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(ACORDAO DA REL. DO PORTO, DE 25 DE JANEIRO DE 1988)(*)

SUMARIO:

I— Reconhecer o sublocaldrio ndo é simplesmente ter
conhecimento da sublocagio ¢ da pessoa que ocupa €s88a posi-
¢lo. Torna-se necessdrio que o locador aceite o sublooatdrio
como tal.

II — 8e o fundamento da resolugdo do contrato de arren-
damento for comstitufédo por facto duradouro ou continmuado,
0 prazo para a propositura da acgdo conta-se a partir da sua
cessapdo, e ndo do seu comhecimento.

IIT— A sublocaglo traduz-se mum facto instantdneo,
ndo representando a permanéncia do sublocatdrio no arren-
dado mais do que o efeito juridico desse acto.

IV — Assim, o prazo de caduocidade conta-se a partir da
data do comhecimento que o locador tenha da exvisténoia de
tal comirato.

V—O0 fundamento da sublocagdo, quando esta seja
total, exclué o da falta de residéncia permanente, que, assim,
terd de considerar-se absorvido por aquele.
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(*) Colectinea de Jurisprudéncia, VIII-1-214.
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Acordam, em conferéncia, no Tribunal da Relacho do Porto:

A. Caixa de Previdéncia da Ordem dos Advogados instaurou no Tri-
bunal Civel do Porto a presente accéio especial de despejo tmediato, distri-
buida a0 7.° Juizo, contrma José Patacfio, residente a Rua Azevedo Coutinho,
170-8.°, desta cidade, relativamente aos apartamentos 501-503 do 5.° andar
do seu prédio n° 46 da Rua de Campo Alegre, 504 a 620, desta mesma
cidade, dados de arrendamento @wo réu, para habitacfo, pela anterior
proprietéria «Cocel — Construgdes do Campo Alegre, Lda.», por contrato
escrito de 1 de Julho de 1962.

Invocou, como fundamento, a falta de residéncia permanente nos
apartamentos locados © a sue sublocaclo ou cedéncia da sua posicio con-
tratual, nio autorizadas,

O réu conteston, alegando, em resumo, gque deixou de redidir em tais
apartamentos, e principios do eno de 1876, data em que os sublocou a
um famillar que com. ele ali vivia, do que logo acusou a entrega, sem que
recebessie qualquer resposta; paseados trés amos, voltou a escrever-lhe, o
mesmo tendo feita a sublocatdria, tendo recebido entdo da autora a carta
de fis. 28, na qual tacitamente aceitou a sttuacfio; que h4 mais de quatro
anoe que & autore conhece os factos que fundamentam a accgho, pelo que
caducou hf muito o direito de a propor.

Conclulu por pedir a sua improcedéncia.

Nea sua resposta a autora manteve a sua posicio imicial, negando
que tenha aceitedo a sublocagio e manifestando-se pela improcedéncia
da excepglio de caducidade.

No despacho saneador o Ex.™° Juiz, conhecendo do mérito, julgou
improocedente tal excepcio, com o fundamento de que tamto a sublocagfo
como & fialta de residéncia permanente sfo factos de natureza continuada
e duradoure, pelo que o prezo de caducidade do direito de acgéo funda-
mentado em tais infracgdes comegou & contar-se a partir da data em que
ceesam,

Por outro lado, nfo deu como provado a invocada acelitacfio técita
da sublocacfio por parte da autora.

Por iss0, julgou aacchio procedente e provada, pelo que decretou a
mesolucho do contrato e ondenou o despejo imediato dos apartamentos
locados. Inconformado, o réu apelou de tal decisfio, sustentando e con-
cluindo, em zesuamo, que & distingio entre «facto duradouro» e «facto
ingtentineo», para efeito de contagem do prazo de caducidade, nfio tem
qualquer fundamento legal; que & carta da autora, junta a fls. 28 com
e oconbtesbaciio, constitul segura revelacho do reconhecimento técito da
sublocatiria como tal; e que a sublocacho, quando tal, exclui o funda-
mento de falta de residéncia permanente.

Na sua contra-alegaciio e apelada pugna pela confirmacfo do jul-
gado,

Corridos o8 vistos, cumpre decidir,
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Noﬂeq:a@omnaaﬂurapehdodﬁp-sewnwpmvm por ecordo
Gan partes e pela prova documental produzide, os seguintes factos, gue
nfio vém postos em causa Do TECUTso:

Por contreto de 1 de Julho de 1962, celebrado pelo documento fobo-
copiado a fi8. 11, «Cocel — Construcles do Campo Alegre, Lda.» deu de
arrendamento ao réu José Patacfio, pare habitagfio, a habitacfio n.° 502/503
¢ o apartamento n.° 301, do 5.° andar do prédio sitc na Rua do Campo
Alegre, 608, desta cidade, mediante a renda de 1800$00 mensais.

O réu deixou de residir nos locais arrendados em principlos do ano
de 1976, tendo-os sublocado totalmente o Maria Georgina Monteiro, sem
pans tanto estar autorizado, continuando a pagar a renda acondada.

Passou a habitar na Rua Azevedo Coutinho, 170.°-3.°, dt.°, onde,
com a famila, come, dorme e faz a habitual vida doméstica.

Logo avisou a autora de tal situagfio, sem que recebesse qualquer
resposta.

Em 20 de Margo de 1879, tanto o réu, comio & Maria Georgina Mon-
teiro escreveram & autora, respectivamente as cartas de fls. 25 e 26, que
se ddo como reproduzidas.

Em 21 de Maio seguinte, um vogal da direcclio da autora escreveu
ao réu a carta de flg, 28, que igualmente se d4 como reproduzida,

A autora sabe, hd mals de quatro anos, que o réu sublocou o arren-
dado,

Perante estes factos, a declséo vecorrida nfo teve como provada
& excepcio do art. 1094.° do Cédigo Civil, isto 6 que a autora tenha reco-
nhecido a Maria Georgina Monteiro como sublocatéria dos locats arren-
dados.
Par outro lado, pelas razdes j& acima aponbadas, também nfo teve
como verificada a caducidade da acgéo.

Dai que, como se disse, a tenha julgado procedente e provada pelos
dois fundamentos invocados pela autora, decretando o despejo imediato
do arrendado.

Contra, o decidido se insurgle 0 réu, ora apelante, que na sua ale-
gaclo conclul pela procedéncia das duas excepgles invocadas.

Vejamos se lhe assiste razfo,

O art. 1038.°, alinen f) do Coédigo Civil enumera entre as obrigacses
do locatério a de nfio proporcionar a outrem o gozo total ou parcial da
colsa. por melo de cessfio onerosa ou gratuita da sua posicio juridica,
sublocacio lou comodato, excepto se a led o permitir ou o locador o
autorizanx,

A viclacio deete dever é causal de despejo, salvo se o locador reco-
nhecer o beneficiério da cedéncia como dal (arte, 1083.°, n° 3, al. f) e
1049.° do mesmo diplomay).

] No caso em gpreco, o apelante ao invocar esta excepco,  alega,
comio 8e disse, que a autora, reconbeceu, tacibtamente, a Marta Georgina
Monteiro, como sublocatiria. Para ftanto, funda-me, essencielmente na

Il -84 -12
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carts de fis. 28, que é & Tesposta da automa & carta de fis. 26, que o
apelante lhe dirigiu, no sentido de o arrendamento em causa passar pare
o nome daquela sublocatiria.

B evidente, porém, que ela nfio bem o significado que lhe prentende
atributr,

Através desen carta a autora Hmitou-se n eolicitar ao réu wmae
fotocépia de tal contrato parn apreciachio daquele pedido.

Portanto a (nico conclusfo que dela poderd extralr-se é o de que
a autora tinha conhecimento da existéncia da sublocaglio, o que obvia-
mente nio equivalia & sua aceitagio, o que ela tornou dependente da
decisfio que, oportunamente, viesse e tomar, depois de recebida a foto-
copia pedida.

Como me nota na decisfio recorrida e é jurisprudéncla corrente,
reconhecer o sublocatinio nio é simplesmente ter conhecimento da sublo-
caclo e da pessoa gque OCUpa eSsa posiclio; é necessirio que o locador
aceite o sublocatério, como tal, como sucede, v.g., quando dele recebe
rendais,

Nesta parte nfo tem, pols, qualquer mazfiio o apelante.

Quanto & questioc da caducidade:

O art. 1084.° do Codigo Civil Gispde que a accio de resolucio deve
Ber proposta dentro de um ano, a contar do conhecimento do facto que
Ihe mervie de funidamento, sob pena de caducidade.

Como ge sabe, na interpretagio deste preceito, —e pama a hipGtese
de o fundamento da resolucho ser counstituido por facto duradouro conti-
nuador—, eatabeleceram-se duas correntes:.— segundo uns, o prazo con-
ta-se a partir do conhecimento do facto; Segundo outros, 6 & partir do
conhecimento da cessacio dele.

Sem necessidade de mepetir aqui os argumentos em que se baseia,
que sfio de todos conhecidos, continuamos a segulr a segunda dessas
correntes: — o prazo conta-se & partir da cessacio do facto.

B o que no caso Bucede com o fundamento da falts da residéncia
permanente, que, como é evidente, reveste aquela natureza, constituwindo
um facto actual. Por isso, quanto a este fundamento também nenhuma
mzio fem o epelante, ao arguir a referida excepcio.

J& 0 mesmo néio se diré quando ao fundamento da sublocacho.

Com efeito, como contrato que ¢ a sublocagio tmaduz-se num facto
instantineo, nio representando & permanéncia do sublocatério no arren-
Monﬂadoqmoaﬁdhjmﬂmdeneacbqpehoqmomspﬂvopmm
de caducidade conta-se a partir da data do conhecimento que o locador
tenha da existéncia de tal contrato (cf., neste sentido, entre muitos outros,
ommmmm’n«muosmmmmaeum
de 14-XTI11879 e 18-IV-1980, na Col. Jur., tomo 2, 1078, pag. 402 tomo 5,
10719, pég. 1622 e tom % 1080, pdg. 214, respectivamente).
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Oma, no caso presente, prova-se gue & autors tean conhecimento,
hi mais de quatro amos, da existéncia de sublocacio em que & acgho
se funda.

Portanto, & data da sus propositura, — 15 de Dewembno de 1980 —,
j& b4 muito bavia caducado o direito de wcgio com tal fundamento,
(citado art. 2084.° do Codigo Civil).

No tocante a esta causs nesolutive, procede, pols, & excepglio de
caducidade, como sustenta o apelante.

Ona isto terf de conduzir, a nosso ver, & improcedéncia de acgio,
néo obstante a improcedéncia de tal excepgiio quanto mo fundamento da
falta de residéncia permanente em que simultaneamente se baseia o
pedido de resolugho do contrato.

Na verdade, o fundamento da sublocacfo, guando esta seja total,
exclui o da faita de residéncia permanente, que assim terd de considerar-se
absorvido por aquele fundamento, (vide neste sentido, os acérdéos da
Relacdo de Lishoa, de 14-XI1-1979, 21-XI1I-1979 e 18-IV-1880, na Col. Jur.,
tomo 5, 1979, pags. 1622 e 1623, e tomo 2, 1980, pig. 214, respectivamente).
B que & sublocagio total importa, sempre e necessarfamente, & faita de
residéncia de locatirio no arrendado: — se ele o sublocou totalmente, tem
de deixar de residir mele, pelo menos nessa qualidade, que, para o efeito,
€ & que neleva.

Poder-se-8 discutir, é certo, se & caducidade do fundamento da sublo-
cachio ndo deveriia fazer remociio o da falta de residéncia permanente.

Cremos, porém, que a questio nio pode delxar de ser resolvida em
sentido negativo, de harmonia com a doutrina dos acérdios da Relagho
de Lishoa de 14-XTII-1979 e 18-IV-1980, acima citados.

Como Se obdervia nesses arestos, o fundamento ida alinea f) do n.° 1
do art. 1093.° do C6digo Civil, (prédio desabitado por mais de um ano
consecutivo ou falta de residéncia permamente do arrendatario), tem &
sua razio de ser, ndo 86 no propédito de proteger o interesse do senhorio
contra os estragos que podem advir da «desabitiacdo prolomgada, mas
sobretudo no desejo de defender o fim eminentemente social, — e de inte-
resse plblico—, que esti na base de todo o arremdamento deste tipo,
qual seja o de defender uma sochedaxde cujo parque habitacional se mostra
deficitdrio contra o risco de manter o arrendamento de casas a favor de
quem nSo carece delas ¢ as mantem desabitadas, por formia a ficar frus-
mammmmmmmqmmmuvm
caneces.

Ora, quando o arrendatéinio nfio habita o prédio locedo, porque o
subarrendou a terceiro por qualquer outro mefo, nem o prédio fica desa~
bitado, mem deixa de preencher o fim social a que o arrendamento se
destinou.

Emmm@qmmmm&uwmmmmi)
do n.° 1 do art. 1093.° a casos como o presente, se frustraria o legitimo
interesse do senhorio em impedir que o prédio passe a ger habitado, nfo



660 A. CARLOS LIMA

pwqmammummoqmm,mmmqm
pamsou e habiti-io contra sus vontade.

nqmmmmmémmpmmmm
mumwmwmb)mmmmsomemmma
acghio tem de ser intentada dentro do prazo de um ano & conter do conhe-
mmmmmmmwmmoqmnqmmm.

Peioexposto.awrdweutaﬁehqﬁ.ounmogaraalﬁadmﬂasen-
benqameomuddw,]ulgwdoamcﬁolmpmhaenﬁomam-
vendo o réu, ore apelante, do pedido,

Custas nes duss instiAncias pels apelada.

Porto, 25 de Janeiro de 1983,

Aurélio Fernandes Vieira (velator) — 8¢ Ooimbra — Joagquim Gon-
calves,

Recurso n.° 1070.
Comanca. do Porto — 7.° Juizo Civel.

ANOTACAO

Pelo Dr. A. Carlos Lima

1. A acgio de despejo decidida pelo presente acorddo
tinha por fundamento a falta de residéncia permanente nos
locais arrendados e a sublocacio dos mesmos nfio autorizada
(alineas f) e i) do n.° 1 do art. 1093.° do Codigo Civil).

O R. invocou, quanto a ambos os fundamentos, a excepgio
de caducidade da acgiio de resolugéo, por a A, ter tido conhe-
cimenbohémaisdeum&mo,querdafaltadareﬁdémiaper-
manente, quer da sublocagiio (art. 1094.° do Cédigo Civil).

Para os fins da presente anotagio, importa destacar em
termos simplificados, os seguintes factos dados como provados
no acérdio: '

-—08 locais em causa foram arrendados para habitacgo;

— 0 R. deixou de residir neles em principios de 1976, ten-
do-os sublocado totalmente a M., sem para tanto estar autori-
zado, continuando a pagar a renda acordada;
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— O R, passou a habitar em outro local diferente, onde,
com a famflia, comia, dormia e fazia & habitual vida doméstica;

—32a A. foi logo dado conhecimento da situagiio nog ter-
mos expostos criada, o que voltou a suceder em Marco de 1979;

—a A. sabia, hi mais de qua.tro anos, ter o R. sublocado
o8 locais arrendados.

Face a estes factos, pronunciou-se o acérdéo pela improce-
déncia da excepcio de caducidade quanto ao fundamento da
falta de residéncia permanente. Assim entendeu por alinhar
na orientacdo segundo a qual, em relagio aos factos duradouros
—como a falta de residéncia —, o prazo de caducidade pre-
visto no art. 1094.° do Cédigo Civil apenas se conta a partir
do conhecimento da cessagdo do facto (2). E esta, no caso deci-

(*) Comio 6 sabido, esta questfio fol muito discutida.

O acérdfio aceita a tese que refere, segundo & qual o prazo de cadu-

cidade previsto no art. 1084.° do Cédigo Civil se conta de modo diferente
relativamente aos factos instantineos e aos factos duradouros. Quanto
aqueles comta-se & partir do conhecimento do facto, quanto a estes e par-
tir do conhecimento da cessacdo do facto que serve de fundamento &
accho,
. Diversamente, uma outra orientacfio entendia que, nos precisos
termoa da letma do referido preceito legal, o prazo nele previsto se
conta sempre & partir do conhecimento do facto que serve de funda-
mento & aicgdo, quer se trate de facto instantineo quer de facto dura-
douro.

A questio foi resolvida pelo Assento do Supremo Tribunal de Jus-
tica de 3 'de Mailo de 1984, publicado mo Difrio da RepGblice, n.c 152,
de 3-7-84, segundo o qual «sefa instantineo ou continuado o facto vio-
lador do contrato de arrendamento, é a partir do seu conhecimento iniclal
pelo senhorio que me conta o prazo de caducidade estabelecido no ar-
tigo 1094.c do Codigo Civils.

Cré-se que o Assento nio terd optedo pela melhor solugfio.

N&o se vio alinhar agui as mazdes, bem conhecidas, invocedas em
defepa de uma e outra das mencionadas teses.

Abmﬂar-s&ﬁa:pemsummpeaﬁoque.baﬂhoqmnbosemmm
terd sido adequadamente posto em relevo. .

Porﬂacl]ﬁdadedeexpodgﬁq.&nsldemr—se—édemoﬂomalsdmecﬁo
precisamente a falta de residéncla permanente.

nmqmmmmmamammm
permianente 86 opera como fundamento de resolucfio do contrato de arren-
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dido, n#io tivera lugar, uma vez que se mantinha a situacio de
falta de residéncie. Daf que o decurso do mencionado prazo de
caducidade nem sequer se tivesse iniciado.

damento se durar por mals de um mmo, Para outros, tal fundamento
opera Desses termos  independentemente do decurso desse periodo de
tempo, ainda que impligue sempre uma certa dimensdo tempo

mmammm&dapmnmbeéummm
movediga, integrade por um comjunto de circunstincias varidvels e hete-
mgm;quﬂodesdeaummmwdempmedmpm
do local arrendado eté as hipGteses intermédiae em que o arvendatfirio
val & esse local apenes de vez em quando, nos fins de semana, com
mmmwmmqmmmmm-
zada & regpectiva vida doméstica.

H4, no entanto, na falta de residéncia permanente, como se disse,
uma dmenso constante: o durer, o decurso do tempo.

A falta de residéncia permsamente é pols — ou, pelo menos, & tam-
bém — um facto juridico temporal, na linguagem de Camnelutti (Teoris.
mmmmmmdemmwoemdecam
pégs. 316 e sege.).

Admmaommdewnﬂactopodesermebida,soboaw
que aqui importa, por mails de um modo.

Bodemﬂgida:deomﬁﬂooemopeﬁnuodemmpo—amm,
mummmm—mmmmmmm-
@co. Neste caso, o decurso desse perfodo de tempo & mecessirio e sufi-
dmbepnmmpmdug&odoeﬂeﬂtodedlmﬂbo.mmsommm,oexceaso
de tempo —e qualsquer circunstincies relevantes nele inseridas—— que
pwvmtumamdadecmjdnﬁoémnmtedofactqwquwbofmw
juﬂdlco,porserdndtmmhepamnpm@ugﬁodoeﬁeﬁhoemcmmOumpﬂdo
o periodo de tempo fixado, o tempo excedente poderi ser, sim, com-
ponente de um outro facto diferente, ainds que com virtuslidede juri-
Mmﬂhamﬁe&dofanboauﬁeﬂlw.Aﬂm,nmdtmg&odesbeﬁpq
oﬁwhodmenﬂnmdopurdmtomﬂododetempomnmmw
dehumhamafdmjumgqpoﬂerenovar—aamrcpmm&-wmnmm
6 sucessivamenie,

Ammmm,mmbmumamm&mm
mmmmm:ommmqmmemm-
quuaﬁmwgﬁodomdommmammdas
demads circunstincias tidas por relevantes configure o facbto tipo — con-
plexo -— determininte desse efelto,

De todo o modo, haverd um determinado momento em que deve
considerar-ge complsta e firada o realtdade de facto necessiria e sufi-
Memmommm.Amuomﬂamm.
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Mas ji foi atendida a excepciio de caducidade quanto ao
fundamento da sublocacio por se tratar de um facto instan-
tineo e @ A. dele ter tido conhecimento h4 mais de um ano.

em termos de tempo e de outras circunstincias gque possam. interessar,
porque ‘desniecessirnio e marginal numa perspectiva juridica, nfo se inte-
gra no facto, jA completado. Pode, no entanto, constituir ingrediente na
definiciio dos contornos de um novo facto, com virtuaiidade juridica
idéntica & do anterior. E assim sucessivamente.

Quer dizer, tal como quanto aos factos de duracio rigida, também
aqui, relativamente wos factos de duracio indsterminada, hd um momento
em que o facto deve considerar-se juridicamente conmsumaido. De modo
que as componentes tempo/outras circunsténciss gue o excedam ji nfo
contam, podendo, sim, mepete-se, integrar um novo ou novos factos, atra-
vés da sua sucessivar renovagdo ou reproducdo.

Uma outra hip6tese é a de a lel exigir, para a producio de certo
efeito juridico, o decurso de um perfodo minimo de tempo, articulado com
outras circunstincias,

Neste caso, todo o tempo e dermals circunstincias que acresgam ao
minimo exigido, podem considerar-se ainda como componentes do mesmo
facto, que assim se arrasta, na sus dimensfio tempomal, pare além daguele
minimo. Isto porgue, em tal hipétese, todo o tempo e crcunstinclas
acrescidos a0 mesmo minimo continuam & velevar, sem autonomia, para
a producfic do efeito juridico em causa.

Assim, para quem entenda que a falta de residéncia permanente,
como fundamento de resolucio do contrato de arrendamento, tem de durar
por mais de um ano, todo o tempo que decorrer e demals componentes
—-positivas ¢ negativas — daquele conceito integram, até que cessem
—v. g. pela reocupaciio da coisa arrendada—, o mesmo facto complexo
falta de residéncia permamnente.

Deste modo, quando, a propéeito do art, 1004.° do Codigo Clvil se
dizia contar-se o prazo de caducidade previsto nesse preceito, em relaclio
a falta de residéncia permanente — e outros factos duredouros —, a par-
tir do conhecimento da cessagdo do facto, fazia-se uma afitmaclo exacta,
mas que poderia dar lugar, como deu, @ equivocos, Estes flcariam, porém,
eliminados Se He exprimisse a mesma realidade em termos male adequa-
dos, do seguinte modo: o facto falta de residéncia permanente arrasta-se
ou prolonga-ge, na sua dimensio tempomal, como o mesmo facto Juridico,
até que... cesse, ou @eja até que deixem de produzir-se as componentes
que 0 caracberiziam.

O facto falta de residéncia permamente ¢ facto até que... cesse.
Consequentementie, contar o mencionado prazo de caducidede s pertir do
conhecimenito da cesmachio ide tal facto & ainda contéi-lo e partir do conhe-
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Ainda que afastada nestes termos a relevincia da sublo-
caglio como fundamento de resolugio do contrato, parece que
a acclo deveria ter sido julgada procedente com fundamento
na falta de residéncia permanente, dado que esta se provara
e, quanto a ela, fora desatendida a excepgio de caducidade.

Todavia, apesar de se manter, assim, intocada a falta de
residéncia permanente, acabou o acoérdio por julgar a accio
improcedente.

cimento do facto. Se se quiser, & partir do conhecimento da. ponta final
do facto. De maneima que contar o mesmo prezo nesses termos Se ajuste
inteiramente 4 prépeia letra do reflerido art. 1004.°

Conclul-ge, assim, que ers uma falsa questfio a de saber se o prazo
previsto nease preceito se devia contar, ou nfo, de modo diferente — i par-
tir, respectivamente, do conhecimento do facto e do conhecimento de ces-
sacho do facto — em melaclo aos factos instantfneos e aos Guradouros.

86 que, em sentido diverso do dessa orientagdo — adoptada pelo
referido Assento—, quanto aos factos duredourcs, & contagem do prazo
& pertir do conhecimento do facto equivaiis, & contagem o partir do
conhecimento da respectiva ceesacfio, pela circunstincia de o facto ser
facto até cessar,

As colsag talvez j4 nfo possam eer encaradas desta maneirs para
quem entenda que a falta de residéncls permanente, como fundamento
de mesolughio do contreto de arvendamento, nio tem de dumar por mais
de um ano,

A luz deste outre maneira de ver as colsams, supde-me, em qualquer
capo, dever ger tido em consideracfo o que mcima fol dito sobme factos
Ge duregtio indeterminadsa.

Neste outra perspective, sempre haverd um momento em gue deve
conslderar-se completa ® acabada o falta de residéncle permanente como
facto produtor de certo efeito juridico — constituigio do direito de resol-
ver o contrato de arrendamento.— A partir deste momento, a3 compo-
nentes tempo e outres circunstincias pessaro a poder definir um novo
facto falte de residéncia permanente. Haverd, assim, uma possivel reno-
vagdo ou reproduodo de tal tipo de factos, em termos semelhantes aos
que ocorrem, por exempio, nss hipbteses de sucessives faltes de paga-
mento da renda. :

Dal que o prezo de caducidade do direito de resolughio previsto no
art, 1084.° Cédigo Civil se devesse contar a partir do conhecimento de
cada facto —dea cessacio... de cada facto— de falta de residéncia per-
manents, E, portanto, ne prétics, & partir do conhecimento do Glttmo
desses factos — da sue Cessagiio — que se produzisge.
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E decidiu assim por ge inclinar no sentido da tese segundo
a qual a sublocagio total do local arrendado exclui a relevincia
da falta de residéncia permanente como fundamento de reso-
lucéo do contrato, por dever entender-se que a falta de resi-
déncia é absorvida e tornada inoperante pela sublocagéo.

Nessa, linha de pensamento, assinala o ac6rdéo que «a sublo-
cacéo total importa, sempre e necessariamente, a falta de resi-
déncia do locatario no arrendado: —se ele o sublocou total-
mente, tem de deixar de residir nele, pelo menos nessa quali-
dade, que, para o efeito, é 0 que relevas.

Este entendimento do acérddo sugere algumas conside-
ragoes.

2. A orientagdo que adoptou tem antecedentes na nossa
jurisprudéncia e a questido que resolve pOe-se, mais geralmente,
em todos os casos de cedéncia (?) total a terceiro, nédo autori-
zada, do local arrendado: tal cedéncia absorve ou neutraliza
juridicamente, como fundamento de resolucdo do contrato de
arrendamento, a falta de residéncia permanente que lhe esté
associadaf (®)

3. Tem-se por seguro que esse fenémeno de absor¢do se
nfo verifica relativamente a falta de residéncia permanente que
preceda a cedéncia total da coisa arrendada.

Definida em contornos concretos uma situagdo de facto
susceptivel de integrar o conceito de falta de residéncia per-
manente, a subsequente cedéncia total da coisa locada em nada
afecta a autonomia dessa anterior situagio como possivel fun-
damento de resolucio do contrato de arrendamento.

Nem parece que a mencionada tese da absor¢do tenha
vindo, em geral, a ser concebida em termos de conduzir a solu-

(*) Usa-se a expressio cedéncia, de sentido juridicamente impreciso
e equivoco, pama veferir g fransferéncia pelo arrendatério parva outrem



666 A, CARLOS LIMA

cio diversa (*). Seria, alifs, como logo se concluiré, ir ionge
demais,

De harmonia com essa tese, a cedéncia total da coisa arren-
dada, implicando a sua transferéncia para outrém, implica do
mesmo passo que o arrendatério deixe de dispor do respectivo
gozo, deixe, portanto, de poder residir no respectivo local.
A absor¢do terh, assim, lugar porque a falta de residéncia é
consequénoia da cedéncia total da coisa arrendada. Deste modo,
serd de excluir uma absorcio retroactiva, em relacio a falta de
residéncia permanente que se tenha definido antes da cedén-
cia. Pois aquela nio pode ter sido consequéncia desta.

4. Mas no quadro da indicada situacio — falta de resi-
déncia permanente que preexiste i cedéncia total do local arren-
dado— pode perguntar-se se, verificada a cedéncia, a pos-
terior falta de residéncia se deve considerar — ou nio — absor-
vida e tornada juridicamente irrelevante nos termos da tese
acima referida (°).

S

*) Bhnboduoaaao,apmﬁcukmrsiﬂmgéoemm&exmﬂa,nﬁown
vindo & ®er, segundo parece, objecto de adequada reflexfo (ef. por ex.,
oac&ﬂﬂodolﬂhumﬂda%deﬂsboadel&b&,mcolwmnm
V-2-214).

Wmmmnm.bwnpmsmwoamﬂaodonmmbtmﬂ
mwmmmmmwm,mqmmmoaem:
mmmmqmomqmmmasmmdwmm
demmmmmmmdam;smdoqueunmmobesempode.m
meente, falar.se em absorcio...s

(&) EMaxpwho'uem,oupodew, interesse prético,

nm,mmmm,mwmmmmmmm,
mg\uneutemqueopmmdecadumﬂadedam@odemugén
com fundamento na felta de residéncla permenente — e em outros factos
dmwmm~apemssedn1davaaposoconmewnmmdacessaqdodomm.

awmumqmwwomm@mmaem-
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Parece chocante, nesta hipétese, que a cedéncia do local
arrendado absorva e inutilize juridicamente a subsequente falta
de residéncia permanente. Custari, porventura, a entender que
a circunstiincia de a uma finfraccéio contratual — anterior falta
de residéncia — acrescer uma outra infraccio — cedéncia ili-
cita — redunde no desfavorecimento da posiciio juridica do
senhorio decorrente daquela primeira infraccéo.

De outro lado, poderia dizer-se, na mesma hipétese, que
a falta de residéncia permanente ndo é determinada, nos ter-
mos que a tese da absorgdo pressupGe, pela cedéncia do local,
uma vez que lhe preexiste.

Em todo o caso, parece que o significado da anterior falta
de residéncia é profundamente alterado, para o futuro, pela
cedéncia total da coisa arrendada: antes desta, o arrendatério
mantinha a disposicio da mesma coisa ¢ a consequente possi-
bilidade de retomar o seu gozo efectivo; depois da cedéncia,
tal possibilidade deixa de existir, a0 menos em principio. Neste
sentido — é no fundo o que esti subjacente & tese da absor-
¢@o — pode dizer-se que a subsequente falta de residéncia é
determinada pela cedéncia.

Supbe-se, assim, na perspectiva da indicada tese, que a
falta de residéncia permanente posterior i cedéncia total da
coisa locada deve ser encarada e tratada do mesmo modo,
quer preexista quer ndo a essa cedéncia.

5. Deste modo — afora o caso abordado no n.° 3 — somos
reconduzidos 4 questdo central que aqui se pSe: é ou néo acei-
tivel o entendimento segundo o qual a cedéncia total da coisa
arrendada torna juridicamente inoperante, como fundamento
de resolucdo, a subsequente falta de residéncia permanente?

cluir-ge que a falta de residéncia permanente cessova em termoe juridica-
mente relevantes com a mealizacio da cedéncia, pelo gue me infcfaria e
partir do conhecimento desta o prazo pama propor a accio de resolucfio
com base naquele fundamento — falta de restdéncia perranente.
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Em boa verdade, a resposta afirmativa que tem sido dada
a tal questdo néo parece basear-se em razdes de signmificado
Juridico.

Como a cedéncia total da coisa locada implica que o
arrendatério nela deixe de residir, conclui-se, sem mais, que
a falta de residéncia permanente é absorvida ou consumida
pela cedéncia.

Todavia, nfio se explica por que motivo deve tal situagdo
redundar na imobilizacdo juridica da falta de residéncia perma-
nente como fundamento de resolucio do contrato de arenda-
mento. Nem se tenta uma reflexéio sobre o alcance que deverh
ou poderd ter na questdo a circunstincia de estar em causa
uma cedéncia #licita. Quando é certo intuir-se, desde logo, que
essa circunstincia néo deve ser marginalizada.

Vejamos:

Fundamento de resolucio do contrato de arrendamento é
a falta de residéncia permanente. Sem mais,

Em particular, nfo atribui a lei relevincia juridica aos
porqués da falta de residéncia.

Melhor e mais exactamente: apenas em casos bem precisos
© determinados faz a lei apelo a esses porqués como possiveis
razdes justificativas da falta de residéncia permanente.

Esses casos estio indicados no n.° 2 do art. 1093.° do
Cédigo Civil .

Segundo este preceito, deixa de operar esse fundamento
de resolugio do contrato quando a falta de residéncia seja
devida a forga maior ou doenca, quando o arrendatério — den-
tro de determinado condicionalismo — ge ausente em consequén-
cia de exigéncias profisionais, ou quando permanecam na coisa
locada 0s seus familiares.

Trata-se, em qualquer dos casos, de factos que, delimi-
tando por via megativa o conceito de falta de residéncia per-
manente, circunscrevem do mesmo passo a sua extensio.

Como logo se vé, tais factos nio se inserem num quadro
de ideias homogéneo. Mas compreende-se que todos eles possam
justificar a falta de residéncia do arrendatério.
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O arrendatario néo reside na coisa locada por raszdes sérias
independentes da sua vontade ou por exigéncias da sua vida
profissional (alineas a) e b) do n.° 2 do citado art, 1093.°). Ou,
apesar de ausente, continua a projectar-se no local arrendado
através da presenca no mesmo de membros do respectivo agre-
gado familiar. Em qualquer destas hip6teses, numa justa e equi-
librada ponderago de interesses, entende-se que se tenha optado
por descaracterizar a falta de residéncia permanente como fun-
damento de resolugio do contrato de arrendamento.

Mas ja se nio entende de todo que o mesmo fundamento
deixe de operar quando o arrendatério por acto seu e acto -
cito — cedéncia ndo autorizada — se coloque na situagio de
nio poder residir na coisa locada, por a ter transferido para
outrém,

Neste sentido — de que em tal caso a falta de residén-
cia permanente deve continuar a operar como fundamento de
resolugdo — é de invocar o indicado n.° 2 do art. 1093.° do
Codigo Civil, na medida em que faz depender a irrelevincia
juridica desse fundamento de resolucio da circunstincia de o
mesmo resultar de forgca maior ou doenca. Néo teria sentido
que a lei, por um lado, exigisse isso — forga maior ou doenga —
para tornar inoperante a falta de residéncia permanente e, por
outro lado, aceitasse essa mesma inoperancia quando tal falta
se filie num acto de livre vontade do arrendatério, e até um acto
ilicito do mesmo. E néo raro, acentue-se, num acto a titulo
oneroso, mediante o qual o locatirio arrecada significativos
proveitos, quando ndo proveitos especulativos.

Conclui-se, assim, que a mencionada tese da absorgdo a que
se tem vindo a fazer referémncia nio é de aceitar. E deve con-
siderar-se afastada pelo tratamento que a lei di aos casos de
irrelevincia da falta de residéncia permanente como funda-
mento de resolugdo do contrato de arrendamento.

Deste modo, quando essa falta de residéncia resulte da cir-
cunstincia de o arrendatirio ter cedido totalmente — e ilicita-
mente — a coisa locada a outrém, mantém aquele fundamento
autonomia juridica com vista & resolucéo do contrato de arren-
damento.
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As coisas j& serio, no entanto, diferentes se a cedéncia
total da coisa arrendada se traduzir ou conmverter num acto
Hcito, designadamente por ser contratualmente autorizada ou
reconhecida pelo locador (arts. 1038., f), g), 1049.°, 1061.,
1093.°, n.° 1, f), e 1101.° do Cédigo Civil).

Compreende-ge.

A cedéncia total da coisa locada implica que o arren-
datério nela deixe de residir. Deste modo, sendo ou tornando-se
licita aquela, tem igualmente de entender-se ser licita a falta
de residéncia permanente. B a tinica interpretacdo possivel da
autorizaciio dada pelo locador para a cedéncia total ou do reco-
nhecimento desta pelo mesmo. Por isso — por ndo haver na raiz
facto ilicito-—, e ndo propriamente por a cedéncia absorver a
falta de residéncia permanente, é que ambos esses factos deixam
de relevar como fundamento de resolucéio do contrato de arren-
damento (¢).

(*) Decidiram casos em gue & Sublocacio fora auborizada o acérdio
do Tribunal ds Relacfo de Lisboa de 5-12-978, na Colectbnea ITI-5-1574,
e o do Tribunal da. Relagio do Porto de 10-10-978, nia. Colectfinen III-4-1242.



