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“O teu dever ¢ lutar pelo Direito, mas se um dia encontrares o Direito
em conflito com a Justica, luta pela Justica.”
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Resumo / Abstract

Com o presente estudo iremos analisar os efeitos da declaracdo de insolvéncia no
contrato de arrendamento urbano com o objetivo de distinguir as implicacdes que a
insolvéncia do arrendatério e do senhorio trardo para o arrendamento nao habitacional e
habitacional.

A abordagem passara assim por uma primeira analise ao principio geral quanto a
negocios ndo cumpridos, bem como ao papel desempenhado pelo Administrador da
Insolvéncia. De seguida, analisaremos as caracteristicas do contrato de arrendamento
urbano, terminando com a analise pormenorizada do artigo 108° CIRE relativa a
insolvéncia do arrendatario e do artigo 109° CIRE aplicavel a insolvéncia do senhorio.

Por fim, vamos atentar ao reconhecimento dado ao arrendatario dos direitos que
lhe sdo conferidos pela Lei Civil, tais como a transmissdo da posi¢ao contratual e o direito

de preferéncia.

With this study we will analyze the effects of the declaration of insolvency on the
urban lease agreement for the purpose of distinguishing the implications that the
insolvency of the tenant and landlord will bring to the non-housing and housing lease.

The approach will thus include a first analysis of the general principle of
unfulfilled business, as well as the role played by the insolvency administrator. We will
then analyse the characteristics of the urban lease agreement, ending with a detailed
analysis of Article 108° CIRE on the insolvency of the tenant and of Article 109° CIRE
applicable to the insolvency of the landlord.

Finally, we will pay attention to the recognition given to the tenant of the rights
conferred by Civil Law, such as the transfer of the contractual position and the right of

preference.

Palavras-chave: declaracio de insolvéncia; administrador da insolvéncia;
massa insolvente; credores; arrendamento; habitacional; ndo habitacional; senhorio;

arrendatario.

Key Words: declaration of insolvency; insolvency administrator; insolvent

estate; creditors; rent; housing; non-residential; landlord; tenant.
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Introdugao

A dissertagdo que ora apresentamos centra-se nos efeitos que a declaracao de
insolvéncia produzird no contrato de arrendamento urbano e as suas implicagdes para o
senhorio e arrendatério.

A pertinéncia da analise deste tema ¢ explicada pela frequéncia com que estas
situagdes ocorrem, por ndo ter sido objeto de tratamento aprofundado pela doutrina e
ainda pelo facto de relacionar temas como o arrendamento urbano (pautado por
sentimentos sociais de protecao dos arrendatarios) e o direito insolvencial (que privilegia
os superiores interesses da massa insolvente e dos credores).

O objetivo sera entdo perceber a influéncia que a insolvéncia de um dos
intervenientes, consoante seja o arrendatario ou o senhorio, tera no decurso do contrato.

A estrutura deste trabalho partira assim de um estudo do artigo 102° do CIRE que
se refere ao principio geral da declaragdo de insolvéncia sobre os negdcios em curso, o
que sera ‘“normalmente” uma suspensdao do cumprimento do contrato até que o
administrador da insolvéncia declare optar pela execugao ou pela recusa do cumprimento.

Veremos que a op¢ao do administrador de insolvéncia ndo € de todo arbitréria,
devendo pautar-se por uma preocupac¢do da maximizagdo da massa insolvente e os
superiores interesses dos credores.

Depois de analisar o principio geral, iremos analisar o contrato de arrendamento
urbano como contrato de locagao.

De seguida, vamos distinguir a insolvéncia do arrendatario consoante se destine a
um arrendamento ndo habitacional e aqui podera haver a dentincia pelo Administrador da
Insolvéncia, contrariamente ao caso de o locado se destinar a habita¢ao do insolvente.

Entretanto, vamos atentar ao facto do proprio senhorio ndo poder resolver o
contrato de arrendamento urbano nos casos de haver falta do pagamento de rendas
anteriores a declaracdo de insolvéncia e ainda por deterioracdo da situagdo financeira do
arrendatario.

Por fim, analisaremos a situagdo em que o insolvente ¢ o senhorio, sendo que ao
haver a alienagdo do locado no processo de insolvéncia, o arrendatario ndo serd privado
dos direitos que lhe sdo reconhecidos pela lei civil, tais como a transmissdo da posi¢ao

contratual do locador e o direito de preferéncia.



1. Efeitos da declarag¢do de insolvéncia sobre os negdcios em curso
1.1. Principio geral quanto a negocios ndo cumpridos

Quando as partes pretendem realizar um negocio juridico, geralmente, celebram
um contrato, com determinados direitos e obrigagdes, acontece que, ndo raras vezes,
durante a execug¢do do mesmo, pode surgir a declaracdo de insolvéncia de um dos
contraentes, o que ird impossibilitar/congelar o cumprimento pleno das obrigacdes
estipuladas.

Era ha muito reclamado um principio geral do CIRE relativo a insolvéncia de um
dos contraentes durante a execu¢do de um contrato, uma vez que na altura do CPEREF
(ndo havendo um principio geral, mas apenas uma regulamentagdo casuistica de varios
negocios juridicos) remetia-se para o artigo 1197° do CPC de 1961 que sujeitava o
cumprimento do contrato consoante a conveniéncia para os interesses da massa
insolvente.

Assim sendo, e para suprir a falta de um principio geral no CIRE, surge o artigo
102° com uma epigrafe desde logo enganadora!, na medida em que fala de um “principio
geral” quanto a “negocios nao cumpridos” pretendendo assim estabelecer uma norma de
aplicabilidade geral para os negocios que ainda estdo em curso e em que ainda nao houve
um total cumprimento por nenhuma das partes.

O facto de o preceito mencionar a suspensao dos contratos em curso nao significa
que seja a regra geral, mas apenas uma solucdo supletiva, uma vez que pode suceder a
manuten¢do ou extingdo do contrato, dependendo da situagdo em aprego e da vontade do
administrador da insolvéncia que deve ser pautada pelo principio par conditio creditorum
€ a maximizagdo da massa insolvente.

Posto isto, consideramos ndo haver um “verdadeiro” principio geral ja que o

regime do CIRE ndo prevé os efeitos sobre todos os negocios em curso. Nas palavras de

! “II- As reservas postas ao significado, como principio geral, do regime fixado no art.°102° tém dois
fundamentos. Por um lado, o seu n°l comega por ressalvar o disposto nos artigos seguintes, ou seja, artigos
103.° a 118.°, nos quais sdo tratadas, casuisticamente, varias categorias de negocios juridicos, sem duvida
as mais significativas do ponto de vista dogmatico e pratico. Mas o «principio geral» cede também perante
solucdes especiais que constem de diplomas legais avulsos, isto ¢, para além do Codigo. Resulta, assim,
muito menos amplo, do que a primeira leitura se poderia pensar, o campo de aplicagdo do referido principio
geral.” FERNANDES, Luis A.Carvalho / LABAREDA, Joao (2009), “Colectanea de Estudos sobre a
Insolvéncia”, Quid Juris, pags. 211 e 212



MENEZES LEITAO? “(...) uma norma sobre contratos bilaterais dificilmente pode ser
elevada a categoria de principio geral, uma vez que os contratos ndo sinalagmaticos ficam
de fora e em relagdo a estes ndo aparece qualquer regime.”, e ainda pelo facto de se
encontrar, em diplomas legais avulsos, normas que se aplicam a outros negocios juridicos

que ndo constam do CIRE?.

1.2. Requisitos Cumulativos na aplicagdo do Artigo 102° do CIRE

Inicialmente, o art. 102° CIRE faz uma ressalva, “[s]em prejuizo do disposto nos
artigos seguintes (...)” pretendendo com isso salientar a imperatividade dos preceitos
mencionados nos artigos 103° a 118° face ao explanado neste preceito.

Para que se aplique a suspensao do contrato até decisdo do Al é necessario o
preenchimento de certos requisitos cumulativos, como a existéncia de um “contrato
bilateral” na qual “ndo haja total cumprimento nem pelo insolvente nem pela outra parte
(.

Relativamente ao requisito da bilateralidade, parece-nos que o preceito exclui os
contratos unilaterais, amparado nao s6 pela natureza imperativa do art.102° CIRE (ditada
pelo art. 119° CIRE), e ainda pelo facto do regime legal estar pensado para uma relacao
bilateral®, contrariando assim a posi¢do defendida por OLIVEIRA ASCENSAO que

estabelece uma aplicagdo analdgica do art. 102° CIRE aos contratos unilaterais®.

2 In, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2004), “Os efeitos da declara¢io de insolvéncia sobre
os negocios em curso”, in Codigo de Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas, publicacdo do Ministério
da Justica, Gabinete de Politica Legislativa e Planeamento, pag. 63”

3 “Cfr., p. ex., o art. 98.° do Regime Juridico do Contrato de Seguro. Pode também colocar-se a questdo
de saber se um contrato nio previsto expressamente fica sujeito ao regime do art.102° ou se ha que recorrer,
por via analdgica designadamente, a outra norma: v., p.eX, para a cessdo de créditos em garantia, Pestana
de Vasconcelos, A cessagdo de créditos em garantia e a insolvéncia, Coimbra Editora, 2007, pag. 831 e
ss..” MARTINS, Alexandre de Soveral (2016), “Um Curso de Direito da Insolvéncia”, 2* Edigdo revista e
atualizada, Almedina, pag. 171 nota de rodapé 64

4 ¢(..) estando claramente excluidos da aplicagio deste regime os contratos que tenham sido,
previamente a declara¢do de insolvéncia, resolvidos por uma das partes por incumprimento ou aqueles
ainda ndo resolvidos, mas cujo cumprimento tenha sido impossibilitado por uma das partes.” CESAR,
Gisela (2017), “Os Efeitos da Insolvéncia Sobre o Contrato-promessa em Curso”, 2* edigdo, pag. 81

5 “A existéncia de um negodcio juridico unilateral ou de um contrato unilateral estd dissociada do
sinalagma funcional e, assim, ndo € compativel com o regime juridico previsto no art.102°- opg¢ao pela
execucdo ou pela recusa de cumprimento; necessidade de a execugdo pressupor a possibilidade de
realizagdo pontual da contraprestagio pelo administrador da insolvéncia.” EPIFANIO, Maria do Rosério
(2019), “Manual de Direito da Insolvéncia”, 7° Edicdo, Almedina, pag. 208

6¢(...) Que regime aplicar entdo a um negodcio juridico unilateral, em caso de insolvéncia? Supomos que
a analogia com o contrato ¢ determinante. Se o que se assegura ¢ um tempo de espera, em que se pondera
se o cumprimento € ou ndo benéfico para a situagdo decorrente da insolvéncia, entdo do mesmo modo
parece aqui conveniente a suspensdo. A comum natureza de negocio juridico associado a ratio legis, ampara
bem esta solu¢do. Mas a aplicagdo ¢ analdgica, uma vez que ndo ha razdo para pretender que o legislador



Por outro lado, PESTANA DE VASCONCELOS’ considera que o principio geral do
art. 102° CIRE nao se aplica aos contratos unilaterais, aos contratos bilaterais imperfeitos,
e ainda aos contratos bilaterais em que ja se tenha verificado o cumprimento de uma das
partes.

De igual forma, GISELA CESAR® afirma que se deve aplicar este principio aos
contratos sinalagmaticos em que nenhuma das partes cumpriu integralmente as suas
obrigagdes, uma vez que “nestes contratos a execucdo de uma obrigacdo condiciona a
execucao da contraprestacao”.

No que diz respeito ao ndo cumprimento total, procedeu-se a uma alteracao pelo
Dec. Lei n° 200/2004, de 18 de Agosto e, onde se lia “(...) quer pelo insolvente quer pela
outra parte (...)”, significando que bastava um nao cumprir para se aplicar o preceito. Hoje
1é-se “(...) nem pelo insolvente nem pela outra parte (...)”, o que revela que, atualmente,
é necessario a nio realizagdo das prestagdes por ambas as partes’.

Assim sendo, e perante uma situacdo em que nao haja total cumprimento de ambas
as partes, cabera ao administrador da insolvéncia determinar se executa ou nao o

contrato. '’

disse menos do que queria.” ASCENSAO, Jos¢ de Oliveira (2005), “Insolvéncia: efeitos sobre os negocios
em curso”, ROA, Ano 65 - Vol. II, pag. 289

"In, VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana de (2006), “O Novo Regime Insolvencial Da Compra e
Venda”, Revista FDUP, Ano III, pag. 537

8 Vd. CESAR, Gisela (2017), “Os Efeitos da Insolvéncia Sobre o Contrato-promessa em Curso”, 2°
edigdo, pag.82

% “Por outro lado, também fica por saber qual é o regime aplicdvel se por acaso a contraparte jd cumpriu
na totalidade a prestagdo a que se obrigara. Parece, nesse caso, que o art. 102°, ndo tera aplica¢do. Mas o
que deve entdo fazer o administrador da insolvéncia? Cumprir ou aceitar o cumprimento, como defende
Oliveira Ascensdo, Maria do Rosario Epifanio considera que deve a contraparte «reclamar o seu crédito
face ao insolvente no processo de insolvéncia, ficando o devedor impedido de satisfazer este crédito». E
julgamos que tem razdo. Com efeito se uma das partes ja cumpriu integralmente, ha que ver se ha alguma
coisa a receber ou a entregar pela outra e verificar qual é o regime aplicdvel.” MARTINS, Alexandre de
Soveral (2016), “Um Curso de Direito da Insolvéncia”, 2* Edi¢do revista e atualizada, Almedina, pag. 172

10 dificil dar outro entendimento a alteragdo da redac¢io do preceito, caso contrario teria sido inutil.
Mas a alteracao parece incompreensivel. Até agora tinhamos visto que o critério legal seria deixar sempre
nas maos do administrador a escolha entre cumprir e ndo cumprir; essa escolha desaparece quando um deles
cumpriu ja (totalmente). Porqué? S6 encontramos uma explicagdo: em homenagem ao contraente que
cumpriu ja totalmente. Mas é uma justificagdo fraca. A lei cabem muitas outras finalidades, além de
homenagear de olhos fechados bons cumpridores. Isto significaria que nestes casos o administrador teria
de cumprir ou de aceitar o cumprimento, por mais nocivo que fosse para o processo de insolvéncia. A regra,
assim interpretada, restringiria adicionalmente a extensdo aparente do principio geral do art. 102°/1”
ASCENSAO, José de Oliveira (2005), “Insolvéncia: efeitos sobre os negécios em curso”, ROA, Ano 65 -
Vol. II, pag. 290



2. Regime Juridico: A Suspensdo do Contrato

Depois do exposto supra, caso se verifique o cumprimento dos requisitos
cumulativos para a aplicagdo do art. 102° CIRE, “(...) o cumprimento fica suspenso até
que o administrador da insolvéncia declare optar pela execugdo ou recusar o
cumprimento.”!!

N3o nos referimos a uma suspensio sine die mas apenas transitoria'?, que surge
assim de forma a proteger os credores do insolvente, retirando-se ao insolvente a
possibilidade de cumprir os contratos que tenha iniciado e passando assim para o Al essa
prerrogativa de administrar o patrimonio do insolvente.

Apesar de falarmos de uma suspensao automatica do negdcio, através do preceito
podemos observar outras consequéncias, como a manutencdo ou a extingdo do contrato
por parte do Al

A opgdo'? por parte do administrador de insolvéncia ndo é computada de nenhum
prazo nem especificidade quanto ao momento processual, devido as idiossincrasias e
vicissitudes que o proprio processo de insolvéncia possa ter, sendo que no interregno
dessa decisdo suspende-se a exigibilidade das obrigagdes de ambas as partes, constituindo
uma causa de exclusdo da ilicitude do incumprimento enquanto a suspensao vigorar.

Posto isto, para que o prazo ndo se estenda ad aeternum e seja penalizada a
contraparte, o art.102°/2 CIRE faz uma ressalva dizendo que “[a] outra parte pode,
contudo, fixar um prazo razoavel ao administrador da insolvéncia(...)” e conclui,
atribuindo um valor ao siléncio'* das partes, “(...) findo o qual se considera que recusa'

o cumprimento”.

' A Lei Brasileiran® 11.101, de 9 de Fevereiro de 2005 que regula a recuperagdo judicial, a extrajudicial
e a faléncia do empresario e da sociedade empresaria, no seu art. 117°, que ndo difere muito do nosso art.
102°, dando apenas umas linhas “mestras” de orientagdo ao administrador da insolvéncia, “Os contratos
bilaterais ndo se resolvem pela faléncia e podem ser cumpridos pelo administrador judicial se o
cumprimento reduzir ou evitar o aumento do passivo da massa falida ou for necessario a manutencéo e
preservagdo de seus ativos, mediante autorizacdo do Comité.”

12 “A suspensdo pode até ser considerada uma forma branda de congelamento das situagdes. Mas a
suspensao nunca € por si uma solucdo. D4 tempo para que se pondere qual essa solugdo, mas ndo ¢ mais
que um status quo, que haverd que transcender.” ASCENSAO, José¢ de Oliveira (2005), “Insolvéncia:
efeitos sobre os negocios em curso”, ROA, Ano 65 - Vol. II, pag. 298

13'A opcio é considerada abusiva se for, como afirma o art.102°/4 “manifestamente improvavel” o
cumprimento pontual das obriga¢des contratuais por parte do insolvente.

4 Ac. STJ de 22/02/2011, Processo: 1548/06.9 TBEPS-D.G1-S1, “I —A recusa de cumprimento dos
contratos a que se refere o art. 102.°, n°l, do CIRE nfo exige declaracdo expressa, nem forma especial,
aplicando-se-lhe os principios dos arts 217.° ¢ 219.°do C.C.”

150 art. 218° CC diz que o siléncio vale como declaragio negocial quando lhe seja atribuido um valor
pela lei, uso ou convecgao.



Acompanhamos a critica realizada a este preceito por CARVALHO FERNANDES ¢
JOAO LABAREDA'® afirmando que “[d]a letra da lei resulta que a fixacdo do prazo, além
de ser da iniciativa do outro contraente, ndo depende de decisdo do tribunal. Nao temos
esta solugao como a mais adequada, porquanto abre caminho a divergéncias quanto a
razoabilidade do prazo fixado. Em todo o caso, se elas existirem, ndo se vé como a
questdo possa ser resolvida sem interven¢ao judicial.”

Sucede, assim, que caso o administrador de insolvéncia pretenda a execugdo do

contrato, deve declarar essa vontade antes do prazo fixado pela contraparte.

3. As op¢des do Administrador da Insolvéncia

O AI assumindo a representacdo do devedor para todos os efeitos de caracter
patrimonial que interessam & insolvéncia tem trés opgdes!’, ou opta pela execucdo, pela
recusa ou nao opta (o que tera valor de recusa).

Os negocios celebrados pelo insolvente apoés a declaracdo de insolvéncia serao,
como refere o art. 81°/6 do CIRE, a partida ineficazes respondendo a massa insolvente
pela restituicao do que lhe tiver sido prestado segundo as regras do enriquecimento sem
causa.'®

A decisao do Al ndo ¢ de todo livre ou arbitraria, devendo a sua atuagao ter como
objetivo a maximizacdo da massa e dessa forma a satisfacio do maior nimero de

credores'’?, tendo sempre em linha de conta o principio par conditio creditorum® e ainda

16 In, FERNANDES, Luis A.Carvalho / LABAREDA, Jodo (2005), “Codigo da Insolvéncia e da
Recuperagdo de Empresas”, Anotado, Vol. I, Artigos 1.° a 184.°, Quid Juris, pag. 394

70 Administrador de Insolvéncia na Lei Espanhola (Ley Concursal 22/2003, de 9 de julio), no seu
art.70°, tem, de igual forma, a faculdade de decidir o destino do contrato.

18 Discute-se na doutrina a este propodsito se caso o insolvente pratique um ato tornado irregular pela
declaracdo de insolvéncia, o Al podera ou ndo ratificar tal ato caso o considere benéfico para a massa.
Tendemos a concordar com a opinido que o Al podera ratificar tal ato. No mesmo sentido veja-se o Ac. do
STJ de 05/05/2011, Processo: 3667/04.7TIVNF-S.S1

19°“A concessdo deste direito de op¢io ao administrador da insolvéncia resulta do facto de a insolvéncia
consistir numa impossibilidade geral de cumprimento das obrigacdes, que justifica a adop¢ao de medidas
em defesa dos credores. Ora, se o insolvente se visse for¢ado a cumprir negdcios em curso, 0s pagamentos
que efectuasse beneficiariam alguns credores em detrimento de outros, sendo, por isso, que a lei estabelece
que os credores perdem, com a declaracdo de insolvéncia, a possibilidade de exigir autonomamente os seus
créditos. Correspondendo, no entanto, esses negdcios a contratos bilaterais, o sinalagma leva a que a outra
parte nao seja obrigada a cumprir, se o insolvente ndo o fizer. Ora, como o cumprimento desses contratos
pode ser conveniente aos interesses da massa, concede-se ao administrador a possibilidade de optar entre o
cumprimento do contrato e a sua recusa, consoante for ou ndo conveniente para a massa. Assim se consegue
conciliar os interesses da massa e a tutela da igualdade dos credores com o regime caracteristico dos
contratos bilaterais”. LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2018), “Direito da Insolvéncia”, 8* Edi¢do,
Almedina, pag. 186

20 <O dever (de conteudo positivo) de adoptar a decisdo que seja “mais favoravel aos interesses da
massa” corresponde ao dever de adoptar a decisdo mais adequada a uma satisfacio eficiente e equitativa



o preceito do art. 102°/4 CIRE onde “[a] opgao pela execugao € abusiva se o cumprimento
pontual das obrigacdes contratuais por parte da massa insolvente for manifestamente
improvavel.” que se podera aplicar ao caso da op¢ao do Al ndo respeitar o principio da
igualdade do tratamento dos credores.

A norma do art. 102°/4 CIRE em si apresenta-se desde logo restritiva referindo-se
apenas a op¢ao pela execugdo e olvidando-se dos casos em que a ndo execucdo?! também
pode ser considerada abusiva??, por isso, parece-nos que se deve sujeitar a opgdo do
administrador, como refere NUNO PINTO OLIVEIRA a «sindicancia da clausula geral da
boa fé»>* a imagem do que acontece no direito alem3o.

Na possibilidade de existir uma opg¢ao abusiva de execu¢ao do contrato por parte
do A.L (isto é, quando a agdo do A.l. acarreta para a massa insolvente um prejuizo
consideravel), a contraparte estd protegida’¥, uma vez que o contraente niio insolvente
pode recusar cumprir a sua prestacdo fazendo uso da exce¢do de ndo cumprimento (428°
CC) ou, por outro lado, acionando a massa insolvente através de agdo declarativa que

corre por apenso ao processo de insolvéncia®,

3.1. Execuc¢ao do Contrato

No caso do Al optar pela execugdo, o crédito adquirido pelo contraente nao
insolvente ¢ um crédito sobre a massa, na qual tendemos a remeter para o art. 51°/1/f
CIRE, com a epigrafe “[d]ividas da massa insolvente”, que refere que “[qJualquer divida

resultante de contrato bilateral cujo cumprimento ndo possa ser recusado pelo

dos direitos e dos interesses de todos os credores; o dever (de contetido negativo) de ndo adoptar a decisdo
que seja menos favoravel aos interesses da massa (...)” OLIVEIRA, Nuno P. (2014), “Efeitos da declarag¢do
de insolvéncia sobre 0s negdcios em curso: em busca dos principios perdidos?”, I Congresso de Direito da
Insolvéncia, Coordenacdo: Catarina Serra, Almedina, pag. 209

2I'Se ndo respeitar principios e valores constitucionais, como é o caso do direito fundamental & habitagio
do art. 65° da CRP, vd. OLIVEIRA, Nuno P. (2014), “Efeitos da declaracdo de insolvéncia sobre os
negoécios em curso: em busca dos principios perdidos?”, I Congresso de Direito da Insolvéncia,
Coordenagdo: Catarina Serra, Almedina, pag. 210

22 A opgdo pode ser abusiva se a recusa do cumprimento se revelar manifestamente nefasta para o
proprio insolvente. Podera inclusive ser o caso de um contrato de aluguer de uma maquina essencial para
o término de um servi¢o que trard rendimentos ao insolvente.

23 In OLIVEIRA, Nuno P. (2014), “Efeitos da declaragdo de insolvéncia sobre os negdcios em curso:
em busca dos principios perdidos?”, I Congresso de Direito da Insolvéncia, Coordenagdo: Catarina Serra,
Almedina, pag. 210

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

25 FERNANDES, Luis A.Carvalho / LABAREDA, Jodo (2005), “Coédigo da Insolvéncia e da
Recuperagdo de Empresas”, Anotado, Vol. I, Artigos 1.° a 184.°, Quid Juris, nota:6 pags. 393 e 394



administrador da insolvéncia (...)”, excecdo feita as contraprestagdes realizadas pela outra
parte num momento anterior a declaracdo de insolvéncia ou que se reporte a periodo
anterior da declaragio®®.

Posto isto, a massa insolvente ird assumir assim os direitos e obrigacdes do
insolvente e o Al podera exigir a contraparte o respetivo cumprimento das obrigagdes e

vice-versa.

3.2. Consequéncias da Recusa do Cumprimento

Por outro lado, grande parte do art. 102°/3 CIRE ¢ dedicada a explicagao da opgao
do administrador da insolvéncia pela recusa®’ do cumprimento do contrato.

Os problemas que surgem relativos aos negdcios em curso ndo totalmente
cumpridos prendem-se essencialmente com situacdes em que existem prestagdes ja
realizadas, prestacdes com valores diferentes?® e ainda prejuizos causados resultantes da
recusa do cumprimento do contrato?’.

A recusa do cumprimento pelo Al, segundo o art. 102/3/a) CIRE, ndo confere as
partes o direito a restituicdo do que ja tiver sido prestado (sendo que PESTANA DE
VASCONCELOS considera que esta alinea s6 se aplica a situagcdes em que existam

cumprimentos parciais de ambas as partes € uma equivaléncia das prestacdes que as

26 “Daqui resulta, por exemplo, que num contrato de fornecimento de mercadorias, o pagamento das
que tiverem sido entregues antes da declarag@o de insolvéncia constitui simples divida da insolvéncia, ao
passo que o pagamento das que tiverem sido fornecidas apos a declarag@o constitui divida da massa.”
LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2018), “Direito da Insolvéncia”, 8* Edigao, Almedina, pag. 187,
nota de rodapé 249

27 Diversamente ASCENSAO, José de Oliveira (2005), “Insolvéncia: efeitos sobre os negocios em
curso”, ROA, Ano 65 - Vol. II, pag.306, “Vamos chamar a este fendémeno a reconfiguracdo da relagao. A
lei impde as relacdes existentes um novo desenho em caso de recusa de cumprimento pelo administrador.
No proposito de conciliar quanto possivel as finalidades da insolvéncia com a situagao da contraparte, a lei
reformula as posi¢gdes em presenga, fazendo surgir novos poderes e deveres. Nao a orienta neste momento
a preocupagdo de uma indemnizagdo da contraparte, porque ndo assenta na ideia de ressarcimento de
prejuizos. A lei penetra nos proprios termos da relagdo, para a reconfigurar da maneira que considere mais
conveniente.”

28 Cumpre aos preceitos n° 102/3/b/c efetivar o principio da compensagio do desequilibrio entre a parte
da prestagdo e a parte da contraprestacdo ja realizadas.

20 art. n°102/d) pretende assim estabelecer o principio da indemnizagdo dos danos causados pelo ndo
cumprimento.



mesmas efetuaram®® e n3o quando as prestagdes sdo diferentes.) Diferentemente,
CATARINA SERRA defende a aplicagdo desta alinea apenas a restituicdo em espécie’!.

De seguida, o art.102°/3/b) do CIRE estabelece que “[a] massa insolvente tem o
direito de exigir o valor da contraprestacao correspondente a prestacao ja efetuada pelo
devedor, na medida em que nao tenha sido ainda realizada pela outra parte;”. Este preceito
pretende assim hipotizar uma situagdo em que o devedor j4 cumpriu uma parte a que
estava obrigado, ndo tendo havido cumprimento da contraparte, e neste sentido a massa
insolvente passa a ter o direito de exigir o valor da contraprestagio’?. No caso de o
devedor insolvente nao ter efetuado nenhuma prestagdo, a massa insolvente nao tem
direito algum, e a norma nao se aplica.

No sentido inverso, o art. 102°/3/c CIRE refere-se a uma situagdo em que houve o
cumprimento do contraente ndo insolvente surgindo assim um crédito sobre a insolvéncia,
sendo que o valor da prestagdo do devedor, na parte incumprida, deve ser deduzido do
valor da contraprestagdo correspondente que ainda nao tenha sido realizado.

Esta tltima parte da norma consagra a teoria da diferenca®® que serd a diferenca

entre a situagdo real em que o proprio facto deixou o lesado e a situagdo hipotética em

30 Exemplificando a situagdo em aprego, VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana de (2006), “O Novo
Regime Insolvencial Da Compra e Venda”, Revista FDUP, Ano III, pag. 539, “(...) se se tiver acordado a
entrega parcelar da mercadoria vendida, entrega essa acompanhada pelo pagamento de parte do prego
correspondente as coisas entregues e essas prestacdes parciais ja tiverem sido realizadas.”

31 SERRA, Catarina (2012), “O regime portugués da insolvéncia”, 5* Edi¢do, Almedina, pag. 95, explica
que “Em primeiro lugar, a norma da al.a) do n°3 do art.102° carece de uma interpretagdo restritiva para que
s se aplique a restituigdo em espécie, prevista, por exemplo, nos casos de resolucdo pelo art. 289° do CC
por remissdo do art. 433° também do CC. Seria incoerente excluir o direito a restituicdo em valor na al. a)
e readmiti-lo depois na al. ¢), através da atribuicdo do direito a diferenga de valor entre as prestagdes na
parte em que ndo tenham sido cumpridas. Exemplifique-se pressupondo, por exemplo, que, no contexto de
determinado contrato, as prestacdes de ambas as partes t€ém o mesmo valor (100.000 euros) e que o credor
ja realizou parcialmente a sua prestagao (50.000 euros) atribuir-lhe, um direito calculado nos termos da al.
¢) do n.°3 do art. 102.° significa, na pratica, o mesmo que atribuir-lhe o direito a restitui¢do em valor do
que prestou: como se vera de seguida, de acordo com esta norma, ele tem direito ao valor da prestagdo do
devedor na parte incumprida (100.000 euros), deduzido do valor da contraprestagdo que ele, credor, ainda
nao realizou (50.000 euros).”

32 Contra a expressdo “valor da contraprestagdo”, FERNANDES, Luis A.Carvalho / LABAREDA, Jodo
(2005), “Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas”, Anotado, Vol. I, Artigos 1.° a 184.°, Quid
Juris, pag. 395, “(...) ndo deve ser entendida a letra e que, se a prestagdo nao realizada pela outra parte for
de coisa, € esta que, pelo menos em principio, deve ser prestada e ndo o seu valor (...)”

33 Na interpretagdio de OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto/SERRA, Catarina (2010), “Insolvéncia e
contrato- promessa — os efeitos da declara¢do de insolvéncia sobre o contrato-promessa com eficacia
obrigacional”, in ROA, ano 70, Volume I/IV pags. 426 e 427 “(...) equivale a dizer que a contraparte tem
direito a diferenga de valor entre a prestagdo e a contraprestagao, acrescida ou deduzida, conforme os casos,
da diferenca de valor entre a parte da prestagdo e a parte da contraprestagdo ja realizadas. Se o credor tiver
realizado a sua contraprestacdo em medida superior aquela em que o devedor cumpriu a sua obrigagio, o
direito a diferenca de valor entre as prestacdes devidas serd acrescido desta diferenga. O mesmo vale, por
maioria de razdo, para a hipotese em que s6 o credor realizou uma parte da sua contraprestacao. Neste caso,
a aplicagdo da regra do art. 102°, n°3, al. ¢), do CIRE significa que o credor tem direito a uma compensagao



que este se encontraria sem o dano sofrido, atribuindo assim ao credor o direito a
diferenca (se for positiva) entre os valores das prestagdes devidas acrescido ou deduzido
da diferenca de valor entre as prestacdes ja realizadas®*.

O art. 102°/3/d) CIRE, por sua vez, refere-se a indemnizagdo dos prejuizos nao
abrangidos pelo direito de crédito emergente da recusa de cumprimento calculado nos
termos das alineas anteriores.

A indemnizacdo estipulada apresenta-se limitada, desde logo pelo 102°/3/d/i)
CIRE?®® onde o direito de indemnizagio s6 existe na medida em que a massa insolvente
tenha direito contra a outra parte, sendo que a intencdo do legislador, nas palavras de
MARIA DO ROSARIO EPIFANIO, foi assim garantir ao maximo o “congelamento da massa
insolvente™3°.

Para além desta limitagdo, ¢ estabelecida uma outra na subalinea ii), afirmando
que o crédito a indemnizagdo ¢ abatido da quantia que essa parte tenha direito a receber
a titulo de prestacdo incumprida do dever, o que significa que os créditos ndo se
sobrepdem, ou seja, se a outra parte tem direito a um valor correspondente a prestacao
que o devedor ndo realizou, no valor da indemnizagao abate-se esse quantitativo, o que
acontecera no caso de haver danos superiores causados a outra parte.

Esta indemnizagdo constituird um crédito sobre a insolvéncia 102/3/d/ii1) CIRE, e
nao sobre a massa, o que ja era previsto no art. 102°/3/c CIRE, isto porque tipicamente, e
sendo este um crédito cujo fundamento € posterior a declaracao de insolvéncia seria um
crédito sobre a massa. Neste sentido, ndo devemos descurar a ressalva realizada pelo art.
51°CIRE, “[s]alvo preceito expresso em contrario(...)”, sendo este um dos casos, nao
gozando assim das vantagens dos créditos sobre a massa, pelo que a satisfagao do crédito

fica dependente do que se apurar no processo de insolvéncia.

correspondente a diferenca de valor entre as prestagdes, acrescida da restituigdo em valor da parte da
contraprestagdo que realizou.”

34 “Suponhamos agora o seguinte: que, depois de um contrato de troca de um cavalo por um carro, o
cavalo morre por culpa do devedor. (...)No exemplo de ha pouco, o credor ndo entregaria o carro e podia
pedir uma indemnizacgao, v.g., de 200: a diferenga entre a indemnizagao total e o valor do proprio carro ndo
prestado. E a teoria da diferenga.” J. Ribeiro de Faria (1990), Direito das obrigag¢des, vol. II, Almedina,
pags.392 a 394

35 “Para alguns autores (Catarina Serra, Nuno Oliveira, Oliveira Ascensdo) este direito depende do
preenchimento do art.102, n°3, al.d), i), ou seja, de o devedor insolvente ter realizado a sua prestagdo
parcialmente sem a correspondente contraprestagdo do contraente ndo insolvente. Contrariamente Pestana
de Vasconcelos entende que o preceito se aplicas mesmo que o devedor ndo tenha realizado qualquer
prestagdo.” EPIFANIO, Maria do Rosario (2019), “Manual de Direito da Insolvéncia”, 7* Edigao, Almedina
pag. 211

36 In, EPIFANIO, Maria do Rosério (2019), “Manual de Direito da Insolvéncia”, 7* Edicdo, Almedina
pag. 211
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Importa ainda atentar a uma limitacdo desnecessaria’’ realizada pelo art. 102°/3/e)
CIRE onde o crédito e a indemnizagdo se compensam com a quantia que a massa tiver
direito a receber em contrapartida da prestacdo ja efetuada. Acontece que dificilmente o
contraente do insolvente tera direito a indemnizagao, por se tratar de um crédito da
insolvéncia (o que dificultara o seu pagamento) e ainda pela possibilidade da massa poder

declarar a compensacio das obrigacdes ao abrigo da al. e).>®

4. Regime Imperativo do Art. 119° CIRE

O art. 119° CIRE com a epigrafe “Normas Imperativas” estabelece no seu n°1 de
forma mais genérica que € “(...) nula qualquer conveng¢ao das partes que exclua ou limite

a aplicacdo das normas anteriores do presente capitulo.””

pretendendo assim impedir
estipulacdes inter partes que restrinjam as normas constantes dos arts. 103° a 118° do
CIRE.

O art. 119°/2 CIRE sendo mais especifico expde que ¢ “(...) em particular nula a
clausula que atribua a situag@o de insolvéncia de uma das partes o valor de uma condicao
resolutiva do negdcio ou confira nesse caso a parte contraria um direito de indemnizagao,

de resolugdo ou de dentincia em termos diversos dos previstos neste capitulo.”*’, uma vez

que nao € pelo facto de a parte se encontrar num situacdo de insolvéncia que permite a

370 art. 847°/2 do CC ja estabelecia esta situa¢do, “Se as duas dividas ndo forem de igual montante,
pode dar-se a compensagdo na parte correspondente.”

38 “lustre-se a ndo linearidade — ou mesmo a tortuosidade do preceito com um exemplo. Imagine-se
que o administrador da insolvéncia recusa o cumprimento de um contrato de prestacdo de servigos, em que
o insolvente (A) era o prestador. Imagine-se que, por aplicagdo da al.b), a massa insolvente tem direito a
exigir do contraente in bonis (B), por exemplo, 40.000 euros ¢ que este, por aplicagdo da al.c), tem direito
de exigir, como crédito sobre a insolvéncia, por exemplo, 60.000 euros. Se a recusa de cumprimento tiver
causado a B danos suplementares no valor de 50.000 euros, por aplicagdo da al.d) do n°3 do art.102°, B tera
o direito (adicional) a uma indemnizacgao. Mas este, primeiro, apenas existe até ao valor imposto nos termos
da al. b), ou seja, até 40.000 euros, e, segundo € abatido do quantitativo a que B tenha direito por forga da
alinea c), ou seja, devera ser abatido aos 60.000 euros. Em concluséo, B tera direito a exigir apenas 60.000
euros- que ¢ o montante a que ja teria direito por for¢a da aplicac@o da teoria da diferenga — embora, muito
provavelmente s6 venha a receber 20.000 euros, pois o mais provavel ¢ a massa declarar a compensagao
das obrigagdes, ao abrigo da al. ). Depois de superadas todas as dificuldades derivadas da redac¢do pouco
clara da norma, assente em constantes remissdes, percebe-se que o contraente do insolvente quase nunca
tera direito a indemnizagdo.E caso para perguntar: para que é que a lei atribuiu um direito se pretendia
inviabilizar, na pratica, o seu exercicio? Tudo ponderado, teria sido mais eficaz (e mais simples) ndo prever
regra alguma. Sendo, como se disse repetidamente, a recusa do administrador da insolvéncia um acto
absolutamente licito, a insusceptibilidade de indemnizagdo dos danos suplementares decorreria dos
principios gerais da responsabilidade civil.” SERRA, Catarina (2018), “Li¢des de Direito da Insolvéncia”,
Almedina, pags. 230 e 231

3% Em consonancia com o art. 294°CC “Os negdcios juridicos celebrados contra disposi¢do legal de
caracter imperativo sdo nulos, salvo nos casos em que outra solugdo resulte da lei.”

40 J4 a lei espanhola (Ley Concursal 22/2003, de 9 de julio) faz de igual forma esta ressalva no seu art.
61°/3.
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contraparte resolver o negdcio ou muito menos estabelecer uma indemnizacao (para esse
efeito temos a norma geral do artigo 102°/3 CIRE) e no caso do arrendamento urbano
para fins habitacionais o art. 108°/2 CIRE em que no caso de despejo por falta de
pagamentos de alguma ou algumas das referidas rendas vencidas depois de transcorridos
60 dias sobre a declaragdo do Al, o senhorio pode exigir como crédito da insolvéncia uma
indemnizagdo até ao montante correspondente a um trimestre.

Por fim, através do art. 119°/3 CIRE conseguimos perceber que apesar do que ¢é
expresso nestes dois artigos, “(...) ndo obsta a que a situacdo de insolvéncia possa
configurar justa causa de resolugdo ou de dentincia em atenc¢do a natureza e contetido das
prestacdes contratuais.”*!. Referimo-nos, aqui, a situagdes em que a propria insolvéncia

torna impossivel a continuidade do negécio entre as partes*?.

5. Contrato de Arrendamento Urbano

O Arrendamento Urbano revela um papel fundamental, tanto a nivel econdmico
como social, uma vez que permite um melhor aproveitamento e utilizagdo do locado quer
pelo senhorio quer pelo arrendatario e permite ao titular do direito de gozo obter um
rendimento proveniente do arrendamento do mesmo, evitando assim a sua desvalorizagao
e degradacdo, sem perder a titularidade do seu direito. Por outro lado, o arrendatario seja
por falta de condigdes econdmicas ou por necessidades de outro cariz, pode gozar da
utilizacdo do locado mediante uma retribuicao inferior a que teria de despender para o
adquirir.

O Arrendamento constitui assim uma espécie de contrato de Locagao previsto no

art. 1022°CC que estabelece que a locagdo “(...) é o contrato®’ pelo qual uma das partes

410 Ac. TRG de 10/07/2018, Processo: 1423/09.5 TBVCT-Q.61., estabelece que “IV- Assim, o n° 3 do
art.119° € uma norma que requer uma apreciagdo da clausula contratual em fung¢éo da natureza do negocio
e do conteudo das obrigacdes deles emergentes: podendo as partes contraentes estabelecer que a situagdo
de insolvéncia de um dos contraentes podera constituir fundamento da resolugdo do contrato, tal clausula
contratual estara sempre sujeita a posterior ponderagdo da sua validade, em fun¢do da natureza do negdcio
e do contetido das prestagdes contratuais estipuladas”.

42 “Sera, segundo o entendimento que temos por melhor, o que sucede, por exemplo, com relacdo a
contratos bancarios de abertura de crédito, seja o crédito aberto assegurado exclusivamente pelo banco
concedente ou, como ¢ frequente, mediante um esquema que contemple a possibilidade de recurso
concursal ao mercado para obtencdo de melhores ofertas.” FERNANDES, Luis A.Carvalho / LABAREDA,
Jodo (2005), “Codigo da Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas”, Anotado, Vol. I, Artigos 1.°a 184.°,
Quid Juris, pag. 430

43 Acontece que nem sempre a relagdo locaticia resulta de um contrato, uma vez que ¢ admitida a
constitui¢do de uma relagdo de arrendamento através de sentenga judicial decorrente de um divércio ou de
cessacdo da unido de facto. Para mais desenvolvimentos, vd. LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes
(2019), Direito das Obrigagdes, “Arrendamento Urbano”, 9% Edicdo, Almedina, pag. 9
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se obriga a proporcionar a outrem o gozo temporario de uma coisa, mediante
retribuicdo.”, sendo que pode ter como objeto tanto as coisas moéveis (aluguer), como
imodveis (arrendamento), art. 1023° CC. Neste sentido, podemos observar dois tipos de
arrendamento, o rustico e o urbano, sendo que o nosso estudo centrar-se-a neste ultimo,
dividindo-se quanto a sua finalidade entre arrendamento habitacional e arrendamento nao
habitacional.

Da definicdo de locagdao sobressaem certos elementos fundamentais da relagao
arrendaticia, tais como a obrigacdo do senhorio proporcionar ao arrendatario o gozo do
locado, o seu caracter temporario, ¢ a retribuicdo que dai advém. A obrigacdo de
proporcionar a outrem o gozo do locado € uma obrigacgao do locador 1031°b) CC, na qual
este deve assegurar o gozo da coisa para os fins a que se destina.

Aqui discute-se se existe uma obrigacdo do senhorio de conteudo positivo (de
estar continuamente a assegurar o gozo da coisa), ou de conteido negativo (de tolerar o
gozo da coisa pelo arrendatario ou nao perturbar esse gozo). Parece-nos claramente que,
apesar de ser uma obrigacdo de conteudo positivo, ndo cabe ao senhorio estar
constantemente a assegurar o seu gozo, bastando apenas a este abster-se em praticar atos
que impecam ou diminuam o gozo da coisa pelo arrendatario (art. 1037°/1 CC).

Apesar do senhorio nao ter a obrigatoriedade de assegurar o gozo contra atos de
terceiros 1037/1 CC (in fine), deve manter a sua obrigagdo de realizar reparagdes ou
outras despesas urgentes art. 1036°/1 CC, sendo que no caso de ndo cumprir, 0O
arrendatario tem meios de reagdo ao seu dispor para tutelar esses direitos art. 1037°/2 CC.

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

Por fim, temos a retribuicao que se consubstancia numa contrapartida da cedéncia
do gozo do locado pelo senhorio e que tem, como objeto, uma prestagdo pecuniaria

periodica que deve ser determinada ou fixada no contrato (art.1075°%1 CC).

4 Devemos distinguir o prazo e a duragio do contrato, visto que a duragdo do contrato pode ser superior
no caso de o contrato de locag@o seja alvo de sucessivas renovagdes art. 1054°CC, (ou melhor se diria
prorrogacdes, uma vez que se trata de um mesmo contrato cujo seu termo final ¢ alterado), a este propdsito,
veja-se 0 Ac. STJ de 19/09/2017, Processo: 5801/12.4 YYLSB-A.S1
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6. Insolvéncia do Arrendatario

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

Apesar do artigo usar indistintamente o termo locagdo englobando os casos de
arrendamento e aluguer e referir locador e locatario, iremos ser mais concretos usando os
termos aos quais os preceitos se aplicam, arrendamento nao habitacional e habitacional,
senhorio e arrendatério.

Os n® 1 e 3 do art. 108° do CIRE aplicar-se-do ao arrendamento para fins ndo
habitacionais e ainda ao regime do aluguer que ndo trataremos aqui por ndo se incluir no
tema deste trabalho.

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

Por fim, os nimeros 4 ¢ 5 aplicar-se-ao indistintamente ao arrendamento para fins

ndo habitacionais e habitacionais.

6.1. Arrendamento para Fins Nao Habitacionais

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

Em termos préaticos, podem surgir varias consequéncias no caso de um senhorio
que se depare com a contingéncia do arrendatario com quem tenha celebrado um contrato
para fins ndo habitacionais ser declarado insolvente, como ¢ o caso de ndo receber rendas
em divida, fruto de estas serem classificadas como dividas da insolvéncia e ndo da massa
(se o Al denunciar o contrato), e ainda o facto de nao recuperar rapidamente o locado, o
que ndo permite uma nova aplicacdo e consequente rentabilizacdo do mesmo.

Nao nos poderemos olvidar ainda daquelas situagdes em que o senhorio recorreu

a crédito bancério para adquirir o locado arrendado e em que os rendimentos advindos do

4 Antigamente, no art.110° do RAU encontravamos a defini¢do de arrendamento para fins nio
habitacionais “Considera-se realizado para comércio ou industria o arrendamento de prédios ou partes de
prédios urbanos ou rusticos tomados para fins directamente relacionados com uma actividade comercial ou
industrial.”
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pagamento da renda pelo arrendatario seriam para financiar a divida contraida pelo
empréstimo. O senhorio que ndo tenha meios alternativos para suprir a falta do pagamento
das rendas, serd “obrigado” a ndo cumprir o estabelecido com o seu credor, que
normalmente sera um banco e que ird sempre receber o pagamento da sua divida (nem
que seja através da hipoteca do locado), sendo que o mesmo nao acontecera com as rendas
devidas pelo arrendatario em que nio existe uma garantia do seu pagamento.*¢

Por outro lado, temos o reverso da moeda, uma vez que estamos perante um
arrendatario sem capacidade financeira para cumprir as suas obrigagdes vencidas e que a
acrescentar a isto v€ o seu passivo a aumentar ¢ a sua margem de maneio condicionada
pela a¢ao do AL

Posto isto, e ao analisarmos cuidadosamente o art. 108°/1 CIRE verificamos que
a declaragdo de insolvéncia ndo suspende*’ o contrato de locagdio em que o arrendatario*®
¢ o insolvente, desviando-se assim do “suposto” principio geral do art. 102°CIRE em que
o contrato fica suspenso até que o Al decida o seu destino.

O Arrendamento Urbano ¢ um contrato temporario de execucdo duradoura, ¢
assim sendo, ndo podemos conceber uma situagdo em que o senhorio nao proporciona o
gozo do locado de forma continua, nem a situagdo em que o locatdrio ndo paga a renda
de forma periodica®.

O facto de se tratar de um contrato de execugdo duradoura em que o senhorio se
predispde a entregar o locado ao arrendatdrio e este ao pagamento de uma retribuigdo,
permite compreender a razdo subjacente ao facto de a declaracdo de insolvéncia ndo
suspender o contrato de arrendamento urbano. Imaginemos s6 que o contrato se
suspenderia, o facto de o senhorio insolvente deixar de receber rendas levaria a um grande

constrangimento, uma vez que as rendas consubstanciam uma importante fonte de

46 7. d PATRICIO, Francisco (2012), “A Insolvéncia do arrendatario e os efeitos desta sobre o contrato
de arrendamento e sobre as rendas”, Confidencial Imobiliario, Newsletter Imobiliario Portuguesa,
Fevereiro, pags. 38 e 39

47 Podemos verificar que a Lei Espanhola (Ley Concursal 22/2003, de 9 de julio) no seu art.61°/2,
explica de igual forma que a declaracdo de insolvéncia ndo afetard o cumprimento dos contratos mantendo
as obrigacdes reciprocas das partes, prezando assim pela ndo suspensao.

48 A Lei Brasileiran® 11.101, de 9 de Fevereiro de 2005, ndo faz uma distingdo entre a locagdo em que
o locatario € insolvente ou em que o locador ¢ insolvente afirmando apenas no seu art. 119 VII que “a
faléncia do locador ndo resolve o contrato de locagdo e, na faléncia do locatario, o administrador judicial
pode, a qualquer tempo, denunciar o contrato”, nao havendo aqui a distingdo de o imodvel se destinar a
habitagdo como € sensibilizado pelo art.108°/2, e na qual o administrador da insolvéncia ndo pode denunciar
0 contrato.

4 Para mais desenvolvimentos sobre as caracteristicas qualificativas do contrato de arrendamento
urbano vd., LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigacdes, “Arrendamento
Urbano”, 9* Edi¢do, Almedina pags. 43 a 48
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rendimento para o abatimento das dividas da massa e da propria insolvéncia. Por outro
lado, no caso do arrendatario, seria prejudicial e penoso para este, uma vez que teria de
restituir o bem, o que no arrendamento seria complicado visto que arrendar outro locado
se tornaria muito dificil fruto da situacdo econdmica deficitaria em que se encontraria. A
solucao mais equitativa serd assim a continuidade do contrato de Arrendamento Urbano.

Na génese do artigo 108° CIRE estd o art. 169° do CPEREF com relativas
diferengas, visto que o preceito anterior regulava apenas o arrendamento, enquanto que o
artigo atual ¢ mais abrangente, referindo-se ao contrato de locagdo. Para além disto, o
artigo atual refere-se a suspensao e nao suspensao, enquanto que o CPEREF colocava a
questdo com referéncia a cessaciao ou nao cessagdo do contrato.

Apesar da suspensio estabelecida no art. 108°/1, o Al pode denunciar® o contrato
para fins nao habitacionais tendo em conta a decisao que for mais conveniente para os
interesses da massa insolvente. A denuncia do contrato deve ser realizada com um pré-
aviso de 60 dias se nos termos da lei ou do contrato nao for exigido um pré-aviso inferior.

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

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

O artigo em apreco, ndo refere, porém, como se deve proceder essa dentincia, pelo
que deve ser tido em conta o art. 9° NRAU que entrou em vigor em 27/02/2006°'. A
comunicagdo entre as partes deve assim ser realizada por escrito, assinada pelo declarante

e remetida por carta registada com aviso de rece¢do para o local arrendado”. No caso de

30 “Essa “dentincia do contrato” constitui no entanto, em bom rigor, uma recusa do seu cumprimento,
na medida em que constitui a outra parte no direito a receber, como crédito sobre a insolvéncia, as rendas
ou alugueres correspondentes ao periodo intercedente entre a data da produgdo dos seus efeitos e o fim do
prazo contratual estipulado, ou a data, para a qual de outro modo, teria sido possivel a denuncia pelo
insolvente.” LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2018), “Direito da Insolvéncia”, 8* Edigdo,
Almedina, pag. 200

1A data ¢ extremamente importante uma vez que a dentincia deve reger-se pela lei vigente ao tempo
dela.

52 Exigéncias essas que foram descuradas pelo administrador de insolvéncia no Ac. TRC de 8/11/2016,
Processo 1622/10.7TBACB-H.C2, e que levaram a invalidade da dentncia do contrato de locagdo levando
a que as rendas fossem pagas até a restituicdo do locado (art.1045°1 CC), sendo que a ocupacao legitima
a pretensdo do pagamento das rendas.
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estas formalidades nao serem respeitadas, a sancdo ¢ a nulidade (art. 220° CC) da
dentincia por parte do Al e consequentemente a continuacao do contrato.

Importa, neste sentido, salientar que caso o Al denuncie validamente o contrato
de arrendamento para fins nao habitacionais, o arrendatario deve entregar o locado logo
que finde o contrato, uma vez que se a coisa locada nao for restituida por qualquer causa,
o arrendatario ¢ obrigado a pagar a renda estipulada a titulo de indemnizacdo até esse
momento™, exceto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa devida
(art.1045°/1). Para além disto, no momento em que se constitua em mora, a indemnizacao

é elevada ao dobro(art.1045°2)>,

6.1.1. Denuncia do contrato

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

Na pratica, o senhorio terd direito a receber as retribuicdes que correspondem ao

periodo meado entre a data dos efeitos da denuincia do contrato pelo Al, e a do fim do

33 Segundo o Ac. TRL de 08/5/2012, Processo 17663/10.1YYLSB-A.L1-7, “Assim sendo, findo o
contrato de arrendamento, sem que a coisa locada tenha sido entregue ao locador, ndo podemos falar em
rendas vencidas, porque s6 hé rendas se houver contrato de arrendamento. Do que se trata ¢ apenas de um
direito de indemnizagdo do locador, pela ocupacdo indevida do espago por parte do ex-locatario, com o
consequente atraso na entrega do locado ao senhorio, ¢ a que a lei concede relevancia para efeitos de
equilibrio de prestacdes entre as partes envolvidas. Esse equilibrio encontra uma melhor expressao
indemnizatoéria na referéncia a renda que vigorava entre as partes até ao momento da cessagdo do contrato
de arrendamento.”

% De acordo com o art.810° CC, as partes podem fixar por acordo entre partes o montante da
indemnizagdo exigivel, ao qual se designa por clausula penal.

55 Esta dedugdo explica-se pelo facto de o locador ter deixado de suportar os custos apos os efeitos da
dentuincia.

56 E natural que no caso de o locador arranjar outro locatério, esses ganhos serio deduzidos do valor a
pagar pelo antigo locatario uma vez que nao se pretende que haja uma dupla compensacao do locador.
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contrato, ou a data em que, de outra forma, seria possivel a dentincia do contrato pelo
arrendatério. Na falta de estipulacdo, o contrato considera-se celebrado por um periodo
de cinco anos e o arrendatario ndo pode denunciar o contrato com antecedéncia inferior a
um ano (art.1110%2 CC).”’

Podia surgir aqui a davida quanto a possibilidade de se considerar estas
retribuicdes como sendo créditos sobre a insolvéncia, uma vez que se analisarmos o
disposto do art. 51°/1/e) CIRE devem ser consideradas dividas da massa (as dividas
resultantes de contrato bilateral, ¢ que dizem respeito ao periodo posterior ao da
declaracao de insolvéncia, € o cumprimento ndo pode ser recusado pelo Al), sendo que
no caso estamos em face de um contrato bilateral, posterior a declaragdo de insolvéncia,
e o cumprimento nao pode ser recusado (apenas pode haver denuncia). Acontece que
apesar disto, a letra de lei do art 51°/1 CIRE refere, “[s]alvo preceito expresso em
contrario (...)”, o que € o caso, dai considerarmos que sao dividas da insolvéncia.

Na parte final do art. 108°/3 CIRE quando lemos “com a actualizagdo de todas as
quantias, nos termos do n°2 do artigo 91°, para a data de producdo dos efeitos da
denuncia.”, o legislador pretendeu assim evitar o beneficio desmesurado do credor por
juros superiores decorrentes do vencimento antecipado do seu crédito. Referimo-nos aqui
ao instituto do «interusurium», em que o credor langca mao de tal antecipacdo do
cumprimento da obrigacao, tendo assim o direito de exigir ao devedor os frutos naturais

ou civis correspondentes ao periodo da antecipagio, o que niio acontece nestes casos’®.

6.2. Arrendamento para Fins Habitacionais

O art. 108°/2 CIRE vem regular os casos em que o locado se destina a habitacdo
do insolvente, ou seja, ¢ a base da sua vida pessoal e familiar, e que merece, portanto,

uma protecgdo especial.”’

57 In, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigagdes, “Arrendamento
Urbano”, 9* Edi¢do, Almedina, pag. 177

8 Vd. Ac. STJ de 31/01/2017, Processo: 519/10.5TYLSB-CE.L1.S1 “VI - O problema do interusurium
gerado pela antecipagdo do vencimento das obrigagdes do insolvente € resolvido pela lei — o art. 91, n° 2,
do CIRE — ao ndo reconhecer ao credor o direito aos rendimentos correspondentes ao periodo da
antecipagdo.”

% Para mais desenvolvimentos sobre os efeitos da declaragio de insolvéncia no contrato de
arrendamento no ordenamento juridico espanhol Vd., PASTOR, Nuria Pastor (2013), “Efectos de la
Declaracion de Concurso em el Contrato de Arrendamiento*” Revista Internauta de Practica Juridica, Num.
30, pags. 27 a 39
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Uma das grandes “novidades” passa pela limitagdo imposta ao AI®, uma vez que,
e contrariamente ao que acontecia no n°l do art. 108 CIRE, este (de forma a proteger o
arrendatario) ndo podera denunciar o contrato, mas apenas declarar que o direito ao
pagamento de rendas vencidas depois de transcorridos 60 dias sobre tal declaracao, nao
sera exercivel no processo de insolvéncia.

Ao fazer referéncia a rendas vencidas apods a declaracio de insolvéncia, o artigo
torna percetivel que a suspensao do contrato também ndo ocorrera.

Nao se pode descurar o facto de nao ser percetivel o regime dos créditos referentes
as rendas devidas pelos 60 dias ou menos que decorrerao apos a declaragao do Al sobre
a impossibilidade de exercicio no processo de insolvéncia do direito as rendas vencidas.
Podiamos considerar, uma vez mais, estes créditos como sendo da insolvéncia uma vez
que as indemnizacdes dos prejuizos sofridos em caso de despejo sdo assim consideradas.
Acontece que devemos ter em conta o disposto no art. 51°/1/e) CIRE que estabelece que
sdo dividas da massa insolvente quaisquer dividas resultantes de contrato bilateral
(contrato de arrendamento), cujo cumprimento ndo possa ser recusado pelo administrador
da insolvéncia (s6 pode denunciar o contrato o Al), e posterior a declaragdo de
insolvéncia. Assim sendo, parece fazer sentido considerar estes créditos como dividas da
massa’!. No caso de o Al ndo emitir a declaragdo prevista no art. 108%/2 CIRE, parece-
nos igualmente que devem ser considerados créditos sobre a massa.

Todas as agdes relativas as dividas da massa insolvente correm por apenso ao
processo de insolvéncia (art.89°/2)%.

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

Esta indemnizagdo surge assim como uma espécie de “compensacao” para com o

senhorio, decorrente da possibilidade de o Al poder declarar que o pagamento das rendas

60 Denota-se claramente um esvaziamento dos poderes por parte do Al, que se encontrava “fortificado”
nos arts. 102° e 108°1 CIRE e que agora apenas pode fazer esta declaracao.

61 Neste sentido, MARTINS, Alexandre de Soveral (2016), “Um Curso de Direito da Insolvéncia”, 2
Edicdo revista e atualizada, Almedina, pags. 201 e 202

62 Segundo o Ac. TRP, de 03/05/2011, Processo 2158/07.9TJPRT-B.P1 “IV-Assim, as rendas em divida
desde a data da declaragdo de insolvéncia terdo que ser exigidas ao abrigo do disposto no 89°/2 CIRE em
acdo que corre por apenso ao processo de insolvéncia”. De igual forma veja-se o Ac. TRC de 23/06/2015,
Processo 1622/10.7TBACB-H.C1, “A ac¢ao intentada pelo senhorio com vista a cobranca dessas rendas
corre por apenso ao processo de insolvéncia, nos termos do art. 89°, n°2 (e ndo do art.146°), do mesmo
diploma legal.”
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vencidas serem dividas da insolvéncia. Acontece que, tanto os créditos como as
indemnizagdes sobre a insolvéncia sdo pagos depois de satisfeitas as dividas da massa
(havendo aqui um sério risco de nao haver créditos suficientes para suprir essas dividas),
dai questionarmos de que vale ao senhorio (na teoria) ficar “rico” em créditos e

indemnizagdes deste cariz e (na pratica) “pobre” em liquidez.

6.3. Impedimentos a resolu¢ao do Contrato de Arrendamento Urbano

De forma a proteger o arrendatério o art.108°/4 CIRE elenca as situagcdes em que
ndo ¢ permitido a resolug¢ao do contrato apos a declaracdo de insolvéncia deste.
Através da andlise da alinea a) do art. 108° do CIRE ¢ percetivel que ndo ¢

permitido a resolugdo do contrato de arrendamento habitacional e ndo habitacional®’

com
base na falta de pagamento de rendas respeitantes ao periodo anterior a data da declaragao
de insolvéncia.

Esta norma pode ser entendida no sentido de o senhorio, ao ndo exercer a
resolucao do contrato antes da declaragdo de insolvéncia, vir assim, depois, a perder esse
direito, até porque caso fosse permitido a resolugdo, este ficaria numa situagdo mais
favoravel do que a dos demais credores®*.

Neste sentido, nio acompanhamos assim a ideia de MENEZES LEITA0® ao
considerar “(...) criticavel a solucao prevista no art. 108°, n° 4 a) de excluir a faculdade de
resolucdo do senhorio por falta de pagamento de rendas e alugueres anteriores, que o
obriga a manter vigente um contrato que, nos termos legais, tinha todos os fundamentos
para resolver, sem que tal alterasse a qualificacdo desses créditos como créditos da
insolvéncia.”

Por outro lado, caso se dé a falta de pagamento de uma das rendas depois da

declaracdo de insolvéncia ja sera facultada ao senhorio a possibilidade de resolver o

contrato de arrendamento devendo, nesse caso, dirigir-se ao Al.

63 Defendendo a aplicagdo desta alinea apenas ao arrendamentos para fins ndo habitacionais, Luis
A.Carvalho Fernandes / Jodo Labareda, “Codigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas”, Anotado,
Vol. I, Artigos 1.° a 184.°, Quid Juris, 2005, pag. 411 nota:7

% De igual forma, FERNANDES, Luis A.Carvalho / LABAREDA, Jodo (2005), “Cddigo da
Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas”, Anotado, Vol. I, Artigos 1.° a 184.°, Quid Juris, pag. 411
nota:7

6 Vd. LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2018), “Direito da Insolvéncia”, 8* Edi¢do, Almedina,
pag. 201
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Nestes casos, pode ser requerida acao de despejo (art. 14° NRAU) que reveste a
natureza de agdo autonoma, mas por for¢ca da propria declaracdo de insolvéncia do
arrendatério integra um incidente do respetivo processo passando a inserir-se de forma
dependente nos proprios tramites do processo de insolvéncia®®.

Outra questao passa por saber se a falta de pagamento de uma Unica renda apos a
declaracdo de insolvéncia ¢ fundamento suficiente para a resolucao do contrato (no caso
de o insolvente ter até ai cumprido escrupulosamente o pagamento das rendas). O art.
1083°3 CC considera que “E inexigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento em
caso de mora igual ou superior a trés meses no pagamento da renda”, o que nao significa
que s6 a partir do ndo pagamento de 3 meses de renda é que o senhorio possa langar mao
da agdo de despejo. De forma a ajudar a estabelecer um critério decisorio, € essencial
observar o preceito do art. 1083°%2 CC, “[¢] fundamento de resolu¢ao o incumprimento
que, pela sua gravidade ou consequéncia torne, inexigivel a outra parte a manutenc¢ao do
arrendamento (...)”. Teremos assim que fazer uma avaliagdo casuistica do caso e verificar
as consequéncias que o nao pagamento de apenas uma renda, se pela sua “gravidade e
consequéncia”, justifica ou ndo uma agio de despejo®’.

No caso de o contrato de arrendamento estabelecer a existéncia de um fiador (art.
627° CC), este deve ser interpelado, ja que assumira solidariamente com o arrendatario o
cumprimento de todas as obrigagdes decorrentes do contrato de arrendamento, ou seja, as
obrigagdes antes e depois da declaragdo de insolvéncia.

Por fim, a alinea b) ndo permite a resolucdo do contrato apds a declaragdo de
insolvéncia com base na deterioragao da situacao financeira do arrendatario, confirmando
assim aquilo que j& vinha sido propugnado pelo art. 119°/2 CIRE, em que a situagdo de
insolvéncia ndo pode consubstanciar uma condi¢do resolutiva do negdcio, ja que, ndo ¢é
pelo arrendatério estar numa situa¢do econdmica deficitaria que o senhorio tera direito a
resolver o contrato. Encontrdmo-nos assim, perante uma norma que confere uma maior
protecao ao arrendatario uma vez que o senhorio pode ter a “certeza” de que a situagao

deste ndo ird permitir o pagamento das futuras rendas e mesmo assim encontra-se de “mao
p pag

% Sobre a agdo de despejo no processo de insolvéncia, Ac. TRP, de 03/05/2011, Processo
2158/07.9TJPRT-B.P1

7 Neste sentido, Ac. TRP, de 08/04/2010, Processo 2715/08.6TBVCD.P, “No caso em andlise estava
em divida a data da propositura desta ac¢do (26.09.2008) uma renda de € 1 048,53, que se vencera em
01.09.2008.Nao sabemos a situagdo economica dos AA. para aferir se esse rendimento lhes era muito ou
pouco necessario, mas o valor da renda, sé por si, permite concluir, objectivamente, pela gravidade da falta.
Por isso, ¢ de decretar a resolucdo do contrato e o consequente despejo.”
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atadas” no que diz respeito a antecipagao da resolugao do contrato, tendo de aguardar que

esse incumprimento se efetive.

6.4. Locado ainda ndo entregue ao Arrendatario

O arrendamento urbano trata-se de um contrato consensual, ou seja, constitui-se
antes da entrega da coisa locada, sendo que o art. 1022°CC dé a nogao de locagdo e nao
inclui a entrega como sendo um elemento necessario a realizacao do contrato (dai ndo ser
um contrato quoad constitutionem), sendo que essa mesma entrega ¢ uma obrigacao do
senhorio art. 1031°a) CC.

O Codigo Civil nada diz relativamente a entrega do locado no que ao
arrendamento urbano diz respeito uma vez que o senhorio responde sempre por vicios na
coisa locada que datem do momento da entrega, isto €, se ndo provar que os desconhecia
sem culpa 1032°b) CC, ou que os defeitos eram conhecidos ou cognosciveis pelo
arrendatario 1033°/b) e c) CC.

A entrega do imdvel pode ser material ou simbolica de acordo com o art. 1263°
CC, sendo que a tradicdo das chaves (traditio clavium) revela-se mais comum e pode ser
realizada pelo senhorio ou por terceiro instruido por este (entrega indireta), € nao havendo
disposic¢do especifica, deve ser realizada no lugar onde se encontra o imovel, sendo que
se afigura como possivel a (traditio brevi manu) naqueles casos em que o arrendatario
detendo o imovel em comodato acorda com o senhorio a passagem ao arrendatario por
mero consenso.

Uma questao que gera um certo debate na doutrina ¢ a admissibilidade da entrega
por constituto possessorio no arrendamento, artgs. 1263°/¢) e 1264° CC. Admitindo esta
possibilidade no que tendemos a acompanhar, DAVID MAGALHAES®® relativamente aos
casos em que o arrendatario anterior mantém sempre o dominio fatico do imével e o atual
arrendatario acaba por o subarrendar (art. 1264°2 CC).

PINTO FURTADO® defende que o constituto possessorio ndo se pode verificar no
arrendamento, uma vez que, “por seu intermédio a deteng¢do material persiste no tradens,

ao passo que a entrega tem de a fazer passar necessariamente ao accipiens (o locatario)”

8 In, MAGALHAES, David (2009), “A resolugdo do contrato de arrendamento urbano”, Coimbra
Editora, pag.173

 In, FURTADQ, Jorge Henrique Da Cruz Pinto (2009), “Manual de Arrendamento Urbano”, Vol. I,
4* Edigao, Almedina, pags. 487 e 488

22



Posto isto, o art. 108°/5 CIRE que corresponde ao antigo art. 169° n.* 3 ¢ 4 do
CPEREF"° confere ao Al e ao senhorio a faculdade de resolver o contrato no caso de o
locado ainda ndo ter sido entregue ao arrendatdrio a data da declara¢do de insolvéncia
deste, sendo ainda licito a qualquer um deles fixar ao outro um prazo razoavel para o
efeito, findo o qual cessa o direito de resolucdo’!. Esta solugdo acaba por ser idonea a
evitar um problema, uma vez que ainda ndo existe no arrendamento a efetiva habitagao
do locado, dai a resolucdo do contrato ter menos consequéncias do que se o arrendatério
ja estivesse a habitar o imdvel, tudo se passando como se nao tivesse alguma vez existido
contrato’2.

No caso de termos um contrato de arrendamento resolvido por vontade do Al,
podemos questionar se no caso de se qualificar a insolvéncia como culposa nao
deveriamos admitir uma indemnizagdo a favor do senhorio pelo interesse contratual

negativo, ou seja, e nas palavras de ALMEIDA COSTA”®

(...) a indemnizacdo do dano
negativo tende a repor o lesado na situacdo em que estaria se ndo houvesse celebrado o
contrato, ou mesmo iniciado as negociacdes com vista a respectiva conclusao”.

O facto de se tratar de uma insolvéncia culposa’

em que o devedor criou ou
agravou a sua situacdo em resultado da sua atuagdo art. 186°1 CIRE, leva a que
ponderemos aqui a existéncia de uma indemnizagdo no caso do senhorio perder a
oportunidade de arrendar o locado a outra pessoa (e assim o pagamento das rendas que
dai adviriam). A perda de que falamos devia ser efetivamente provada e a indemnizacao

seria um crédito sobre a insolvéncia a semelhanc¢a do que acontecia no antigo art. 169°/3

70 No plano substancial, o art. 108°/5 ndo atribui as partes do contrato a indemnizagdo prevista n°3 do
referido art.° 169.° do CPEREF no caso de resolugéo.

1“4, No caso de ndo haver entrega da coisa locada a data de declaragdo de insolvéncia, o n°5 deste
artigo admite uma livre resolugdo do contrato por ambas as partes, cujos efeitos ndo sdo esclarecidos. Nao
se compreende designadamente como se articula esta resolucdo com a opc¢do do administrador da
insolvéncia entre a execugdo e a recusa do cumprimento do contrato, prevista no art. 102°. Salienta-se,
porém, a prevaléncia deste art. 108° sobre aquela disposi¢do.” LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes
(2018), “Cdédigo da Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas”, Anotado, 10° Edicao, Almedina, pag.185

2¢0Os arts. 108°/5 e 109°/2 preveem a resolucdo da locagdo em que o insolvente € parte, se a coisa ndo
foi entregue ainda ao locatario. E um caso particular, que se baseia na de bom senso que, se a locagio ainda
se ndo exerce faticamente, ¢ melhor evitar que a coisa entre nas agruras que a relagdo duradoura provoca
(pode a solugdo ser estar também influenciada pela consideragdo do arrendamento como um contrato real
quod constitutionem, para a qual tendemos). Nao impede que se entenda haver aqui uma verdadeira
resolugdo do contrato de locagdo, que surge como profilatica da relagdo duradoura de locagdo.”
ASCENSAOQ, José de Oliveira (2005), “Insolvéncia: efeitos sobre os negocios em curso”, ROA, Ano 65 -
Vol. 11, pag. 299

3 Vd. Costa, Mario Jalio de Almeida (2018), “Direito das Obrigagdes”, 12* Edi¢do, Almedina, pag. 548

4 Vd. MARTINS, Alexandre de Soveral (2016), “Um Curso de Direito da Insolvéncia”, 2* Edi¢ao
revista e atualizada, Almedina, pag. 403 e ss.
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do CPEREF. Este prejuizo para o senhorio deveria ser acautelado de forma a que haja

uma maior pondera¢ao relativamente a recusa do cumprimento do contrato.

7. Insolvéncia do Senhorio

7.1. Artigo 109° do CIRE

Anteriormente, referimo-nos a uma situagao hipotética em que o insolvente era o
arrendatério, acontece que neste caso a situagdo inverte-se, € € o proprio senhorio que
passa a encontrar-se numa situagao de insolvéncia, ou seja, impossibilitado de cumprir as
suas obrigagdes vencidas.

Este artigo, contrariamente ao 108° CIRE (que faz a distingdo), vai-se aplicar
indiscriminadamente ao arrendamento para fins habitacionais e nio habitacionais.”” A
ndo individualizagdo relativa a um preceito habitacional passa pelo simples facto de o
arrendatario ja se encontrar protegido uma vez que o Al apenas pode denunciar o contrato
no caso de o locado ainda nao ter sido entregue.

A redacdo atual do art. 109° CIRE corresponderia ao artigo art. 170° CPEREF com
algumas particularidades relevantes, ja que o artigo anterior previa o arrendamento € nao
os casos do aluguer, e apenas regulava o exercicio do direito de resolucdo pelo
liquidatario judicial no seu n°1 e os direitos do arrendatario no caso de alienag@o do local
arrendado no n°2.

O art.109°/1 CIRE repete em parte o que foi dito no art. 108°/1 CIRE no qual a
declaragio de insolvéncia por si s6 nio suspende’® o contrato de arrendamento em que o
insolvente seja o senhorio, ou seja, o contrato cumpre-se como se nada tivesse ocorrido,
estando o senhorio naturalmente obrigado a assegurar o gozo do locado para os fins a que
se destina ( art. 1031°/b CC).

Nesta situagdo a dentncia por qualquer das partes apenas € possivel para o fim do
prazo em curso’’, sem prejuizo dos casos de renovagdo obrigatoria (art. 1091 in fine
CIRE). Acontece que a renovagdo obrigatéria foi abolida pelo NRAU, ou seja, esta

excecao so se poderd aplicar a contratos que se enquadrem no regime transitorio dos arts.

75 Contrariamente, aplicando esta solugio apenas ao arrendamento habitacional, vd. ASCENSAO, José
de Oliveira (2005), “Insolvéncia: efeitos sobre os negocios em curso”, ROA, Ano 65 - Vol. II, pag. 292

76 Ha todo o interesse em manter o contrato uma vez que as rendas recebidas pelo arrendatério permitem
fazer face as despesas da massa e da insolvéncia.

7 Imaginemos que estamos perante um contrato de arrendamento de 5 anos e a insolvéncia do senhorio
acontece no 3° ano do contrato. O contrato sera cumprido inteiramente até terminar o seu prazo, e ai ¢ que
podera haver a dentincia por uma das partes, ou caso seja benéfico para a massa a continuidade da relacao
arrendaticia e o arrendatario assim o desejar, o contrato renova-se.
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26° e ss. NRAU, sendo que no resto dos casos o proprio Al pode denunciar o contrato no
fim normal do prazo, sem que a isso o arrendatario possa obstar.

Por outro lado, o art. 109°/2 CIRE enfatiza o que o art. 108°/5 CIRE ja preceituava
com as devidas adaptagdes, sendo que, se 0 imovel nao tiver sido entregue ao arrendatario
a data da declaracdo de insolvéncia, tanto o administrador da insolvéncia como o
arrendatario podem resolver o contrato, sendo licito a qualquer um deles fixar ao outro
um prazo razoavel para o efeito findo o qual cessa o direito de resolucdo (remetemos
assim a explicacdo deste preceito para o exposto relativamente ao art. 108°/5 CIRE).

O Al neste artigo vé-se despojado dos poderes e da importancia que lhe vinha
sendo conferida tanto no art. 102° como no art. 108° CIRE, podendo este apenas resolver
o contrato caso o locado ndo tenha sido entregue ao arrendatario. Parece-nos que o facto
de o Al nao poder denunciar o contrato apenas poderia ser criticado numa situacao em
que o senhorio estd insolvente ¢ a renda praticada ¢ extremamente baixa (o que ndo
permite uma maximizagdo da massa), mas mesmo neste caso o que defendemos nao seria
uma dentincia do contrato ja que os interesses do arrendatirio também devem ser
precavidos, mas uma atualizagdo da renda com as devidas especificagcdes consoante se
trate de um arrendamento para fins habitacionais arts. 30° e ss. NRAU ou para fins ndo

habitacionais arts. 50° ¢ ss. NRAU.”®

7.2. Reconhecimento dado ao arrendatario dos direitos conferidos pela
Lei Civil

7.2.1. Transmissdo da Posicdo Contratual

O art. 109° termina o seu n°3 estipulando aquilo que o art. 170°/2 do CPEREF ja
preceituava ,ou seja, que a alienacao da coisa locada no processo de insolvéncia ndo priva
o arrendatario dos direitos que lhe sdao reconhecidos pela lei civil, isto €, a transmissao da
posicao contratual do locador (art. 1057°CC) e o direito de preferéncia (art. 1091°CC).

O Arrendamento Urbano ¢ um contrato de execucao duradoura e, como tal, ndo ¢é
necessario a extingdo do contrato para dar lugar a constitui¢do de uma nova relagao. Para

1sso temos a transmissdo da posicdo contratual, que pode ser realizada inter vivos

8 Neste sentido, veja-se como se procede a alteragdo da atualizacdo das rendas consoante o tipo de
arrendamento, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigagdes, “Arrendamento
Urbano”, 9* Edi¢ao, Almedina, pags. 190 a 200

25



(transmissao da posi¢ao do locador 1056° CC e divorcio 1105° CC) e mortis causa (pela
via sucessoria 1106° CC).

Através do art. 424° CC podemos observar que qualquer das partes tem a
faculdade de transmitir a terceiro a sua posi¢ao contratual desde que o outro contraente,
antes ou depois da celebragdio do contrato, consinta na transmissdo. MOTA PINTO”® refere
neste caso a necessidade de trés declaragdes de vontade, no entanto, ndo podemos aplicar
esta situacgdo a transmissao da posicao contratual do locador, uma vez que nao se afigura
como sendo necessario o consentimento do arrendatdrio para a transmissao do direito,
sendo apenas necessario as declaragdes de vontade do senhorio e do adquirente.

A transmiss@o do locado a terceiro pelo senhorio conduz a que o arrendatario se
questione acerca da manutenc¢do ou extingdo do contrato de arrendamento. O locador que
adquirir o direito com base no contrato que foi celebrado, sucede nos direitos e obrigacdes
do anterior locador, sem prejuizo das regras de registo (art. 1057° CC). Referimo-nos aqui
ao principio emptio non tollit locatum ®’ ,isto é, a compra ndo afeta a locagio, uma vez
que o adquirente sucede ex lege na posi¢io do senhorio, havendo uma sub-rogacio legal®!
no contrato e a situagio juridica de que o arrendatério é titular mantém-se intocavel®? de
forma a assegurar estabilidade a relacdo de uso ou frui¢do originada pelo contrato
arrendaticio.

O adquirente que vai substituir o senhorio na relagdo de arrendamento mantém os
direitos e deveres do anterior senhorio, ou seja, o contetido do respetivo contrato mantém-
se, mudando apenas a pessoa que recebe as rendas e que deve realizar as devidas
reparagdes no locado. Neste sentido devemos ter presente que as obrigacdes do adquirente
sdo apenas relativas a execucao futura do contrato, ndo lhe sendo atribuidos os direitos e
deveres anteriores a transmissdo (que sO ocorreria na possibilidade de ter havido em
simultaneo uma cessao de créditos de rendas vencidas).

Por outro lado, temos o art. 824°2 “Venda em execugdo”, no qual € possivel

verificar que os “(...) bens sdo transmitidos livres dos direitos de garantia que os

7 PINTO, Carlos Alberto da Mota (2003), “Cessdo da Posi¢do Contratual”, Reimpressdo, Almedina,
pags. 71 e 72

80 Neste sentido existem vdrias constru¢des crediticias de forma a explicar a transmissdo da posi¢io
contratual do locador, entre elas, a cessdo da posi¢do contratual, a cessdo de créditos, a sub-rogagdo, ¢ a
transmissao singular de dividas, por ndo ser o objeto primacial deste trabalho remetemos para a explicagdo
de MENEZES CORDEIRO, Antonio, “Da Natureza do Direito do Locatario”, in
https://portal.oa.pt/upl/%7Bd59ae64c-b436-4fca-a840-fde553b8915{%7D.pdf.

81 PINTO, Carlos Alberto da Mota (2003), “Cessdo da Posigdo Contratual”’, Reimpressio, Almedina,
pag. 81

82 Yd. NETO, Abilio (2018), “Codigo Civil”, Anotado, 20* Edigdo actualizada, Ediforum, pag. 1002
nota:7
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onerarem, bem como dos demais direitos reais que nao tenham registo anterior ao de
qualquer arresto, penhora ou garantia, com excep¢do dos que, constituidos em data
anterior, produzam efeitos em relacdo a terceiros independentemente do registo.”.

No confronto desta norma com a da transmissao da posi¢ao do locador (art. 1057°
CC) questiona-se se o adquirente € ou ndo obrigado a respeitar o contrato de arrendamento
constituido pelo anterior locador.

Primeiramente, neste sentido devemos tratar a qualificago juridica da posi¢ao do
arrendatario, sendo que para uns o direito de gozo da coisa locada ¢ um direito real menor
e, neste sentido, o direito tem uma ligagdo ao locado e ndo a pessoa, ¢ assim sendo a
venda do imdvel em processo de execu¢do determina a sua extingdo, como Onus, nos
termos do citado 824°2 CC. Em sentido contrario, a doutrina maioritaria considera o
direito do arrendatario um direito pessoal de gozo, isto ¢, o direito estd intrinsecamente
ligado a posicdo do arrendatario enquanto parte numa relagdo obrigacional, e assim o
contrato niio caduca, sendo oponivel ao adquirente nos termos do art.1057° CC.%

Tendemos a considerar que o art. 824°/2 CC se refere a direitos de garantia e
outros direitos reais ndo abrangendo neste caso o arrendamento®* que terd natureza
obrigacional e como afirma ABILIO NETO® “3. II- (...) ndio se aplica, nem direta nem
analogicamente, a situagdes de arrendamento, desde logo porque ndo ha nenhuma lacuna
a integrar, visto que esse normativo nao prevé a caducidade do arrendamento com a venda
executiva, cujo regime de transmissao esta regulado no art. 1057.° do CC.”.

Na possibilidade de o imovel ser apreendido (penhorado ou arrestado) teremos de
verificar se a relagdo de arrendamento foi constituida antes ou depois. Nas situagdes em
que o contrato de arrendamento foi constituido antes do imdvel ser apreendido torna-se
fulcral aferir se o dar de arrendamento um imdvel implica uma significativa
desvaloriza¢io do locado®. Tendemos a considerar que o facto de o senhorio ndo poder

usar o imodvel, ja que sobre este incide um contrato de arrendamento, € poder retirar uma

83 Para mais desenvolvimentos relativos 4 natureza do direito do arrendatario, vd. LEITAO, Luis Manuel
Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigagdes, “Arrendamento Urbano”, 9* Edicdo, Almedina, pags. 44
ad7

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

8 In, NETO, Abilio (2018), “Céddigo Civil”, Anotado, 20* Edi¢do actualizada, Ediforum, pag. 1002

8 Veja-se, Ac. STJ, de 27/11/2018, Processo 1268/16.6T8FAR.E1.S2, “I - No actual contexto, o
arrendamento de um imoével ndo constitui, sem mais, um factor de desvalorizagdo do mesmo, nem constitui
um obstéculo a satisfa¢do integral do crédito garantido.”
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contrapartida superior pelo uso de outro arrendatario, ndo constitui per si, um fator de
desvalorizagao e, neste sentido, o contrato deve manter-se.

Inversamente, se estivermos perante uma relacdo arrendaticia que foi constituida
apos o registo da hipoteca, arresto ou penhora, esta ¢ inoponivel ao adquirente do locado
em sede de venda judicial uma vez que caduca automaticamente®’. Neste caso deverdo
prevalecer os interesses do credor hipotecario em detrimento dos interesses do
arrendatario uma vez que este tinha sempre a possibilidade aquando da celebracdo do
contrato, de saber, socorrendo-se do registo, que o imovel objeto do arrendamento estava
hipotecado (sendo certo que podera ainda exercer o seu direito de preferéncia na venda
judicial).

No caso de o arrendatario continuar a ocupar o imével apds a extingdo do contrato,
estamos perante a violagdo do direito de propriedade do adquirente que pode levar a que
aquele fique sujeito ao pagamento de uma indemnizagao.

A pedra de toque neste contexto passa assim por saber se o arrendamento ¢é
anterior ou posterior a hipoteca, sendo que neste ultimo caso, como vimos, 0
arrendamento caduca com a venda executiva.

A regra de manutengdo do contrato de arrendamento ¢ assim estabelecida
claramente de forma a proteger o arrendatario, podendo, contudo, revelar-se injusta
relativamente a tutela dos interesses do terceiro adquirente, basta analisarmos a situacao
em que o arrendatario ndo se encontra em pleno gozo do locado (ndo houve a entrega).
Neste caso, acompanhamos a opinido de Maria do Rosério Epifanio® ao considerar que
se deve aplicar o preceito do art. 1057° CC apenas aquelas situagdes em que o arrendatario
¢ merecedor dessa tutela, ou seja, nos casos em que ja foi realizada a entrega do locado,
e por outro, no caso em que o adquirente, a data da celebragdo do negocio, possa ter
conhecimento da relagao arrendaticia.

Por fim, a Unica situacdo em que o adquirente pode invocar a ignorancia do
contrato para se subtrair ao seu cumprimento relativamente ao arrendatario ¢ este nao

estar registado como devia, e nesse caso o adquirente ndo teria forma de saber®®- Neste

8 Veja-se, - Ac. TRL de 13/02/2020, Processo: 770/18.0T8LSB.L1-87 “III - Incidindo hipotecas
registadas sobre o imovel objecto da execugdo, o contrato de arrendamento sobre o mesmo, celebrado
posteriormente, caduca automaticamente, com a venda do imovel arrendado, no processo executivo, ex vi
art. 824/2 CC, procedendo assim a pretensdo dos apelantes.”

88 In, EPIFANIO, Maria do Rosario (2019), “Manual de Direito da Insolvéncia”, 7° Edi¢do, Almedina,
pags. 226 e 227

8 Veja-se Ac. STJ, de 09/09/2014, Revista n.° 193/04.8TBOBR.C1.S1: “III - O adquirente, sucedendo
nos direitos e obrigagdes do locador, ndo pode invocar a ignorancia do contrato de locacdo para se eximir
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caso ¢ segundo o art. 905° CC, o adquirente nao esta inibido de pedir a anulacdo no

negdcio com base no erro (ignorancia do arrendamento).”

7.2.2. Direito de Preferéncia

Para além do direito conferido pelo art. 1057° CC o arrendatério conserva ainda o
direito de preferéncia, direito esse que sofreu vérias alteracdes ao longo dos tempos’!,
sendo que neste trabalho iremos apenas abordar a redagdo atual do artigo com as
alteragdes aplicadas pela Lei n°64/2018°2.

Através da andlise do art. 1091°1/a) CC podemos aferir que o arrendatario tem o
direito de preferéncia na compra e venda ou na dagdo em cumprimento do local arrendado
ha mais de 2 anos, sendo este direito graduado imediatamente acima do direito de
preferéncia conferido ao proprietario do solo (art.1091°/3 CC). A alinea a) refere “local
arrendado”, ndo fazendo a distingao se se aplica a um prédio ou a uma fragao auténoma,
e neste sentido, na possibilidade de se tratar de numa aliena¢do de um prédio que so6 esteja
parcialmente arrendado, o arrendatario em principio ndo podera fazer uso deste instituto,
J& que ndo estamos perante uma alienacao total do local arrendado.

Acontece que o art. 1091°/8 CC consagra um regime especial de preferéncia no
contrato de arrendamento para fins habitacionais relativo a parte do prédio nao constituido
em propriedade horizontal, j& que atribui a este arrendatario o mesmo direito de
preferéncia que ¢ conferido ao arrendatario de fragdo autonoma (contrariando o que ja
vinha sido expresso no art. 1091°/1/a) CC).

Na pratica, o disposto no n°8 refere-se ao espaco arrendado nao constituido em
regime de propriedade horizontal como se de uma fragdo autonoma se tratasse, sendo que
para isso, este direito deve ser exercido em certas condicdes. A alinea a) deste artigo
ressalva desde logo que o direito € relativo ao valor da quota-parte do prédio urbano

suscetivel de preferéncia e pelo qual o arrendatario ¢ chamado a exercer o seu direito, o

ao seu cumprimento, salvo se a locagdo estiver sujeita a registo, ¢ este ndo tiver sido realizado, pois, neste
caso, pode limitar os efeitos do acto.”

% LIMA, Pires de / VARELA, Antunes (1987), “Cddigo Civil”, Anotado, Vol.IL, 2° Edi¢do Revista e
Atualizada, Coimbra Editora, pag. 387

%l Neste sentido veja-se no ambito do RAU, GUEDES, Agostinho Cardoso (2006), “O exercicio do
Direito de Preferéncia”, pags. 172 a 194

92 Tendo carater inovatorio, ndo sendo, por isso, aplicdveis a situagdes em data anterior ao inicio da sua
vigéncia, em 30/10/ 2018.
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que sera aferido proporcionalmente em funcdo da permilagem ocupada pelo locado
relativamente a totalidade do prédio.

No que diz respeito @ comunicacdo do senhorio ,como refere a alinea b), deve ser
dirigida ao arrendatario mediante carta registada com aviso de rececao (art. 9°NRAU), e
devem ser indicados de forma expressa dois valores, isto ¢, o valor da transmissao da
totalidade do prédio e o valor proporcionalmente atribuido ao locado, a par da igualmente
necessaria indica¢do da permilagem atribuida ao locado de forma a que o arrendatario
consiga perceber o correto apuramento dos célculos e consequentemente ponderar sobre
a proposta.93

A alinea c) ao referir a “afetagdo do uso exclusivo” levanta certas duvidas, no
sentido em que ndo se percebe como sera processada essa afetagdo, ja que o prédio urbano
ndo esta sujeito a propriedade horizontal. Tendemos a considerar que essa afetacdo nao
sera realizada através da transmissdo da propriedade do referido espago ao arrendatario,
uma vez que ficou consagrado a auséncia de constituicdo de propriedade horizontal para
o efeito.

Neste sentido EDGAR VALENTE™ acredita que a tinica forma de aquisi¢io do
espago arrendado serd a compropriedade, uma vez que a consideracao de qualquer outro
direito real como o usufruto ou o direito de habitagdo desvirtuam a propria natureza do
direito de preferéncia.

No mesmo sentido MENEZES LEITA0” acrescenta que esta ¢ ““(...) uma solugio
bastante estranha, que ndo se adequa minimamente ao nosso sistema de direito de
compropriedade, em que os comproprietarios tém igual direito de utilizagcdo da coisa
comum (art. 1406°, n°1), nao atribuindo o uso da coisa posse exclusiva a nenhuma deles
(art. 1406°, n°2), e sendo a administracdao da coisa efectuada nos termos dos arts. 1407° e
985°.”

Por sua vez, o n°9 consagra a hipdtese do exercicio do direito de preferéncia
conjunto, ou seja, nas situacdes em que o prédio urbano se encontra integralmente
arrendado e todos os arrendatarios tém interesse em exercer o seu direito. No caso de um

dos arrendatarios ndo pretender exercer o direito de preferéncia parece-nos que a

% Vd. VALENTE, Edgar Alexandre Martins (2019), “Arrendamento Urbano”, Almedina, pags. 163 e 164

%% Vd. VALENTE, Edgar Alexandre Martins (2019), “Arrendamento Urbano”, Almedina, pag. 164

%5 In, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigagdes, “Arrendamento Urbano”,
9% Edi¢do, Almedina, pag. 88
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preferéncia continua a existir, contudo, apenas relativamente sobre as quotas do imével
em compropriedade.

Neste contexto, ficam duas questdes por responder, ou seja, a de saber se os
restantes arrendatarios que pretendem exercer o direito de preferéncia podem proceder a
aquisicao da totalidade do prédio, assumindo neste caso a posi¢ao contratual de senhorios
dos arrendatérios que ndo quiseram exercer o direito, e ainda, se serd possivel o exercicio
do direito de preferéncia naqueles casos de prédios urbanos nio sujeitos a propriedade
horizontal e que ndo se encontrem totalmente arrendados. A solugdo apresentada por
EDGAR VALENTE’, que tendemos a acompanhar no seguimento da auséncia da
verificagdo da totalidade de requisitos de que depende o n°9, ¢é a aplicagdo do preceito n°8
relativa ao destino individual de cada parte.

Apesar de levantar certas questdes para qual a lei aparentemente nao da resposta,
este artigo apresenta-se como uma solucdo favoravel para o senhorio, uma vez que este
consegue de facto alienar o imével ndo ficando sujeito a uma compropriedade “forgcada”
com o arrendatario.

Analisada a questao do direito de preferéncia relativo a compra ¢ venda e dacao
em cumprimento do locado, o arrendatario tem ainda o direito a celebracao de um novo
contrato de arrendamento em caso de caducidade deste por ter cessado o direito ou terem
findado os poderes legais de administracdo com base nos quais o contrato tinha sido
celebrado (art. 1091°/1/b CC). Este direito sé existira enquanto ndo for exigivel a
restituicdo do locado pelo senhorio, isto ¢, passados seis meses sobre a verificagdo do
facto que determina a caducidade do contrato (art. 1053° CC).

Para que o arrendatario ndo insolvencial tome conhecimento do seu direito de
preferéncia ¢ necessario que seja realizada a comunicagdo pelo Al prevista no art. 416°
CC , onde o obrigado deve comunicar ao titular do direito, o projeto de venda e as
clausulas do respetivo contrato’’, sendo expedida por carta registada com aviso de
rece¢io com o prazo de resposta de 30 dias a contar da data da rececgdo (art. 1091°/4 CC)*3.

Tendemos a seguir a opinido do Doutor MENEZES LEITA0® ao considerar que se trata

% In. VALENTE, Edgar Alexandre Martins (2019), “Arrendamento Urbano”, Almedina, pag. 166

%7 A proposito da comunicagio do direito de preferéncia, veja-se o Ac. STJ, de 27/11/2018, Processo:
14589/17.1T8PRT.P1.S1

% VARELA, J. M. Antunes (2016), “Das Obriga¢des em Geral”, Vol. I, 10* Edi¢do, Almedina, pags.
380 a 382

% In, LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes (2019), Direito das Obrigacdes, “Arrendamento
Urbano”, 9* Edi¢ao, Almedina, pag.90
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“(...) de um prazo excessivamente longo, numa situagdo em que se deve decidir com
urgéncia quem vai efectivamente adquirir um imével em vias de ser transacionado.”.

No caso de o Al violar o direito de preferéncia do arrendatério, este podera fazer
valer o seu direito através da acao de preferéncia prevista no art. 1410° CC (que deve ser
intentada no prazo de seis meses a contar da data em que teve conhecimento dos
elementos essenciais da alienacdo e desde que deposite o preco devido nos 15 dias
seguintes a propositura da a¢io)'%.

Resulta ainda do art. 1091°/6 CC que relativamente a preferéncia na venda de
coisas conjuntas do art. 417° CC, na comunicagao dirigida ao arrendatario, o senhorio
deve discriminar separadamente o preco atribuido a cada um dos bens imoéveis que
compdem a venda, especialmente o preco do locado para que o arrendatério possa exercer
o seu direito de preferéncia relativamente a este. No caso de o senhorio invocar que a
separacdo dos diversos bens imdveis lhe causa um prejuizo apreciavel, o arrendatario
deve fazer uso do direito de preferéncia sobre a totalidade dos bens que integram a venda
conjunta.

Apesar disto, o art.1091°/7 CC refere que, para a demonstragdo da existéncia de
um prejuizo apreciavel, ndo pode ser invocada a simples contratualizacdo da nao reducgdo
do negocio como fundamento para o prejuizo. O arrendatario perde toda a autonomia para
poder exercer o direito pela venda de uma parte da venda conjunta de uma coisa, uma vez
que, a existir outro comprador que aceite a venda conjunta, o arrendatario preferente deve
oferecer as mesmas condigdes de que o comprador, e sujeitar-se assim a compra conjunta
dos bens imoveis.

Em suma, apesar de conferir uma protegdo extra ao arrendatario nao insolvente, o
direito de preferéncia cede perante a realizacio de grandes propostas de outros
compradores, o que leva a que, ndo raras vezes, este direito ndo seja suficiente para
salvaguardar os interesses do arrendatdrio preferente que acaba por ndo ter capacidade

financeira para acompanhar estas ofertas de terceiros.

190 VARELA, J. M. Antunes (2016), “Das Obrigacdes em Geral”, Vol. I, 10* Edi¢do, Almedina, pags.
382 e ss.
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Conclusao

Da investigagdo podemos retirar que se trata de um tema bastante atual que
procurou dar respostas as duvidas que surgem neste ambito, uma vez que ainda ¢ uma
matéria pouco desenvolvida e sensivel que junta areas do saber juridico muito distintas.

A insolvéncia do arrendatario e do senhorio aqui tratados incidem sobre um
contrato que preenche uma necessidade imediata diferente de todas as outras, devendo,
portanto, haver aqui alguma preocupacao acrescida e ndo apenas uma finalidade “cega”
da satisfagdo dos proprios credores.

Ao percorrermos estas matérias no CIRE também concluimos que deve ser feita
uma reformulacao ao art. 102°/3, que se revela confuso e de dificil aplicagdo devido as
remissOes apresentadas e a falta de objetividade e ainda uma atualizacdo ao art.109°1
uma vez que a renovagao obrigatéria foi abolida pela NRAU.

Um aspeto central nestas matérias, para que os efeitos da lei ndo caiam em desuso
nem em procedimentos sem eficacia, ¢ a rapidez na resolucdo destes casos ja que, sem
rapidez, a insolvéncia do devedor ndo traz resultados benéficos para os credores. Neste
sentido, a justica deve ser avaliada ndo so6 pela qualidade da decisdo, mas sobretudo pelo
tempo em que ¢ proferida.

Importa ainda atentar que as mais recentes alteragoes legislativas tém levado mais
longe a prote¢do do arrendatario, sendo que nem sempre foi assim, existindo um
movimento que oscila no sentido das alteragdes politicas.

Do exposto, e para finalizar, denotamos que existe um caminho importante a
percorrer no que diz respeito a problematica dos efeitos da declaragdo de insolvéncia no
contrato de arrendamento urbano, ja& que a relagdo arrendaticia e as solugdes que
pretendemos apresentar revelam-se sempre de dificil ajuizamento, uma vez que se
assemelham a uma espécie de manta curta para cobrir toda esta relagdo juridica, na
medida em que ao taparmos a “cabe¢a” do arrendatério, destapamos os “pés” do senhorio

e vice-versa.
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