, que conferem ao
direito 3 habitagio um lugar de primeiro Iﬁano no ordena-
mento juridico, sem as condicionantes que a outros direitos,
como o de propriedade, s3o postas. (64)

Na mesma linha, pensamos que a privagio do local em que
o inquilino habita sem lhe estar assegurado local de substituicio

(64) Vid. na Constituicio: quanto ao direito de propriedade art. 62.2,
n.° 1» —a todos € garantido o direito 3 propriedade privada e 3 sua trans-
miss3o em vida ou por morte, nos termos Constituiglio» e os vérios pre-
ceitos que o limitam; e quanto ao direito 3 habitagio o art. 65.° que,
sem qualquer ireferéncia condicionante no seu texto ou noutras dispo-
sicSes da Constituicio, dispSe que «todos tém direito, para si ¢ para a sua
famflia, a uma habitagio de dimensdo adequada, em condigses de higiene
e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiars.
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adequado as suas condigSes de vida s6 deve ser legalmente
admitida em face de um acto ilicito e culposo da sua parte.

Tal posigdo parece, ainda, justificada a respeito dos arren-
damentos nio habitacionais, que podem representar a base de
subsisténcia do inquilino, a qual se pode traduzir, no caso do
inquilino-empresa, na base de subsisténcia de uma pluralidade
de agregados familiares.

Por isso entendemos que o despejo transitério para aumento
da capacidade locativa do prédio sé deve ser admitido se, além
dos requisitos actualmente contidos na lei quanto 3 dimensdo
desse aumento, i aprovagio municipal do projecto de obras e 2
garantia de reocupagio pelo inquilino, se verificar também o de
o arrendatdrio poder, sem incémodo excessivo (a apreciar pelo
prudente arbitrio do tribunal), ocupar transitoriamente, durante
as obras, outra casa, prépria ou arrendada. E a indemnizagio a
prestar pelo senhorio deve ser de ressarcimento integral dos
prejuizos causados ao inquilino. Estamos, afinal, perante uma
situagio em que alguém — o proprietirio — toma uma actua-
¢3o ndo culposa mas que envolve um risco de prejuizo de ter-
ceiros: situagdo préxima, por isso, das de responsabilidade objec-
tiva (pelo risco) — arts. 499.° a s10.° do Cédigo Civil — e das
de responsabilidade administrativa (responsabilidade da Admi-
nistragdo por factos licitos) —D.-L. 48 051 de 21-XI-67 —.
Na responsabilidade objectiva a indemnizagio tem alguns limi-
tes mas superiores aos que normalmente apresentario as indemni-
zages da L. 2 088. E a responsabilidade administrativa estd con-
dicionada 3 natureza especial e anormal dos prejuizos. Mas
enquanto o proprietirio que pretende fazer as obras de amplia-
¢3o obtem seguramente por elas um maior rendimento do pré-
dio, dqueles a quem se impde a responsabilidade objectiva ou a
administrativa basta, para que sejam responsiveis, que exergam
a actuagio causadora dos prejufzos, respectivamente, no seu inte-
resse ou no interesse piblico: obtenham ou nio através dela
quaisquer lucros. Daf que nio repugne obrigar o proprietirio
a reparar todos os prejufzos que causa ao inquilino impondo-
-lhe a mudanga temporiria de habitagio ou de local de acti-
vidade produtiva.
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E parece adequado que essa indemnizagio seja paga em
renda, forma prevista pelo Cod. Civil — art. §67.°—, em cada
més que durar a suspensio. Esse ¢, de resto, o melhor dissuasor
da fraude do senhorio protelando as obras para além do neces-
sério.

Também merece critica desfavorivel a recusa ao inquilino
de prédio rtstico para comércio e indistria da opgiio pga sus-
pensdo do arrendamento com reocupagio de lugar correspon-
dente no novo prédio. Esse arrendamento, urbano 3 face da lei
vigente e da definicio de Ambito que propomos no inicio deste
estudo, pode revestir-se de aprecidvel, porventura grande, inte-
resse para o inquilino, sendo mesmo, indispensivel 3 continua-
¢3o da sua actividade. E nio ¢ impossivel a hipétese de a fungio
que ele desempenha poder ser preenchida por um local no edi-
ficio a construir: pense-se no exemplo de um estabelecimento
de venda a retalho ou de uma pequena indéstria montados em
constru¢do provisdria que o inquilino tivesse levantado no
prédio ristico.

A extingio do arrendamento deve, assim, ser, em qualquer
dos casos de obras de ampliagio impostas pelo senhorio, apenas
uma opgio concedida ao inquilino, em alternativa 3 simples
suspensio.

Essa opgio nio deve alterar a indemnizagio.

Adentro da légica que determina a reparagio integral dos
prejuizos causados com a suspensdo e o caricter optativo da
extingdo, nio se justifica que no caso desta Gltima a indemni-
zagdo seja superior 2 devida no caso da primeira. Nio pode, em
rigor, dizer-se que os prejuizos sofridos pelo inquilino em con-
sequéncia da extingio do arrendamento sejam imputiveis s6 ao
senhorio. O que se justifica é que o inquilimo que adquiriu
direito 3 indemnizagio por suspensio nio perca essa indemniza-
¢do se durante a suspensio opta pela extingio. Estio neste caso
pré-determinados, no processo de suspensio, os prejuizos que a
actuagio do senhorio imp3e a0 inquilino. Se este resolver dar
a0 seu problema locativo outra soluc3o, diferente da reocupagio,
estamos perante um facto perfeitamente estranho ao procasso
l6gico~juridico de determinagio dos mesmos prejuizos, impostos
pela actuagio do senhorio. Tal facto nio tem interferéncia que
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fundamente alteragio desse processo: assim como, fixada judi-
cialmente uma indemnizagio nos termos gerais de responsabili-
dade civil, se sobrevem facto do lesado de que resulte ficarem
os prejufzos aquem ou além dessa indemnizagio nio esti af
fundamento para a alterar.

A L. 2 088 estabeleceu, no § 2.° do art. 9.°, que o crédito
do inquilino pelas indemnizagSes a que, nos termos dos seus
preceitos, tiver direito, gozaria de privilégio imobilidrio — xobre
o prédio — graduado em 4.° lugar no art. 887.° do Cédigo Civil,
que era entdo o de 1867. A esta disposigio correponde no Cédigo
actual o art. 749.°, o qual precreve apenas dois privilégios imo-
bilidrios: em favor do Estado e das autarquias locais, por imposto.

O privilégio para garantia do pagamento da indemnizagio
20 inquilimo parece de manter; sem ele, este pode ser forcado a
desocupar o prédio e, por insolvéncia do senhorio, pouco ou
nada receber como indemnizaggio. Oera ¢ justo que o prédio
para cuja beneficiagio foi imposta a desocupagio transitéria,
responda pela indemnizagio que esta tltima determinou. Tal
privilégio tem, contudo, de situar-se ap6s os do Estado e das
autarquias por impostos.

78. Prazos— art. 102.° ¢ 143.°—.

No sistema actual a suspens3o e a resolugio para aumento
da capacidade locativa do prédio alcancam-se através da dentin-
cia para o fim do prazo do arrendamento. E a lei estabelece que
o inquilino nunca ser4 obrigado a desocupar o prédio antes de
trés ou seis meses, conforme se trate de prédio para habitacio
ou para comércio, indistria ou profissio liberal, decorridos
sobre o pagamento da primeira metade da indemnizagio, a
qual s6 tem lugar depois do trinsito em julgado da sentenca
que ordenar o despejo — arts. 10.° a 12.° da L. 2 088 —.

No sisterna que preconizamos, de arrendamento sem prazo,
haver4, também, que estabelecer um prazo para desocupagio,
a partir do trinsito em julgado da sentenga de despejo. Até esta,
o inquilino nio sabe se terf ou nio que desocupar a casa e,
q esteja a litigar de boa-fé, justifica-se que nio tenha
procurado solugio alternativa para o seu problema de aloja-
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mento ou de local para a actividade produtiva. Nio seria razoi-
vel exigir-lhe que procurasse e obtivesse essa solugio nos oito

ias que a senten¢a ou acérdio condenatério no despejo leva
a transitar em julgado.

Esse prazo nio tem, contudo, que ser mais longo para o
arrendamento destinado a comércio, inddstria ou profissio libe-
ral e mais curto para o arrendamento destinado a habitacgo:
como ji tivemos ocasiio de expressar, este tratamento de favor
contém uma subalternizagio inaceitivel do interesse habita-
cional.

Por outro lado, o regime de condig&es basicas que preconi-
zamos para a suspens3o contém a recusa do despejo que abstraia
da possibilidade de o inquilino encontrar local de substituigio:
prevé que s6 haja despejo se o inquilino pode obter outro local
sem incémodo excessivo. Por isso se afigura possivel nivelar
os dois referidos prazos pelo mais curto, estabelecendo a obri-
gagio de despejo nos trés meses subsequentes ao trinsito da
senten¢a em julgado.

Efectivado o despejo de todos os arrendatirios do prédio, o
senhorio tem, no regime vigente, o prazo de trés meses para
iniciar as obras, salvo caso fortuito ou de forca maior e desde
que haja inquilinos que pretendam reocupagio — art. 13.° da
L. 2088 —. Afigura-se de manter a existéncia de um prazo
respondendo simultaneamente 3 necessidade de dissuadir a
fraude do senhorio e 4 de lhe proporcionar o tempo neces-
sirio para reunir os meios requeridos pelo inicio da obra, nomea-
damente a sua contratagio. Mas a diversidade possivel de situa-
¢des quanto 2 justificagio da medida desse prazo parece acon-
selhar, antes, a sua fixagio por prudente arbitrio do tribunal.
A inobservincia do mesmo prazo ¢ de sancionar como na lei
vigente: com a perda do direito 2 execugio das obras e o direito
dos arrendatirios a reocuparem imediatamente o prédio, sem
obrigacio de restituirem qualquer indemnizagio — art. 14.° da
L. 2088 —.

O regime vigente prevé, ainda, uma sangio — de aumento
da indemnizagio — para o senhorio que n3o complete as obras
no prazo de um ano — art. 15.° da citada Lei —. Afigura-se
necessiria a existéncia de um prazo para conclusio das obras,
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com a correspondente san¢do. Também aqui parece, contudo,
preferivel a fixagio por prudente arbitrio do tribunal. E a san-
¢io deveri consistir num acréscimo, que propomos seja de
50 % sobre as prestagdes da indemnizagio em renda que se
vencerem no periodo de atraso.

Secgio IV

Suspensdo, judicial ou administrativa, para obras
de conservagio ou de correcgio de mis condiges

de salubridade ou de seguranca

79. Justificagdo geral — arts. 144.° ¢ 150.°—.

Como referimos, a desocupagio temporiria para este efeito,
apenas estd prevista na lei administrativa e sem ser caracterizada
como suspensio do arrendamento, com a consequente suspensio
da obrigagio da renda. No Cédigo Civil apenas se estabelece,
neste campo, a obrigagio de o locatdrio «tolerar as reparacdes
urgentes, bem como quaisquer obras ordenadas pela autoridade
piiblica — alinea ¢) do art. 1038.°—. Nio se distingue entre a
hipétese de essas obras implicarem a desocupagio pelo inqui-
lino e a de nio implicarem. Nem se prevé para o tempo em que
durarem qualquer regime de suspensio do arrendamento.

Nio obstante, o senhorio deve ter o poder-dever de efec-
tuar essas obras. E quando o inquilino a cg(s) se oponha gera-se
um conflito entre cidadios, que deve, em principio, ser deri-
mido pelo tribunal, nos termos da Constituigio. A intervengio
da Administragio deve ser possivel para, em nome do interesse
piblico, impor as obras, mas nio necessiria para resolver aquele
conflito.

Ao senhorio deve ser dado, pois, o direito de recorrer ao
tribunal para alcangar as condigdes de realizagio das obras.
E 20 inquilino deve garantir-se a apreciagio pelo Poder Judicial
da questio que se suscite do cabimento dessas obras e inerente
desocupagio do prédio.

Parece, por outro lado, adequado que se permita qualquer
acordo entre o senhorio ¢ o inquilino para realizagio das obras.



PARA UMA REFORMA URBANA 91

As razSes para tanto s3o, afinal, andlogas s aduzidas a pro-
posito das obras para aumento da capacidade locativa do prédio.
Quanto 3 suspensio decretada por via administrativa, traduz-se
num despejo administrativo, embora com direito a ulterior
reocupagio. Deve, pois, ser o regime nos casos em que se con-
sente o despejo administrativo com reocupagio.

80. Prazos e indemnizagoes—arts. 147.° a 149.°, 151.° € 152.°—.

Um sistema de prazos e sangdes semelhante ao previsto para
as obras de aumento da capacidade locativa deve, obviamente,
ser instituido, com as adaptagdes necessirias. Quanto 3 indemni-
zagio pela suspensio, em si, deverd ter lugar quando foi por
negligéncia ou dolo do senhorio que o prédio chegou ao estado
em que sé com desocupagio pode ser reparado. E um corolirio
dos principios gerais. Se tal nio se verifica nio se encontra jus-
tificagio para a indemnizagio; a situagio ¢ substancialmente
diferente, neste ponto, da das obras para aumento da capacidade
locativa do prédio.

Capitulo VI
Alteragdo do arrendamento

81. Conceito e formas possiveis. Remissdo. — arts 153.° a 155.°—.

Nesta segunda parte do presente estudo temos vindo a ana-
lisar, em termos de politica legislativa, toda a evolugio possivel
do arrendamento, desde o nascer ao ocaso. Depois do capitulo
consagrado 3 sua constitui¢io, aborddmos, sucessivamente, a sua
transmiss3o, subcontrata¢io e suspensio. Nestas ltimas trés veri-
ficam-se alteragSes como que exteriores ao conteido do arren-
damento, permanecendo intacto o conjunto de direitos e deve-
res que formam a posigio juridica do inquilino, ainda que tenha
passado a ser outro o titular — o adquirente — ou que lhes seja
acopulado um novo nicleo de relagdes juridicas com um ter-
ceiro — o subarrendatirio ou comodatirio — ou que se mante-
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nham congelados, para voltarem a actuar apés um periodo
transitério de nio utilizagio do local arrendado, Pretendemos
agora referir as alteragSes no préprio complexo de direitos e
deveres do arrendamento. Situam-se neste Ambito as situagSes
em que o direito 3 utilizagio do imével ¢ afectado no seu objecto
porque foi ampliado ou reduzido o espago arrendado ou alte-
rado o tipo de utilizacdo. E também aquelas em que a renda,
contrapartida da utilizag3o, foi alterada no seu montante, Mas
vérias outras alteragSes, menos tipicas s3o, ¢ claro, possiveis.

A modificagio do arrendamento pode verificar-se por
acordo, nfo devendo a liberdade das partes a esse respeito ter
outras limitacSes além das que conhece quando se trata do
estipular um novo arrendamento. S6 havers, nesta matéria, que
regular os aspectos relativos 3 forma, que parece dever ser escrita:
nfo hi aqui a criagdo de uma situagio de facto de valor indj.
cidrio semelhante a0 infcio ou ao termo voluntirios da utilizacio
que, na linha do exposto para situagdes anilogas, justifique a dis-
pensa da prova documental a n3o ser quando o acordo teve ini-
cio de execugio.

Nesta linha, deve ser reconhecido como suficiente para
demonstrar a alteragio da renda o recibo com a nova renda ou
qualquer documento comprovativo de que esta foi paga, tal
como jd sucede no regime vigente.

A alteragio do arrendamento pode também resultar de
decisio judicial. Assim sucede actualmente em dois casos: as
alteragSes de renda determinadas pelo tribunal (ou pela comis-
sio de avaliagio, indevidamente funcionando como tal) e a
reducio do arrendamento decretada a requerimento do senho-
rio para levantar um novo edificio em parte do terreno de logra-
douro objecto do arrendamento habitacional — nos termos do
artigo 29.° do D.-L. 293/77, de 20-7 —.

Pensamos que os tipos de modificagdes possfveis por impo-
sicdo judicial devem continuar a ser estes dois, Jja que ambos se
Justificam e ndo vemos que outros devam ter lugar.

Tal nio significa, contudo, que aceitemos os regimes de
alteragdo judicial nos precisos termos em que cles existem.
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Quanto as alteragdes da renda, sob a forma de correcgio
inicial ou de actualizagio periédica j4 expusemos o sistema que
preconizamos — vid. supra n.° 32 —.
Analisemos o outro tipo de modificagio do arrendamento.

A redugio do arrendamento — arts. 159.° a 161.0—.

Dispde o citado art. 29.° do D.-L. 293/77:

«1. Ao senhorio que se proponha edificar de novo,
com licenca de construgio e projecto aprovado,
em parte de terreno objecto de contrato ge arren-
damento, susceptivel de aproveitamento auté-
nomo, e sem prejuizo da continuidade da habita-
¢io do edificio ou ediffcios abrangidos pelo
mesmo contrato, é reconhecido o direito 3 cor-
respondente redu¢io do contrato, com equitativa

redugio da renda.

2. Nadecisio que, na falta de acordo, ordenar a redu-
¢30, 0 juiz delimitarj a irea a desocupar pelo inqui-
linho e fixari a data limite para a desocupagio,
a nova renda e o prazo para o inicio e o acaba-
mento da nova construgio, os quais poderio ser
prorrogados em face do pedido, devidamente fun-

damentado, do senhorio, ouvido o inquilino.

3. Se o senhorio no der inicio i construgio nem a
completar dentro dos prazos a isso destinados, no
primeiro caso o contrato poderi, a pedido do
inquilino, e com custas a cargo do senhorio, reto-
mar os termos anteriores 3 redugio, havendo, no
segundo caso, lugar 3 indemnizagio por perdas e

danos, nos termos gerais de direito.»

Infere-se do texto, e também do conjunto do diploma em
que ele se integra, que a situagio para que se prevé a redugio
¢ de arrendamento habitacional. Nio parece possivel, com base

nele, a redugio de um arrendamento para comércio, indstria

ou profissio liberal ou para outro fim diferente de habitacio.
Mas a razio para a redugio pode existir neste como naquele
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caso. Um prédio urbano arrendado para comércio ou para
inddstria pode compreender uma 4rea de logradouro suscepti-
vel de aproveitamento auténomo que nio impega a continui-
dade de utilizagio do edificio para os fins do arrendamento.
Porque nio permitir, também nesse caso, a redugio?
Por outro lado, o preceito acima transcrito baseia-se no
ressuposto de que o interesse do inquilino 3 utilizagio do
fogradouro deve sempre ceder perante o projecto do senhorio
a construir ai um novo edificio. Ora cremos que essa ponde-
ragio ndo esti correcta. Pode o terreno anexo ao prédio afecto a
habitagio ser «usceptivel de aproveitamento auténomo» para
construgio e, no entanto, revestir a maior importincia para a
utilizag3o que o inquilino faz da casa, a0 abrigo do arrendamento.
Pense-se no exemplo de esse terreno ser um jardim normalmente
afecto a repouso e recreio do agregado residente (familiar ou nio),
sendo cste formado por um niimero aprecidvel de criangas,
idosos ou doentes e logo se verd que retird-lo forcadamente ao
inquilino (singular ou colectivo) pode constituir uma violéncia
injustificivel. E nem se objecte, contra, que, sendo necessirio
que o senhorio possua projecto aprovado, a autoridade adminis-
trativa de licenciamento deverd recusar a aprovagio no caso de
a construgio pretendida envolver esse prejuizo para o inquilino.
Este n3o ¢ chamado a pronunaar—sc sobre o projecto. E a auto-
ridade administrativa nio deve poder desapossi-lo dos seus direi-
tos, a nio ser em processo de expropriagio, que compreende
uma fase judicial.

Nestas condigdes, pensamos que a redugdo do arrendamento
deve, em primeiro lugar, ser possivel, tanto no inquilinato habi-
tacional como no de outros fins. E nio ¢ de consentir quando
traga ao inquilino um prejuizo substancial. Caberd ao juiz, em
decisio de prudente arbitrio, estabelecer se a redugio implica
esse prejuizo. No mais, o texto vigente parece de manter.

83. A redugdo da renda por privago, total ou parcial, da utilizagdo
do imdével — arts. 162.° e 163.0—

A par das situagSes em que o inquilino ¢ privado da utili-
zagdo de parte do imé6vel por um mecanismo legal hi que con-
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siderar aquelas em que essa privagio resulta de uma actuagio
ilegal ou de forgas naturais. Pode o inquilino ser impedido de
usar uma parte ou mesmo a totalidade do espago arrendado,
por acgio ilicita do préprio senhorio ou de um terceiro. Como
pode sé-lo por caso fortuito ou de forca maior.

Nesta dltima hipétese, se o imével arrendado se perdeu
definitivamente, estamos perante uma situagio de perda da
coisa locada, que actualmente ji ¢ fundamento de caducidade
do arrendamento, e que deve continuar a sé-lo, como adiante
havemos de referir.

Mas fora deste caso — se ¢ s6 temporariamente que a utili-
zagio pelo inquilino se torna impossivel, em consequéncia de
caso fortuito ou forga maior, ou se a privagio de uso ¢ apenas
parcial, n3o hé razio para que se extinga o arrendamento. Nem,
tio pouco, para que se suspenda. O direito do inquilino deve
conservar toda a sua eficicia: a fim de que este possa continuar
a usar o resto do local —se a privagio foi apenas parcial —;
para que o mesmo tenha base juridica para exigir que se ponha
termo a actuagdo ilicita que o privou do uso da totalidade ou
de parte do imével; e ainda, para que, o inquilino possa, com
titulo legftimo, voltar i utilizagio logo que cessem as condigBes
dela impeditivas, resultantes de caso fortuito ou forca maior.

Nio ¢, contudo, justo que nesse periodo de privagio total
ou parcial da utilizag3o, principal direito do inquilino, se mante-
nha sem alteragio o seu principal dever —de pagar a renda.

Na lei vigente, ¢ de um preceito genérico para toda a loca-
¢3o que resulta a redugio, eventualmente a O, da renda, nestes
casos. DispSe o art. 1 040.° do Cédigo Civil:

«1.  Se, por motivo nio atinente 3 sua pessoa ou i dos
seus familiares, o locatirio sofrer privagio ou dimi-
nui¢3o do gozo da coisa locada, haveri lugar a uma
redugio da renda ou aluguer proporcional ao
tempo da privagio ou diminuigio e 3 extensio
desta, sem prejuizo do disposto na secgio anterior.

2. Mas, se a privagio ou diminui¢io nio for imputi-
vel ao locador nem aos seus familiares, a red ucio
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$6 terd lugar no caso de uma ou outra exceder
um sexto da duragio do contrato.

3. Consideram-se familiares os parentes, afins ou
servigais que vivam habitualmente em comunhio
de mesa e habitagio com o locatirio ou o locador.»

O regime decorrente desta disposiio tem, a nosso ver,
alguns defeitos. Em primeiro lugar a limitag3o constante do n.° 2,
ue, vale a pena noti-lo, nio existia nos preceitos correspon-
ccilcntcs do D. 5 411, de 17-4-919, vigente até 1967, e do Cédigo
Civil de 1867. Embora permitindo estipulagio em contririo,
estabelecia-se af —arts. 18.° e 19.° daquele, 1 612.° ¢ 1613.°
deste —, que o locatirio privado do uso do prédio por caso for-
tuito de ?orga maijor ndo relativo 3 sua pessoa ou por evicgio
do mesmo prédio poderia exigir que lhe fosse abatido na renda
o valor proporcional 3 privagio que sofresse; sem estabelecer
a necessidade de uma duragio minima da priva¢io, nomeada-
mente em relagio ao prazo do contrato, para que tal direito
actuasse.

Se o locatério foi privado da utilizagio, total ou parcial, da
coisa locada por um motivo que n3o respeita 3 sua pessoa (e que,
portanto, lhe nio ¢ imputivel) nem ¢ imputivel a0 locador,
nio se vé€ que scja razdo vilida para que suporte, ele, todo o
correspondente prejufzo (de nio poder utilizar a coisa e, ainda,
de ter de pagar a renda como se estivesse a utilizé-la) o facto
de a privagio ter sido inferior a 1/6 da duragio do contrato.
Acresce que, aplicado ao arrendamento urbano de renovagio
obrigatéria a limitagio torna-se puramente arbitriria: ser, af,
o prazo, de 1 més, de 6 meses ou outro, é um pormenor de
quase nenhuma relevincia na vida do arrendamento, depen-
dente de uma circunstincia fortuita, na estipulagio inicial.
Resultar que a privagio do uso do imével nio imputivel ao
senhorio importa ou nio redugio da renda conforme exceda
ou no 1/6 desse prazo surge como inaceitivel.

Por outro lado, nfo vemos que se justifique a redugio da
renda se o inquilino puder obter a reparagio do prejuizo ine-
rente 2 privacio de uso, de quem por ela seja responsivel, nos
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termos gerais de Direito. Nesta hipdtese ¢ esse responsivel que,
antes do senhorio, deve suportar o encargo correspondente.

A possibilidade de redugio da renda nio deve prejudicar o
direito de o inquilino privado da plena utilizagio 50 local por
termo 2o arrendamento unilateralmente, sem qualquer pré-
-aviso. E o regime que ji resulta actualmente do art. 1 050.°,
alinea a) do Cédigo Civil e que se afigura de manter.

(Continua)
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