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Validade e Com interesse, meramente, historico JURISTA ANA AZINHEIRO
ASSUNTO CONTRATOS DE ARRENDAMENTO

B Coloca-se sucintamente a questdo de saber se a transmisséo da posi¢éo de senhorio é fundamento para a
. imposi¢do de novos contratos de arrendamento, com um prazo de 5 anos renovavel, sendo que 0s
QUESTAO arrendatarios residem nos iméveis ha 30 anos.

(Contratos de arrendamento)

PARECER
Enquadramento legal:
A) Sobre o0 prazo dos primitivos contratos de arrendamento

No que respeita ao prazo dos primitivos contratos de arrendamento atenda-se ao disposto no artigo 1025° do Cddigo Civil que
prescreve que a locacdo ndo pode celebrar-se por mais de 30 anos; quando estipulada por prazo superior, ou como contrato perpétuo,
considera-se reduzida aquele limite. (n/sublinhado)

Assim, ndo ha prazos minimos para a duragéo dos contratos de arrendamento, o que ndo podem é celebrar-se por mais de 30 anos e
quando estipulada por tempo superior a locacéo considera-se reduzida aquele limite.

no artigo 1056° do Cddigo Civil. (in Arrendamento Urbano, 62 edicdo, de Jorge Alberto Aragdo Seia, pag. 193).
B) sobre o0 prazo dos novos contratos de arrendamento

No que respeita ao prazo dos novos contratos de arrendamento atenda-se ao previsto no artigo 10° do Regime do Arrendamento
Urbano que estabelece que o prazo para o arrendamento urbano é de 6 meses se outro ndo for determinado por lei, convencionado
pelas partes ou estabelecido pelos usos e ainda ao disposto no artigo 98° do RAU que preceitua no sentido de poderem ser celebrados
contratos para habitacdo de duracgdo limitada por prazo ndo inferior a 5 ou 3 anos, desde que a respectiva clausula seja inserida no
texto escrito do contrato assinado pelas partes. (meu sublinhado)

C) Ainda sobre a legalidade dos novos contratos de arrendamento

Por outro lado, o artigo 1054° do Cddigo Civil menciona que findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por periodos
sucessivos, se nenhuma das partes o tiver denunciado no tempo e pela forma convencionados ou designados na lei sendo que o prazo
de renovacao € igual ao do contrato, mas é apenas de 1 ano, se o prazo do contrato for mais longo.

Acresce sobre a legalidade de novos contratos de arrendamento que, se estiver em causa o arrendamento dos bens iméveis do
dominio privado do Estado, deverdo ainda ser observadas as regras consagradas no Decreto-Lei n.° 139-A/79, de 24 de Dezembro que
estabelece condi¢Bes adicionais de validade.

D) Sobre a transmissdo da posicao do senhorio e suas implicagdes na celebracdo de novos contratos de arrendamento

Relativamente & transmisséo da posi¢éo do locador, dispde o0 artigo 1057° do C Civil, que o adquirente do direito com base no gual foi
celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigacdes do locador. (n/sublinhado)

E esta alias a posicao preconizada pela doutrina, vide Prof. Antunes Varela, Ver. Leg. Jur. 130, 343, nota 20: transmitido o direito
de propriedade (ou de usufruto) do locador — o direito com base no qual a locag&o foi celebrada -, o adquirente da coisa, atento
0 caracter puramente obrigacional da relacdo locaticia, deveria ficar liberto do vinculo contratual que ligava o alienante ao
locatario. Mas néo é essa a solugdo consagrada no artigo 1057° do C. Civ., ao prescrever, em termos imperativos (seja qual
for, por conseguinte, a vontade ou a convencdo firmada entre o alienante e o adquirente do direito sobre a coisa), que 0
adquirente sucede, em principio, nos direitos e obrigacdes do locador (in Arrendamento Urbano, 62 edicdo, de Jorge Alberto
Aragdo Seia).

CONCLUSAO ~ Tendo por base o enquadramento legal supra verifica-se que:
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A) A celebracdo de contratos de arrendamento de bens do dominio privado do Estado e das Autarquias deve
obedecer ao DL n.° 139-A/79, de 24 de Dezembro, €, no que neste ndo se encontre previsto como sucede
relativamente aos prazos de validade dos contratos, pelo RAU (vide artigo 13°).

B) S&o de manter os primitivos contratos de arrendamento que ndo tenham sido denunciados pelo senhorio no
prazo de 1 ano da data de caducidade (30 anos), caso em que opera a respectiva renovago.

C) Poderdo celebrar-se novos contratos de arrendamento se 0s contratos primitivos tiverem caducado por forca
do decurso do prazo de 30 anos e hajam sido denunciados pelo senhorio no prazo de um ano.

D) A serem celebrados novos contratos de arrendamento poderdo 0s mesmos ter o prazo de 5 anos, desde que
tal facto esteja clausulado no corpo do contrato, por forca do artigo 98° do RAU e do artigo 13° do DL n.° 139-
AJ79, de 24 de Dezembro.

E) A serem celebrados novos contratos de arrendamento, se estiverem em causa iméveis do dominio privado
do Estado, deverdo ainda ser observadas as regras de validade insertas no Decreto-Lei n.° 139-A/79, de 24 de
Dezembro.

F) A mudanca de senhorio, por si mesma, ndo justifica a imposicao aos arrendatarios da celebragdo de novos
contratos de arrendamento, uma vez que o adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato,
sucede nos direitos e obrigacfes do locador originario, ndo podendo alterar as condi¢des do contrato inicial.

o Decreto-Lei n.° 47 344/66, de 25 de Novembro (Codigo Civil)
LEGISLACAO ' o Decreto-Lei n.° 139-A/79, de 24 de Dezembro
e Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto
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