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§ 3 Tipos de subcontrato
9. Sublocagdo

Tanto pode haver subarrendamento como subaluguer; este
ultimo, porém, sem relevincia pratica. As situagdes subcontra-
tuais verificam-se, principalmente, no dominio do arrendamento
e, dentro deste, no da locagdo habitacional e comercial (22).

De entre as hipéteses subcontratuais, a sublocagio ¢ a figura
paradigmatica, e ha até quem afirme que ela esta na origem do
subcontrato (?°). De facto, no subarrendamento encontram-se as
caracteristicas fundamentais do subcontrato, pelo que se tem
defendido a aplicagdio, por via analogica, das regras da subloca-
¢do as demais figuras subcontratuais (%).

A sublocagdo vem definida no art. 1060.°, e deste preceito
depreende-se, em primeiro lugar, que a sublocagdo é um contrato
de locagdo submetido a disciplina geral deste titimo negdcio (%),

(32) Vd. RUl DE ALARCAO, A Sublocacdo de Prédios Urbanos, nota |, p. 9.

(23) Cfr. BACCIGALUPI, op. cit., p. 190; GRASSO, !l Subcontratio, p. 11:
MESSINEO, «Contratto Derivato — Sub-contratton, ED, X, p. 85.

Em sentido contrario, vd. TABET, La Locazione-conduzione, pp. 627 e
628, quec considera que a sublocagio ndo ¢ um subcontrato.

(24) Vd. BACCIGALUPI, op. cit., p. 196,

(2%) Vd. PIRES DE LIMA, «Anotagio ao Acordio do Supremo Tribunal
de Justiga, de 18 de Margo de 1966», RLJ, 99, p. 269, ESTELITA DE MEN-
DONCA, «Da Sublocagdo», SI, 1951, I, p. 58; GaLvAOo TEetLES, «Contratos
Civisn, BMJ, 83, p. 155; ORLANDO GOMES, Contratos, p. 319, LOPEZ ViLLAS,
op. cit., p. 79; MICCIO, La Locazione, p. 272; KRAUSE. «Untermieter und
Mieter im Schutzbereich cines Vertragn, JZ, 1982, pp. 16 ¢ segs.

Cfr. também, Acordio do Supremo Tribunal de Justia, de 29 de Junho
de 1973, BMJ, 228, p. 20 e Acorddo da Relagdo de Lisboa. de !l de Abril de
1980, CJ, V, 2, p. 206.
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com algumas excepgdes(?*). Por outro lado, tratando-se de um
novo contrato de locagdo, terd de assumir caracter oneroso (),
na medida em que a retribuigdo faz parte do conceito deste
negocio juridico (art. 1022.9). E, por tltimo, a sublocagdo tem o
seu fundamento num precedente contrato locativo, pois o sublo-
cador celebra-a com base no seu direito de locatario, que lhe
advém do contrato primitivo.

A sublocagiao é um contrato subordinado, pelo qual o sub-
locador, ao abrigo da sua qualidade de locatario, proporciona a
terceiro o gozo de uma coisa, mediante retribuigdo. Na mcdida
em que o subarrendamento consubstancia uma relagdo arrenda-
ticia de segundo grau (?*), ficam subsistindo duas locagdes sobre-
.postas.

O sublocador pode proporcionar a terceiro o gozo total ou

" parcial da coisa. A sublocagio sera total, caso o locatirio, man-
tendo a refaglio juridica com o locador, perca a posse da coisa; ¢
-serk parcial, se 0 locatario partilha o gozo da coisa com o sublo-
catirio (¥). Devera, pois, considerar-se como hipotese de sublo-
cagdo parcial aquela em que locatario e sublocatario usam ¢
‘fruem a coisa com alternincia temporal.

" () Nfio poderd, por exemplo, o sublocador denunciar o contrato de
sublocagko, ceso necessite do prédio para sua habuagdo (cfr. Estitiia ol
MENDONCA, Da Sublocagdo, p. 183), ou se proponha ampliar o prédio ou
construic novos ediflcios (art. 1096.° n.° | a) e b)). porque sdo direitos que N
wsistem a0 proprietdtio.

27 Vd. CASTELO BRANCO, Problemas de Inquilinato, p. 34 ¢ scgs.
ESTELITA DE MENDONGA, «Da Sublocagion, S/, 1951, 1, p. 58; Cossio v Cok
RAL, Mstiturianes de Derecha Civil, 1, p. 500, LOPEZ VI AS, op. il p. 84
MICCI0, op. cif.. pp. 281 & 28); MESSINEO, Manuale di Diritto Civile ¢
Commerciale, 3¥, p. 188, NICOLO e RICHTER, op. i, comentario n.° 6 aco
i, 1594.°, p. 599, WOLF, Lehrbuch des Schuldrechis, 2, p. 101.

Quanto i jurisprudéneia. por vezes contradiona, vd  Acordio do
Supremo Tribunal de Justiga. de 18 de Margo de 1966, RIJ. 99. p. 266, Sen-
tenga do Tribupal de Aleaquer, de 18 de Outubro de 1969, referida pos
RODRIGLES Bastos, Contraios em Especial, 11, p. 107. Acorddo da Relagdo de
Lisboa. dc 17 de Janetro de 1978, C/. 1), 1, p 128 Sentenga do 0.2 Juizo do
I'mibunal Judicial de Lisboz, de 12 de Dezembro de 1983, 7. 3, p. 13, Acordao
de Supremo Tribunal de Justica, de 17 de Junho de (987, 7/, 35 p. 22

(%) Vd LARENZ, op. it H, ), p. 231

t37) Castan ToseSas, Derecho Civil Espafiol Comum v Foral 1V p. 417,
consdera que hd uma presungdo inihdivel de que o subarrendamento ¢ parcial,
no case dz o locatario continuar a habitar a casa.
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Pelo contrato de sublocagio nasce, para o locatirio, o dever
de conceder ao sublocatdrio o uso da coisa sublocada.

No direito actual, a autoriza¢io de sublocar, concedida pelo
locador, € um requisito de eficacia deste negocio (arts. 1038.2 f) e
1101.° n.° 1) (3% (°!). Mesmo autorizado, para que o negécio pro-
duza efeitos em relagdo ao locador e a terceiros, torna-se neces-
sario que o sublocador comunique & contraparte no contrato
principal, no prazo de quinze dias, a cedéncia do gozo da coisa
(art. 1038.° g))(*?). Admite-se, todavia, que a autorizagdo ¢ a
comunica¢do ndo sejam necessarias, caso o locador reconhega o
sublocatario como tal (arts. 1049.°, 1061.° e 1101.° n.° 2)(*), ou
se tiver caducado a ac¢do de resolugio com base na alinea f) do
art. 1093.°, por ter decorrido mais de um ano desde que o loca-
dor teve conhecimento da cedéncia do gozo da coisa (art. 1094.9).
E, por forga do art. 986.° n.° 2 b) do Cédigo de Processo Civil,
o sublocatario, ndo tendo sido ouvido e convencido na acgio.
podera sobrestar no despejo se exibir titulo de sublocagio ¢ pro-
var que a comunicagdo ao senhorio foi feita no prazo de quinze

(**) ESTELITA DE MENDONGA, Da Sublocagdo, p. 125, considera que a
exigéncia de autorizagdio se deve ao facto de se ter caminhado para a prevalén-
cia do intuitus persona nos contratos de locagio. Ndo parece ter sido essa a
razdo da intervengdo do legislador; com a exigéncia de autorizagio pretende-se,
sim, evitar a especulagio parasitaria.

(3!) Em sentido algo diferente, ao admitir que, em certos casos, ndo ¢
necessdria a autorizagio para sublocar, vd. CASTELO BRANCO, op. cit., pp. 41,
50, 59 ¢ 61.

Mesmo o trespasse, que ndo necessita de autorizag3o, tem de ser comuni-
cado ao senhorio no prazo de 15 dias (art. 1038.° g)), para evitar que encapo-
tadamente se celebre uma sublocagio.

(32) Cfr. Acérdio da Relagdo de Coimbra, de 13 de Margo de 1968, /R,
142, p. 486; Acérdio da Relagio de Lisboa, de 21 de Julho de 1972, BMJ,
219, p. 253. Também no direito italiano, a sublocacdo habitacional parcial ¢
admitida, desde que as partes a ndo tenham excluido por contrato, mas o loca-
tdrio deve avisar o locador, indicando a pessoa do sublocatario ¢ o termo da
relagdo derivada. Cir. TRABUCCHI, Istituzione di Diritto Civile, pp. 778 ¢ 179.

De igual modo, no direito espanhol, exige-se a notificagdo do senhorio
no prazo de trinta dias. Cfr. DIEZ PICAZO ¢ GULLON, Sistema de Derecho Civil,
11, p. 300.

(3?) Nio é reconhecimento o simples conhecimento, Acérdéio da Relagio
de Coimbra, de 13 de Margo de 1968, JR, 14.2, p. 486. No dirciro alemido, se a
ocupagdo pelo terceiro ndo estava autorizada, mas o proprietdrio, sabendo-o,
ndo sc opde ao subarrendamento, o contrato derivado ¢ vilido. Cfr. SKOPALIK,
op. cit., p. 18.
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dias, ou que o senhorio autorizou aquele subarrendamento, ou
ainda que o senhorio o reconheceu como tal(*).

Mas, mesmo que o locatdrio subloque sem autorizagdo do
locador, ndo hd qualquer violagio do primitivo contrato, desde
que o locatario ndo entregue ao sublocatario o objecto sublo-
cado(¥).

A sublocagdo pode ter utilidade piblica (**), na medida em
que, estando os bens subaproveitados. maxime a habitagao,
permita atribui-los a quem deles careca. Mas, para evitar abusos
por parte do sublocador, estabeleceu-se um limite a sub-renda ou
ao subaluguer (art. 1062.°). Assim, sendo a cedéncia total, a
retribuigio nio podera exceder em vinte por cento o que ¢
devido no contrato principal; se a sublocagdo é parcial, estabelece-
-s¢. uma proporgio entre a totalidade e a parte sublocada,
segundo um critério qualitativo e quantitativo (*’). Como, porém,
ndio se trata de uma disposigio de ordem publica(**), pode o
locador consentir que a sub-renda ou o subaluguer sejam supe-
riores a esses limites (*%).

(34) Vd. Acordso do Supremo Tribunal de Justiga, de 27 de Outubro d¢
1967, RLJ, 104, p. 202; Acorddio do Supremo Tribunal de Justica, de 7 de Abii!
de 1988, T/, 41/42, p. 9.

© (¥).Vd. PINTO LOUREIRO, Tratado da Locagdo 11, p. 189, Nicoro ¢
RICHTER op. cit., comentdrio n.° 24 ao art. 1594.°, p. 603.

(%) Vd. ESTELITA DE MENDONCA, Da Sublocagdo, p. 154, Tanit. iu
Lacazione-conduzione, p. 609.

") Cfr. Rul DE ALARCAO, 4 Subloca¢do de Prédivs Urbanos, p. 59,
PeREIRA COELHO, Arrendamento, pp. 228 ¢ 229,

Quanto A jurisprudéncia, vd. Sentenga do 2. Juizo do Tribunal Judicial
do Porto, de 29 de¢ Janciro de 1969, RT, 1969, p. 80; Acorddo da Relagio dv
Lisboa, de 4 de-Janeiro de 1980, CJ, V, p. 190: Acérddo do Supremo Tribunal
de Justica, de 17 d¢ Junho de 1987, TJ, 35, p. 22.

(38) Vd. Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga, de 17 de Junho de
1987, TJ. 35, p. 22.

() No direito espanhol, a sub-renda, no caso de sublocagio habitacional,
nio pode exceder o dobro da renda estipulada no contrato principal (art. 12.°
n* | da Ler de Arrendamentos Urbanos); mas, no subarrendamento comercial,
4 sub-renda ¢ livre (art. 22.° n.° 2 do mesmo diploma). O locador pode partici-
par da sub-renda. sempre que, ao autorizar o subarrendamento, reserve ¢ssc
direity ¢ fixe a quantia ou a percentagem da sua participagdo (art. 142 n° | do
mesmo diploma). Cfr. ALBALADEJO, Compendio de Derecho Civil, p. 261,
Cossio v CORRAL, op. ¢it., 1, pp. 511 e 512; DNEZ Ptcazo ¢ GUuLLON, op. cit,,
1. p. 360,
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No art. 1103.° n.° | ¢ 2 prevé-se a hipdtese de o subarren-
damento se extinguir, transformando-se em arrendamento (4°).
O subarrendatario passara, entido, a arrendatario, em relagio
directa com o senhorio. Trata-se de uma figura a que GALVAO
TELLES (*') chama «expropriagdo por utilidade particulars.

No primeiro caso (n.° 1), tal solugdo deve-se a uma razio de
desfavor da lei, por o subarrendamento total ser considerado um
modo parasitario de exploragdo. No segundo caso (n.° 2), preva-
lece uma razdo de defesa dos interesses do subarrendatario que,
depois de extinto o contrato de locagdo, pagou a renda ao
senhorio e se colocou numa situagio de facio de arrendatirio,
julgando-se, portanto, com direito ao arrendamento.

Em ambas as situagdes ha uma substituigio: o sublocador ¢
substituido pelo locador na relagio locaticia com o sublocatirio.
E, como o contrato de sublocagio caducou pela resolugio do
vinculo principal, estabelece-se, ope legis, um contrato de arren-
damento entre o locador e o sublocatirio. A este novo contrato
de arrendamento aplicam-se, salvo acordo em contrario, as clau-
sulas do antigo contrato de subarrendamento (*?). Nestes casos.

No direito inglés. pode ver-se o caso «Kirini Cotton Co. Ltd. V. Dewan,
1960» in POWELL-SMITH, Contract, p. 73, em que o arrendatério, a fim de obter
a autorizagdo para subarrendar um apartamento, pagou um pramium ao pro-
prietdrio. Como. naquele local e naquela altura, estava proibida a exigéncia de
tal preemium para conceder autorizagdo de subarrendar. foi decidido que o
arrendatario tinha direito a recuperar a quantia dispendida.

Segundo o direito alem3o, a sub-renda é, em principio, livre, mas tem de
ser adequada ao objecto sublocado. Vd. SKOPALIK, op. cit., pp. 67 e 70.
Segundo LOWISCH, Vertragliche Schuldverhaltnisse, p. 136, o lacador nio pode
exigir do locatdrio a diferenga que este cobra do sublocatario: todavia, depois
do termo do contrato de locagdo, o locador podera exigir, com base no enri-
quecimento sem causa, a entrega das utilidades que foram obtidas durante o
tempo em que durou a locagdo. Contra, LARENZ, op. cit., 11, |, p. 231, consi-
dera que o locatdrio nio ¢ obrigado a devolver, com base no enriquecimento
sem causa, a diferenga de preco que obleve com a sub-renda. O que parecc
mais correcto pois, doutra forma, o locador receberia duas rendas pelo mesmo
objecto.

(40) idéntica solugdo constava do art. 61.° n.® 4 da Lei n.° 2030. Vd.
também PINTO COELHO, «O art. 61.° da Lei n.° 2030», ROA, 1961, 3 ¢ 4, p. 50.

No direito brasileiro, o art. 40.° da Lei n.© 6649, de 16 de Maio de 1979,
prevé outras hipoteses em que o sublocatario passa a locatario em relagdo
directa com o locador.

(4" Manual dos Coniratos em Geral, pp. 377 ¢ 378, nota 3.

(42) Vd. ESTELITA DE MENDONCA, Da Sublocacdo, pp. 195 ¢ 200.



32 ) Subcontraio

ha sempre um renascer, como novas potencialidades, de um con-
trato que caducara, pelo que, em certa medida, se podera falar
de uma novagdo subjectiva (art. 858.°), a qual, porém, falta
a declaragdo negocial expressamente manifestada (art. 859.°).
A situagdo é similar a2 novagdo, até porque se alguém tivesse
afiangado o sublocatario perante o sublocador, tal garantia nio
subsistia em relagdo ao locador.

No mesmo sentido de defesa dos interesses do sublocatario,
foi instituido a seu favor um direito de preferéncia na celebragéo
de novo arrendamento para habitagio, caso o arrendamento
primitivo tenha caducado por morte do arrendatario (*'). O refe-
rido direito de prcfercncna s6 lhe é reconhecido em caso de sub-
arrendamento licito; isto ¢, no caso do subcontrato ser eficaz em
relagéo ao senhorio. Assim, sendo o arrendamento resolvido com
base em sublocagdo nio autorizada, nio podera o subarrendata-
rio exercer o direito de preferéncia.

Este dircito de preferéncia ¢ excepcional, pelo que nio
poderd estender-se¢ a hipéteses que nio estejam, de forma
expressa, nele previstas. Daf que o legislador, no art. 30.° da Le

n.° 46/85, de 20 de Setembro, tenha sentido a necessidade de
expressamentc conceder ao subarrendatario o direito dc prele-
réncia em relacio 3 venda do prédio que o locador pretenda rea-

lizar (%).

(*3) Vd. Dec-Lei 0.2 420776, de 28 de Maio. art. 1.° 0 | a) com a
redaccio do Dec.-Lei 0.° 293/77, de 20 de Jutho. Esies diplomas foram revo-
2ados pelo Dec.-Lei n.° 328/81, de 4 de Dezembro que instituiu regime idéntico
nos seus arts. 7. ¢ 8.2 n.° 1 4). Este decreto foi revogado pela Let n." 46,85, dc
20 de Setembro que estabelece a mesma solugdo no seu art. 28 n° 1 b)

Sobre esta questio vd. MOITINHO DE ALMEIDA, /nquilinato Urbano Post
25 de Abril, p. 71, PEREIRA COELHO, op. cit., pp. 231 a 233; ABILIO NE1O,
Inquilinato, p. 117,

Quanto a jurisprudéncia, cfr. Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga,
de 17 de Julho de 1979, BMJ, 289, p. 317; Acérddo da Relugdo de Lishoa, de
13 de Abril de 1982, (4, VIL, p. 183; Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga,
de 5 de Janewro de 1984, BMJ, 333, pp. 406 € segs.; Acorddo do Supremo Tri-
puna! de Justiga, de 27 de Outubro de 1987, TJ, 36, p. 19.

(4%) Também no Brasil, pclo arl. 24.© § 1 da Lei n.” 6649, dc 16 de Maio
de 1979, did-se preferénaia ao sublocatano na aquisigdo do prédio.
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