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O NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO

Contrato de arrendamento
Obras de beneficiagdo
Licenca de utilizagéo
Rendas

Falta de pagamento
Residéncia permanente
Aplicacéo da lei no tempo
Resolucéo

| - Tendo as partes outorgantes definido as caracteristicas do imovel como sendo
uma fraccdo tipo T3, com a éarea aproximada de 90 m2, temos como correcta a
ilacdo da Relacdo de que tal area deve ser interpretada como area bruta.

Il - Concluindo-se que o andar tem 92,02 m2, excedendo tal area 0 minimo exigido
para a tipologia T3, ndo existe nesta medida qualquer incumprimento do contrato.

Il - A falta de licenca de habitabilidade também néo constituia fundamento para a
recusa em receber a fraccdo, desde logo porque o contrato de arrendamento era
anterior a entrada em vigor do RAU, aprovado pelo DL n.° 321-B/90, de 15-10,
sendo certo que o contrato apenas estava suspenso e ndo extinto.

IV - Se o contrato fosse posterior a entrada em vigor do RAU, a falta de licenca de
utilizacdo para o objecto locado, por causa imputavel ao senhorio, apenas conferia
ao arrendatario o direito de resolver o contrato, com direito a indemnizagdo nos
termos gerais ou o direito de requerer a notificacdo do senhorio para a realizagdo das
obras necessarias (n.° 6 do art. 9.° do RAU).

V - Provado que os AA. deixaram de pagar as rendas desde Fevereiro de 2001 e nédo
habitam no locado, tais factos poderiam ser justificativos da resolucdo do contrato
de arrendamento peticionada pelos RR., em reconvengéo.

VI - Acontece, porém, que se aplicam ao contrato em causa as regras do novo
regime do arrendamento urbano (NRAU) que implica quanto a falta de pagamento
das rendas a comunicacdo a contraparte da resolu¢do do contrato (art. 1084.° do
CC). Se o arrendatério, recebida tal comunicacdo, puser fim a mora no prazo de trés
meses caduca tal resolucéo.

VIl - Também a falta de residéncia permanente ndo € hoje, por si s6, fundamento de
resolucdo do contrato. E preciso que se demonstre que o incumprimento pela sua
gravidade torne inexigivel a outra parte a manutencdo do arrendamento.

VIII - No caso em apreco, por ndo estarem os AA. convencidos da bondade da
posicdo dos RR, sendo certo que as sucessivas decisdes proferidas neste processo
atestam dificuldade de encontrar a solugéo justa, afigura-se-nos indemonstrado que
a ndo ocupacéo do locado torne desde logo inexigivel outro comportamento que nao
a mera resolucdo do contrato, sendo certo que o pagamento das rendas em divida
tornaré praticamente isento de outras consequéncias o ndo uso. Dai que também nao
se deva, nesta sede, condenar os AA. na resolugdo do contrato e no pagamento das
rendas.
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02-10-2007

Revista n.° 2496/07 - 1.2 Seccao
Paulo Sa (Relator)

Faria Antunes

Mario Cruz

Contrato de arrendamento
Comproprietario
Consentimento

Validade

Aplicacédo da lei no tempo

| - Apesar da regra do art. 59.°, n.° 1, do NRAU, no sentido da sua aplicacdo as
relacfes contratuais constituidas que subsistam a data da sua entrada em vigor, dai
ndo se pode inferir a sua aplicabilidade a um assentimento, dado ha longos anos
atras, consolidando o contrato.

Il - Ndo existe lapso no Acordao proferido, porquanto é, sem duvida, o art. 1024.°,
n.° 2, do CC, na redaccdo anterior ao NRAU, o aplicavel, por forca do art. 12.°, n.%
1 e 2, do mesmo diploma legal, uma vez que a lei nova s6 visa os factos novos
quanto as condicdes de validade dos contratos.

13-12-2007

Incidente n.° 971/07 - 1.2 Seccéo
Paulo S& (Relator)

Faria Antunes

Mario Cruz

Contrato de arrendamento
Aplicacéo da lei no tempo
Ruido

Obras

Abuso do direito

| - Nos presentes autos ndo € de aplicar o NRAU por estarem em causa normas de
direito substantivo, respeitantes a realizacdo de obras, antes se devendo considerar o
regime em vigor a data da propositura da ac¢do, uma vez que 0 que esta aqui em
causa é saber se, nessa data, 0os Autores tinham ou ndo o direito que se arrogam, por
ser esse 0 momento relevante para determinar se os factos articulados tém eficécia
constitutiva do direito invocado.

Il - Pretendendo os Autores, arrendatarios do rés-do-chdo do prédio dos Réus,
senhorios, que estes sejam condenados a efectuarem as obras necessarias e
adequadas para a eliminagdo do ruido excessivo proveniente do estabelecimento
comercial de café daqueles, que se faz sentir no 1.° andar do prédio, onde 0s Réus
habitam, e consistindo essas obras na construgédo de uma laje macica de betédo com
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um tecto falso de gesso cartonado suspenso por “suspensores acusticos” € com uma
manta de 1& de vidro colocada no seu tardoz, ndo sdo estas obras da responsabilidade
dos senhorios.

Il - Desde logo, por ndo serem obras de conservacdo ordinaria, designadamente
obras impostas aos Réus pela Administragdo Publica com vista a conferir ao prédio
as caracteristicas apresentadas aquando da concesséo da licenca de utilizagéo.

IV - As obras pretendidas sdo obras de beneficiacdo, que podem ser definidas como
todas aquelas que ndo sejam de classificar como de conservacgao, isto &, aquelas que,
ndo sendo necessarias para a conservacdo do prédio, o melhoram, permitindo uma
melhor adequacgéo do locado ao seu fim. Mas ndo ocorrem as condig¢des constantes
do art. 13.° do RAU que tornariam os Réus responsaveis pela sua realizacao.

V - Inexistindo incumprimento pelos Réus de qualquer obrigacdo sua - ndo
articulando nomeadamente os Autores, na sua peticdo inicial, que os Réus tenham
deixado de executar obras de conservagdo no prédio dentro dos 8 anos referidos no
art. 89.° do DL n.° 555/99, de 16-12, quando s6 podem ser atendidos os factos
articulados (art. 664.° do CPC) -, nem tdo pouco o exercicio ilegitimo de direito
pelos Réus, conclui-se que ndo recai sobre os mesmos qualquer obrigacdo de
indemnizacéo.

07-02-2008

Revista n.° 4524/07 - 6.2 Seccao
Silva Salazar (Relator)

Nuno Cameira

Sousa Leite

Contrato de arrendamento
Resolucéo do contrato
Obras

Deterioragdo

Aplicacéao da lei no tempo
Accéao de despejo

I - O NRAU tem aplicacdo imediata as relagcBes contratuais ja constituidas que
subsistam a data da sua entrada em vigor, aplicando-se, portanto, a todos os
contratos mesmo aos de pretérito (art. 59.° da Lei n.° 6/2006).

Il - Porém, se os factos se verificaram no dominio da lei antiga e nesse ambito
produziram ja efeitos, estes devem ser respeitados. E o caso dos factos que
fundamentam a resolucdo do contrato e consequente despejo, visto que é na data da
sua ocorréncia que se produz o respectivo efeito. O eventual direito a resolucao
nasce com a verificacdo do facto idoneo para produzir tal efeito.

Il - Logo, deve ser a lei vigente nessa data a disciplinar o caso, em conformidade
com o disposto no art. 12.°6, n.° 1, do CC, o que ndo é contrariado pelo que se
determina no art. 59.° do RAU.

IV - A existéncia de grafitos e desenhos manuscritos nas paredes do arrendado,
apesar de traduzirem uma utilizacdo imprudente por parte da arrendataria, ora Ré,
ndo constituem, por si sO, deterioracdo capaz de justificar a resolucdo do contrato,

Gabinete de Juizes Assessores do Supremo Tribunal de Justica 4
Assessoria Civel



O Novo Regime do Arrendamento Urbano
na jurisprudéncia das Secgoes Civeis do Supremo Tribunal de Justica

quer a luz do RAU, quer, alias, a luz do art. 1083.° do CC na actual redac¢édo. A sua
natural e relativamente simples reparabilidade justificaria apenas a respectiva
eliminacdo e reposicdo aquando do termo do contrato.

V - As obras de introducdo de escadas para o sétdo que servem de saida de
emergéncia e a construcdo de uma casa de banho efectuadas por imposicdo da
autoridade administrativa competente para licenciar o funcionamento do
estabelecimento instalado no arrendado também ndo podem ser consideradas
fundamento de resolucéo.

VI - Ja as obras de eliminacdo de uma parede entre duas salas do 1.° andar, ficando
apenas uma sala, as obras ao nivel do logradouro do 1.° andar, fechando-o atraves
do prolongamento da laje da varanda do 2.° andar e da subida do muro de suporte a
tardoz, servindo esta zona como armazém, e a construcdo de uma parede de
separacdo do espacgo interior deste, por forma a formar dois compartimentos
independentes, integram a previsdo do art. 64.° al. d), do RAU, sendo fundamento
de resolucdo do contrato de arrendamento.

29-04-2008

Revista n.° 961/08 - 1.2 Secgéo
Moreira Alves (Relator)
Alves Velho

Moreira Camilo

Responsabilidade contratual
Contrato de arrendamento
Dendncia

Caducidade

Obrigacéo de indemnizar
Equidade

Assente a responsabilidade da Ré pela caducidade do direito de denlncia que
assistia ao senhorio, relativamente a um contrato de arrendamento em que havia
ocorrido o falecimento do respectivo inquilino o célculo da indemnizacdo devida
deve efectuar-se tendo em linha de consideracdo que a arrendatéria nasceu em
Marco de 1951 e que a esperanca de vida do cidaddo ronda, actualmente, os 71/72
anos de idade, e sendo certo que se mostra vedado ao recorrente, atento o
preceituado no art. 59.°, n.° 3, da Lei n.° 6/2006, de 27-02, lancar médo da faculdade
de dendncia imotivada do contrato, consagrada no art. 1101.°, al. c¢), do CC, temos,
portanto, que o célculo financeiro devera abranger 15 anos, 0 que redunda no
montante de € 56.114,76, que, pela circunstancia do seu recebimento antecipado, se
devera reduzir a € 45.000, indemnizagao esta que se entende por equitativa.

29-04-2008

Revista n.° 556/08 - 6.2 Sec¢édo
Sousa Leite (Relator)

Salreta Pereira

Jodo Camilo
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Poderes da Relacao

Poderes do Supremo Tribunal de Justica
Matéria de facto

Ampliacdo da matéria de facto
Arrendamento rural

Forma do contrato

Forma escrita

Nulidade por falta de forma legal
Heranca indivisa

Contrato de arrendamento
Arrendamento para comércio ou industria
Aplicacéo da lei no tempo

Escritura publica

| - Cabe as instancias apurar a factualidade relevante, sendo que na definicdo da
matéria factica necessaria para a solucao do litigio cabe a Relacdo a Gltima palavra.
Dai que, a tal proposito, a intervencdo do STJ se apresente como residual e apenas
destinada a averiguar da observancia de regras de direito probatério material - art.
722.°,n.° 2 - ou a mandar ampliar a decisdo sobre matéria de facto - art. 729.°, n.° 3.
Mas a determinacdo da ampliacdo da matéria de facto pelo STJ apenas terd lugar
quando a seleccdo dos factos foi feita deficientemente, omitindo elementos
indispensaveis para ser definido o direito.

Il - O DL n.° 385/88, de 25-10, determina imperativamente a obrigatoriedade de
reducdo a escrito dos contratos de arrendamento rural - n.° | do art. 3.°. Mas
relativamente aos contratos existentes a data da sua entrada em vigor, este diploma
sO se aplica a partir de 01-07-1989, tal como se dispbe no n.° 3 do seu art. 36.. A
partir dessa data, todos os contratos de arrendamento rural terdo obrigatoriamente de
ser reduzidos a escrito, mesmos 0s ja existentes, podendo qualquer das partes exigir
a celebracdo dessa formalidade - n.° 3 do art. 3.°.

Il - Por isso, os contratos rurais ainda que celebrados anteriormente a vigéncia do
DL n.° 385/88, que ndo tenham sido reduzidos a escrito apos 01-07-1989, sdo nulos.
Esta ¢, porém, uma nulidade atipica ndo podendo ser invocada pela parte que, apos
notificada para esse efeito, tenha recusado reduzir a escrito o respectivo contrato. Se
nenhuma das partes tiver notificado a outra para a celebracdo dessa formalidade,
ambas se podem socorrer desse vicio, podendo elas invocar a nulidade dai
decorrente.

IV - O n.2doart. 1024.° do CC nao se refere s as situacdes de compropriedade,
antes abrange a cedéncia do gozo de qualquer prédio indiviso, feita pelos consortes
desses direitos, como os herdeiros de herancga indivisa.

V - Oart. 1029.°, n.% [, al. b), do CC exigia que os arrendamentos para 0 COmercio e
industria fossem reduzidos a escritura publica. Ndo obstante esta formalidade ter
sido actualmente abandonada, por forca da Lei n.° 6/2006, de 27-02, que reduziu a
exigéncia de forma deste tipo de contrato a documento escrito, o certo é que,
segundo o estatuido no art. 12.° do CC, a lei sé dispde para o futuro e, quando
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dispde sobre as condi¢des de validade formal de quaisquer factos ou sobre 0s seus
efeitos, entende-se, em caso de ddvida, que so visa os factos novos.

VI - Daqui decorre que as condi¢bes de validade formal de um contrato e seus
efeitos sdo regulados pela lei em vigor a data da sua celebracdo. Como o
arrendamento foi celebrado por um dos herdeiros e a sua validade era essencial que
os demais herdeiros Ihe dessem o seu assentimento, por forca do estatuido no citado
art. 1024.°, n.° 2, esse assentimento tinha que respeitar a forma escrita.

10-07-2008

Revista n.° 1943/08 - 7.2 Seccao
Alberto Sobrinho (Relator) *
Maria dos Prazeres Beleza
Lazaro Faria

Contrato de arrendamento
Aparcamento de veiculo
Dendncia

Prazo

Aplicacéo da lei no tempo

I - Celebrado entre as partes um contrato de arrendamento de um lugar de
aparcamento de viatura, com efeitos a partir de 01-03-2003, com a duracgdo de seis
meses sucessivamente renovavel, podendo qualquer delas denunciar o contrato nos
termos do art. 1055.° do CC, ndo podia a R. pretender que a denuncia que anunciou
através de carta dirigida a A. em 07-07-2005, viesse a produzir efeitos extintivos do
contrato, tanto a 31-07, como indicou na carta, como no dia 07-08, conforme
admitiu na contestacdo. Tais efeitos, a menos que a A. tivesse aceite expressamente
essa denlncia, convertendo-se ela assim numa revogacao ou revogacao bilateral do
contrato, apenas se produziriam no termo do prazo da renovagdo em curso que
justamente correspondia a 31 de Agosto seguinte.

Il - Pese embora a estipulacdo de prazo, a dendncia ou a revogacdo unilateral feita
através da carta dirigida a A., decorrido um ano e alguns meses sobre o inicio da
vigéncia do prazo estipulado, nunca podia surtir os efeitos que os RR. lhe atribuem
por se ndo estar em presenca de um tipico arrendamento de duracdo efectiva ou
limitada, como expresso no préprio texto escrito do contrato, sendo certo que por
iSO mesmo as partes estipularam, igualmente, um aumento anual das rendas, o que
a lei vedava para os contratos de duracdo limitada inferior a 5 anos, ex vi do art.
117.°n.°1, do RAU.

Il - Tendo a denuncia operada pela recorrente ocorrido ainda na vigéncia do RAU,
em nada releva que a presente accdo tenha dado entrada ja durante a vigéncia do
NRAU, pois 0 que se esta a discutir sdo os efeitos de um direito que a data em que
foi exercido pela 1.2 R. ainda ndo lhe assistia, ou seja, o de denunciar aquele
contrato com base na nova redaccdo do art. 1098.°, n.° 2, do CC. Ora, ndo se
aplicando este novo regime, segue-se que é pelas normas aplicaveis do RA U que se
deve reger a denuncia operada.
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14-10-2008

Revista n.° 2234/08 - 6.2 Seccao
Cardoso de Albuquerque (Relator)
Azevedo Ramos

Silva Salazar

Contrato de arrendamento

Accdo de reivindicacao

Morte do arrendatario

Caducidade do contrato

Transmissdo da posi¢ao do arrendatério

| - Sendo a ré, recorrente, filha do primitivo arrendatério com ele convivente ha mais
de 1 ano, mas tendo mais de 26 anos de idade, s6 poderia beneficiar da transmissao
do arrendamento se fosse deficiente com grau de incapacidade comprovado superior
a60% - al. e) don.° 1 do art. 57.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02.

Il - N&o se estando aqui perante os casos de conjugalidade ou de unido de facto, os
factos donde a recorrente pretende extrair o preenchimento conceptual de “conviver
em comum com o arrendatario, a data da morte” acabam por ser absolutamente
irrelevantes, porque insuficientes para o preenchimento do fundamento para a
transmissdo do arrendamento.

13-01-2009

Revista n.° 3393/08 - 1.2 Seccao
Mario Cruz (Relator)

Garcia Calejo

Helder Roque

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou indUstria
Contrato de subarrendamento

Prazo certo

Denulincia

Revogacéao

Aplicacdo da lei no tempo

| - Tendo as partes estipulado no contrato de subarrendamento celebrado em 29-12-
2003, ou seja, na vigéncia do RAU, que: a) qualquer das partes pode denunciar o
contrato desde que o comunique a outra com a antecedéncia minima de seis meses;
b) esta faculdade se reporta ao fim do prazo do contrato ou das suas renovagoes; c) a
revogacdo do contrato pela arrendatéria, antes de decorridos dois anos de vigéncia
do mesmo, obriga-la-ia a pagar a quantia correspondente ao total dos meses em falta
para oS cinco anos previstos como sua durag@o inicial, os conceitos legais da
dendncia e da revogacgéo nele usados sdo os constantes do RAU.
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Il - Nada tendo as partes convencionado quanto a antecedéncia com que poderia ser
efectuada a dendncia ou revogagdo, nem sobre qualquer regime sancionatério, ap6s
0 decurso dos dois primeiros anos do contrato, ter-se-a que recorrer ao que dispde a
lei nesta matéria.

I11 - Devendo as expressbes “denuncia” e "revogacao”, usadas na clausula em
andlise, ser entendidas a luz dos conceitos legais entdo vigentes, € de considerar que
as als. a) e b) referidas em | se reportam e aplicam a actual "oposi¢édo a renovagao" -
denuncia, na denominagdo legal anterior e na expressdo do contrato - sendo de
reservar o disposto na al. ¢) da mesma clausula para os casos que integrem
actualmente uma verdadeira denincia (antes, revogacao, expressao usada pela lei e
pelas partes).

IV - Assim, sendo 0 NRAU aplicavel as relagdes locaticias constituidas antes da sua
entrada em vigor e subsistentes nessa data, como € o caso - cf. o disposto no n.° 1 do
art. 59.° da mesma Lei -, a denuncia do contrato, declarada pela ré a autora, estava
sujeita a observancia de uma antecedéncia de 120 dias, nos termos do art. 1098.°, n.°
2, do CC, aplicével ao caso por forca do art. 1110.° do mesmo diploma legal.

V - Feita a denuncia por carta de 04-07-2006, os seus efeitos sdo produzidos no fim
de Novembro do mesmo ano - parte final do n.° 2 do citado art. 1098.° -, estando a
ré obrigada, porém, ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo de pré-
aviso em falta - n.° 3 do mesmo preceito legal.

VI - Mas, como resulta, a contrario, ndo estabelecendo o contrato, como se disse,
nem a lei, quaisquer regras para as situacdes de revogacgdo (ou dendncia) ocorridas
depois de decorridos dois anos da duracdo inicial do contrato, a nada mais estava a
ré obrigada.

12-02-2009

Revista n.° 33/09 - 6.2 Seccao
Paulo Sa (Relator)

Mario Cruz

Garcia Calejo

Accédo de despejo

Aplicacéo da lei no tempo
Contrato de arrendamento
Resolucéo

Obras novas

Alteracdo da estrutura do prédio
Licenca de construcdo

| - Embora revogado pela Lei n.° 6/2006, de 27-02, o RAU é aplicavel na presente
accao de despejo, intentada em 19-03-2002, pois os factos que deram origem ao
pedido de resolugdo do contrato deduzido pela Autora ocorreram na sua vigéncia.

I - Provando-se que o aspecto exterior do prédio arrendado foi alterado ao nivel da
fachada principal e das empenas, passando a cor das paredes de creme para amarelo
e de cinzento claro para branco, e a cor das guardas metalicas de preto para verde
garrafa, bem como dos véos envidragados (de aluminio a cor natural para castanho
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escuro), e que a arrendataria também fez alteracGes nas varandas dos quartos e na
entrada, que visaram tornar o edificio mais adequado aos fins a que se destina (o
exercicio da actividade hoteleira) no sentido do seu embelezamento e comodidade,
ndo se pode considerar que tais modificacbes sejam de molde a alterar
substancialmente a estrutura externa do edificio.

Il - A mudanca das divisorias amoviveis na cave do edificio, a eliminagdo da
cozinha e no seu lugar a instalacdo de escritorios, copa e instalacdo sanitaria, nao
pode ser considerada alteragdo substancial da disposi¢do interna das divisGes do
edificio. O mesmo se diga de pequenas demoli¢fes na zona da entrada e construcao
de divisdria de separacdo entre o bar e o hall da recepcéo, sendo certo que em toda a
ponderacdo se tem de atender a dimensdo do prédio, com 7 andares, cave e sub-
cave.

IV - A circunstancia de se ter provado que as obras foram realizadas sem que a Ré
obtivesse o respectivo licenciamento camarario é irrelevante para a questdo em
analise, apenas podendo eventualmente desencadear san¢des administrativas.

19-03-2009

Revista n.° 338/09 - 6.2 Secgéo
Garcia Calejo (Relator)
Helder Roque

Sebastido Povoas

Contrato de arrendamento
Arrendamento para habitacao
Arrendatério

Morte

Transmissdo da posi¢ao do arrendatério
Onus de alegacdo

Documento particular

Factos conclusivos

Matéria de facto

Presuncdes judiciais

Poderes da Relagao

Recurso para o Supremo Tribunal de Justica

I - Aos arrendamentos para fim habitacional celebrados na vigéncia do RAU ¢é
aplicavel o NRAU, estando a matéria relativa a transmissao por morte da posicao do
arrendatario consagrada no art. 57.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02.

Il - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario
guando lhe sobreviva filho ou enteado maior de idade que com ele convivesse ha
mais de um ano, portador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade
superior a 60% (art. 57.%, n.° 1, al. e), da Lei n.° 6/2006).

Il - Neste caso, para que a caducidade do contrato ndo opere e se verifique a
transmissdo do direito ao arrendamento exige-se, cumulativamente, que o filho,
além de conviver com o primitivo arrendatario, seja portador de deficiéncia
comprovadamente superior a 60%.
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IV - Caracteriza a vivéncia a que se refere o art. 57.° o facto de o filho ter centrada a
sua vida familiar e doméstica no arrendado, de modo a que este funcione como sede
do agregado familiar constituido por ele e pelo arrendatério.

V - Os factos em que as partes fundamentam a accdo ou a defesa devem ser
expostos nos articulados, ndao constituindo uma forma correcta e eficaz de alegacao
a remissdo para o teor de documentos que sejam juntos com aqueles.

VI - Quando muito, os documentos poderdo servir para suprir algumas lacunas na
alegacdo da matéria de facto sempre que, na respectiva exposicao, se faca uma
referéncia expressa a factualidade neles contida, passando ela entdo a fazer parte
integrante do respectivo articulado.

VII - A afirmacdo constante de um documento particular de que o réu viveu com o
seu pai (arrendatario) consubstancia um juizo conclusivo que, além do mais, ndo
contém a afirmacédo inequivoca de que essa vivéncia perdurou no Ultimo ano antes
do falecimento do arrendatario.

VIII - O STJ ndo pode censurar 0 ndo uso pela Relacdo de presuncdes judiciais.

07-05-2009

Revista n.° 871/07.0TBCBR.C1.S1 - 7.2 Seccdo
Alberto Sobrinho (Relator)

Maria dos Prazeres Beleza

Lazaro Faria

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Accéao de despejo

Resolucéo do negécio

Encerramento de estabelecimento comercial
Aplicacdo da lei no tempo

| - Embora tenha sido revogado pela Lei n.° 6/2006, de 27-02, é de aplicar o RAU
nas acgdes de despejo intentadas durante a sua vigéncia e nas quais estejam em
causa a apreciacdo de normas substantivas, como é o caso das regras respeitantes a
resolucgéo do contrato.

Il - A imperatividade de manter o arrendado aberto para o exercicio da finalidade
para que foi arrendado visa acautelar ndo sé o interesse do proprietario em néo ter o
prédio desvalorizado pela sua inactividade, como proteger o proprio interesse geral
de fomentar o aproveitamento efectivo de todos os locais utilizaveis.

I11 - Resultando dos termos do concreto contrato de arrendamento que o negocio foi
celebrado para uma dindmica comercial intensa, abrangente e plasmada em servigcos
permanentes — garagem, estacdo de servico, oficina de reparacdo de automoveis,
posto de abastecimento de combustiveis, liquidos, interior, escritérios e toda a
actividade inerente ao ramo automoével — e revelando os factos provados que, desde
Agosto de 2004, a utilizacdo do locado se circunscreve a um deposito de pecas de
chapa e oficina de modelos antigos, onde excepcionalmente se desloca um
funcionario, bem como ao deposito ndo superior a uma dezena de veiculos velhos de
coleccdo e carcacas batidas e ainda a reparagdo ocasional e esporddica de um
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veiculo de competicao detido pela ré, deve considerar-se que se mostra preenchida
In casu a previsdo da al. h) do n.° 1 do art. 64.°do RAU.

IV - Ou seja, ndo sdo compativeis com a sobredita dindmica comercial as
actividades esporadicas actualmente levadas a efeito no locado, sendo certo que néo
é pelo facto de nele se manterem pecas e veiculos — com reparac@es ocasionais — e
uma das folhas do portdo aberta, de quando em vez, que o mesmo Se pode
considerar como “aberto” ou, noutra perspectiva, “nao encerrado”.

04-06-2009

Revista n.° 632/07 - 7.2 Secgéo
Costa Soares (Relator)
Salvador da Costa

Ferreira de Sousa

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Aplicacéo da lei no tempo

Senhorio

Obras

Indemnizacao

Enriquecimento sem causa

| - Aos factos em discussdo nas acgdes pendentes a data do inicio da vigéncia do
NRAU é de continuar a aplicar o RAU, sob pena de se verificar uma aplicacédo
retroactiva da lei nova.

Il - Na perspectiva do RAU, o senhorio s6 é obrigado a pagar as obras quando, nos
termos das leis administrativas em vigor, a sua execucdo lhe seja ordenada pela
camara municipal competente, ou quando haja acordo escrito das partes no sentido
da sua realizacdo, com discriminacdo das obras a efectuar.

Il - Tendo a R. arrendataria requerido junto da Camara Municipal de Vila Real a
aprovacao de projecto, € manifesto que as obras ndo foram por esta ordenadas.

IV - Uma vez que as partes na clausula 4.2 do acordo entre ambas celebrado
estipularam que as obras feitas pela arrendatéria e autorizadas pelo senhorio ficam a
fazer parte integrante do imoOvel sem que por elas possa exigir qualquer
indemnizacdo, fica afastada a aplicacdo do art. 1046.° do CC (que ressalva 0s casos
em que tenha havido estipulacdo em sentido contrario, como € o caso), ficando
igualmente prejudicado o recurso as regras do enriquecimento sem causa.

02-07-2009

Revista n.° 1266/03.0TBVLR.S1 - 2.2 Secgdo
Jodo Bernardo (Relator)

Oliveira Rocha

Oliveira Vasconcelos

Accao de preferéncia
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Direito de preferéncia

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Arrendatério

Aplicacao da lei no tempo

Interpretacdo da declaracao negocial
Teoria da impressao do destinatario
Negaocio formal

I - A lei aplicavel a regulamentacdo do direito de preferéncia do arrendatério é a que
vigorava aquando da alienacdo do locado e onde se prevé o tipo de negocio, a
duragdo do contrato de arrendamento e a oportuna aceitacdo pelo presente das
condicdes que o senhorio acordaria com o terceiro.

Il - Nos termos do artigo 47.%, n.° 1 do RAU (Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de
Outubro, ndo alterado na parte relevante do preceito pelo Decreto-Lei n.° 278/93, de
10 de Agosto) séo requisitos a compra e venda ou dacdo em cumprimento do local
arrendado e a subsisténcia do arrendamento durante mais de um ano,
independentemente de algumas modificagfes, no seu clausulado (actualmente,
duracdo por mais de trés anos, “ex vi” da alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.° do
Cadigo Civil, na redaccédo do artigo 3.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro).

Il - A preferéncia existe para a fraccdo autbnoma arrendada — no caso do prédio
estar constituido em propriedade horizontal — ou para todo o imdvel, se ndo
legalmente parcelado — aqui, em concorréncia com outros eventuais locatarios —
ainda que o arrendamento incida apenas sobre uma parcela ndo legalmente
autonoma, ja que a preferéncia ndo pode incidir apenas sobre esta.

IV - Trata-se de preferéncia legal (direito de opcao), com aplicacdo subsidiaria das
normas da preferéncia convencional — pacto de prelacdo ou de preferéncia — que em
regra € unilateral e em que o alienante se limita a assumir uma obrigagdo
condicionada.

V - Se na acgdo de resolugdo do contrato de arrendamento com despejo do inquilino
a causa de pedir integra factos anteriores ao trespasse que coenvolve a transmissao
do arrendamento, os seus efeitos retroagem a data da sua propositura, sendo que a
resolucdo do primitivo contrato implica a invalidade do trespasse.

VI - O novo locatario-trespassario deixa de ter a qualidade de arrendatario para
gozar do direito de preferéncia, ja que os efeitos daquela lide lhe sdo oponiveis “ex
vi” do n.° 3 do artigo 271.° do Cédigo de Processo Civil.

VII - Tratando-se de declaragdes negociais prestadas por ambos 0s outorgantes, e
ndo sendo possivel apurar se a vontade real de um deles era conhecida do outro, vale
0 sentido que seria apreendido por um destinatario normal, isto &, por pessoa
medianamente preparada, para 0s eventos negociais correntes, e com diligéncia
média, se colocada na posi¢cdo do declaratario real face ao comportamento do
declarante.

VIII - Mas deve também atentar-se na letra do negdcio, nas circunstancias de tempo
e lugar e outras, que precederam a sua celebracéo ou sdo contemporaneas desta.

IX - O arrendamento comercial ¢ formal “strictu sensu” por a lei exigir escrito como
formalismo essencial a sua validade (artigos 219.°, “in fine” e 220.° do Cddigo Civil
e 7.° do RAU, na redaccdo do Decreto-Lei n.° 64-A/2000, de 22 de Abril, e hoje
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artigo 1069.° do Codigo Civil, mas se superior a seis meses), devendo a
interpretacdo do texto seguir os critérios do n.° 1 do artigo 238.° do diploma
substantivo.

12-11-2009

Revista n.° 1842/04.3TVPRT.S1 - 1.2 Seccdo
Sebastido Pdvoas (Relator) *

Moreira Alves

Alves Velho

Habilitacdo de herdeiros

Accédo de despejo

Falecimento de parte

Arrendatério

Contrato de arrendamento
Arrendamento para fins ndo habitacionais

I - Com o incidente de habilitacdo de herdeiros apenas se pretende substituir
processualmente a parte falecida na pendéncia da accdo, pelo que se mostra
adjectivamente correcta a decisdo que atendeu a habilitacdo notarial realizada.

I - E certo que, nos termos do art. 58.°, n.° 1, do NRAU, o contrato de arrendamento
para fins ndo habitacionais cessara com a morte do arrendatario, excepto se
sobreviver ao falecido sucessor que com ele tenha vindo a explorar o
estabelecimento hd mais de trés anos. Mas a apreciacdo deste pressuposto contende
ja com a apreciacao do fundo da questdo, ultrapassando o aspecto adjectivo/formal
em que a discussao sobre a habilitacdo processual por falecimento de parte se deve
desenrolar.

10-12-2009

Revista n.° 2648/08.1 - 1.2 Seccao
Garcia Calejo (Relator)

Helder Roque

Sebastido Povoas

Accdo de simples apreciacéo
Inversdo do 6nus da prova
Direito de propriedade
Contrato de arrendamento
Extin¢éo do contrato
Despejo administrativo

I - Em accdo declarativa de simples apreciacdo negativa, na qual pretendem os
autores que seja declarado ndo terem os réus quaisquer direitos (obrigacionais ou
outros) sobre o prédio que identificam, do qual sdo proprietarios, tendo os autores
alegado a existéncia de arrendamento pré-existente ao seu acto de compra do prédio,
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sem que tenham alegado factos consubstanciadores autonomamente operantes da
pré-extin¢do desse contrato, estavam os réus dispensados de o fazer, nos termos do
art. 344.°,n.° 1, do CC.

Il - Aproveita, portanto, aos réus a prova do arrendamento ainda ndo declarado
extinto, como excepg¢do peremptoria a pretensdo dos autores, para 0 insucesso da
accdo, e que funcionava, simultaneamente, como causa de pedir em vista do
reconhecimento do direito que postulavam na reconvencéo, ou seja, a declaracéo de
reconhecimento da subsisténcia do contrato de arrendamento enquanto 0 mesmo néo
seja declarado extinto ou haja acordo das partes para assim o reconhecerem.

Il - O arrendamento apenas se extingue por acordo das partes, por resolucdo, por
caducidade, por denlncia ou por outras causas determinadas na lei (arts. 50.°, 62.°,
63., 64.°, 66.°, 68.°, 69.° e 110.° do RAU, traduzidos agora, por forca do diploma
instituidor do NRAU — Lei n.° 6/2006, de 27-02 — nos arts. 1047.°, 1051.°, 1079.°,
1082.°, 1083.°, 1100.°, 1101.° ¢ 1108.° do CC).

IV - A existéncia de despejo administrativo ndo é meio adequado a extincao de uma
relacdo de arrendamento — art. 15.° do RAU, na redaccdo dada pelo DL n.° 329-
B/2000, de 22-12 —, nem como tal é configurado em qualquer outra norma legal a tal
atinente.

12-01-2010

Revista n.° 577/04.1TBCBT.G1.S1 - 1.2 Seccao
Mario Cruz (Relator)

Garcia Calejo

Helder Roque

Revista excepcional

Requisitos

Decisdo que pbe termo ao processo
Dupla conforme

Oposicao de julgados

Contrato de arrendamento

Renda

Falta de pagamento

Mora

Notificacdo

Arrendatéario

Accéao de despejo

Execucédo para entrega de coisa certa
Interesse em agir

I - O art. 721.°, n.° 3, do CPC consagra o sistema da dupla conforme absoluta:
havendo conformidade entre o decidido na 1.2 insténcia e o decidido na Relagdo, por
unanimidade, é, em principio, inadmissivel a revista, com as excepc¢des consagradas
no art. 721.°-A do CPC e entre as quais se conta a oposicao de julgados.

Il - Tendo o concreto acordao recorrido confirmado por unanimidade a sentenca da
1.2 instancia e decidido que, no caso de mora superior a trés meses no pagamento da

Gabinete de Juizes Assessores do Supremo Tribunal de Justica 15
Assessoria Civel



O Novo Regime do Arrendamento Urbano
na jurisprudéncia das Secgoes Civeis do Supremo Tribunal de Justica

renda pelo locatario de arrendamento urbano, o senhorio pode optar entre, por um
lado, a accéo executiva para entrega de coisa certa ap6s comunicacao extrajudicial
da resolucdo do contrato de arrendamento com invocagdo da obrigacdo incumprida
ao inquilino, servindo de titulo executivo essa comunicacdo, acompanhada pelo
contrato de arrendamento (arts. 15.%, n.° 1, al. ), e 9.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02, e
1084.°, n.° 1, do CC), e por outro lado, a accdo declarativa destinada a declaracdo
judicial da resolugcdo do contrato e a condenacdo no despejo e no pagamento de
rendas em divida, e tendo o acoérdao fundamento, para a mesma hipotese de mora
superior a trés meses no pagamento da renda, no dominio da mesma legislacdo (Lei
n.° 6/2006), decidido precisamente o contrério, ou seja, que o senhorio ndo pode
recorrer a accao declarativa para obter a declaracdo de resolucdo do contrato de
arrendamento, s6 se podendo servir, por falta de interesse em agir, da resolugcdo
extrajudicial do contrato de arrendamento e daquela ac¢do executiva para entrega de
coisa certa, deve concluir-se que ocorre in casu o fundamento de admissibilidade da
revista excepcional transcrito na al. ¢) do n.° 1 do art. 721.°-A do CPC

02-03-2010

Revista excepcional n.° 438/08.5YXLSB.L1.S1
Silva Salazar (Relator)

Sebastido Povoas

Santos Bernardino

Contrato de arrendamento
Accédo de despejo
Resolugdo do negdcio
Falta de pagamento

Renda

I - O meio extrajudicial de resolucdo do contrato de arrendamento por falta de
pagamento de rendas, previsto no NRAU, é optativo.

Il - Assim, o senhorio pode resolver o contrato com esse fundamento, utilizando o
meio processual comum de despejo logo que o arrendatario esteja em mora
relevante.

06-05-2010

Revista n.° 438/08.5YXLSB.L1.S1 — 7.2 Secc¢do
Custddio Montes (Relator)

Alberto Sobrinho

Maria dos Prazeres Beleza

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Forma do contrato

Aplicacéo da lei no tempo

Renovacgéo automatica
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Oposicdo a renovacao
Lei aplicavel

Prazo

Comunicacao

| - Destinando-se o arrendamento, submetido a formalidade da escritura publica, a
instalacdo de um armazém de papel, enquanto actividade que se acha, directa e
objectivamente, relacionada com o exercicio do comércio, onde j& se encontra, ha
mais de trinta anos, ndo tendo em vista satisfazer uma actividade transitoria do
locatério, limitada no tempo, ndo deve ser qualificado como uma modalidade de
arrendamento predial urbano para outros fins licitos, mas antes como um
arrendamento para o exercicio do comércio.

Il - A primazia do NRAU, na definicdo dos critérios de delimitacdo intertemporal,
sO é manifesta quanto aos preceitos imperativos, que sdo de aplicacdo imediata, mas
ndo quanto as normas supletivas, que apenas se aplicam aos contratos celebrados
antes da entrada em vigor do NRAU quando ndo sejam em sentido oposto ao de
norma supletiva vigente aquando da sua celebracdo, como reflexo da subordinagéo
do “estatuto do contrato” em relagdo ao “estatuto legal”.

Il - A alteracdo substancial mais relevante introduzida pelo NRAU consistiu na
eliminacdo do monopodlio da oposicdo a renovacgdo, por parte do inquilino, em
qualquer modalidade de arrendamento, e seja qual for o respectivo tipo de duracéo,
passando, também, o locador a gozar do direito de se opor a renovacdo ou de
denunciar, ndo, fundadamente, o contrato, embora com observancia do prazo de pré-
aviso, com antecedéncia legal.

IV - Todos os contratos para fins ndo habitacionais — arrendamento para comércio,
indUstria e outros fins — sem qualquer excepc¢do, constituidos antes da data do inicio
de vigéncia do NRAU, sdo susceptiveis de vir a ser regulados por este diploma
legal, caindo no dominio da lei nova os efeitos futuros das respectivas relaces
juridicas que vierem a produzir-se ja no ambito temporal da mesma.

V - Né&o tendo o autor observado com a antecedéncia legal o prazo de comunicacao
da oposicdo a renovacgdo, sem gue o réu tenha impugnado o incumprimento do pré-
aviso legal da citacdo, deve esta considerar-se reportada, ndo a data da renovagéao
mais proxima da citacdo, mas antes a data da renovacao contratual subsequente.

27-05-2010

Revista n.° 971/08.9TVPRT.P1.S1 - 1.2 Seccéo
Helder Roque (Relator) *

Sebastido Povoas

Moreira Alves

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Estabelecimento comercial

Resolugdo do negdcio

Fundamentos

Obras

Gabinete de Juizes Assessores do Supremo Tribunal de Justica 17
Assessoria Civel



O Novo Regime do Arrendamento Urbano
na jurisprudéncia das Secgoes Civeis do Supremo Tribunal de Justica

Alteracéo da estrutura do prédio
Regime aplicavel

| - O arrendatario s6 pode executar obras no locado quando o contrato o permitir ou
quando, por escrito, o senhorio o autorizar (art. 1074.%, n.° 2, do CC).

Il - Porém, e contrariamente ao estabelecido no RAU em matéria de resolucdo do
contrato de arrendamento — pelo senhorio — de prédio urbano, em que era feita uma
enumeracdo taxativa dos fundamentos de resolucdo, o NRAU fixou um critério
genérico e indeterminado de incumprimento como fundamento da resolugédo (art.
1083.%,n.° 2, do CC).

I11 - N&o é qualquer incumprimento do contrato, pelo arrendatario, que pode facultar
a sua resolucdo; necessario é que esse incumprimento, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel ao senhorio a manutencgédo do arrendamento.

IV - Esta verificacdo do fundamento resolutivo tera de ser ajuizada, pelo julgador,
caso a caso perante o quando factico que for presente.

V - A realizagdo no prédio, sem o consentimento do senhorio, de obras que alterem
substancialmente a estrutura externa ou a disposi¢do interna das divisGes do locado
ou de actos que nele causem deterioracdes consideraveis e que ndo possam
justificar-se nos termos do art. 1043.° do CC, antes previstos no art. 64.°, al. d), do
RAU e actualmente omissos na enumeracdo constante do art. 1083.°, n.° 2, do CC,
continuam a constituir fundamento de despejo se, pela sua gravidade, afectarem a
estrutura do prédio ou puserem em causa a sua divisdo interna.

VI - H&a uma alteracdo substancial da estrutura externa quando ocorra uma alteracao
substancial da fisionomia essencial do prédio, da sua traca, com caracter
permanente.

VIl - H& uma alteracdo substancial da disposicdo interna das divisdes quando se
verifique uma alteracdo, com caracter de perenidade, da estrutura do seu interior,
descaracterizadora da sua configuragao inicial.

VIII - Demonstrando os factos provados que a arrendataria, sem a autorizacdo da
senhoria, procedeu a substituicdo do material dos pavimentos e dos materiais de
revestimento das paredes, colocando tijoleira ceramica nos pavimentos e paredes do
estabelecimento (para comércio de carnes) e azulejos nas casas de banho, assim
como tectos falsos, que foram pintados, dotou o estabelecimento de agua fria e de
agua quente — sendo que esta ndo existia — e de uma pia de lavagem, revestiu as
lampadas da zona de desmancha com armaduras de proteccdo, alargou a zona da
casa de banho para instalacdo de um chuveiro, colocando duas novas divisorias em
pladur ou material de caracteristicas semelhantes, sendo essas divisorias facilmente
amoviveis, e demoliu um piso existente na parte posterior do estabelecimento, tipo
varandim, piso este que foi utilizado pelos anteriores arrendatarios, primeiro como
espaco de escritdrio e, depois, como zona de arrumacéo, e construiu um piso, a cota
superior (a altura de, pelo menos, 2 m) em toda a extensdo da zona de desmancha,
piso esse que serve de zona de arrumos, deve concluir-se que a estrutura externa do
locado ndo foi minimamente afectada, 0 mesmo sucedendo com a sua estrutura
interna, sendo que tais obras ndo sdo de monta a tornar inexigivel a senhoria a
manutencdo do arrendamento.

17-06-2010
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Revista n.° 234/07.7TVPRT.P1.S1 - 2.2 Seccéo
Abilio Vasconcelos (Relator)

Bettencourt de Faria

Pereira da Silva

Contrato de arrendamento
Arrendamento para habitacao
Deveres funcionais
Arrendatério

Obras

Céamara Municipal
Despejo administrativo
Notificacdo

Eficacia

Oposicao

Fundamentos

Resolucéo do negécio
Dendncia

Compensacao

I - Na concretizacdo do dever geral que o art. 1031.%, al. b), do CC impde ao
senhorio, de assegurar ao inquilino 0 gozo do arrendado para o fim a que se destina,
cabe-lhe efectuar as obras indispensaveis ao seu bom uso e fruicdo, sendo que sobre
o locatario recai a obrigacdo de tolerar a realizacdo das obras ordenadas pela
autoridade publica (art. 1038.°, al. e), do CC).

Il - A Camara Municipal pode a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de
qualquer interessado, determinar a execucdo de obras necessarias a correccao de
mas condicBes de seguranca ou de salubridade, podendo ordenar o despejo sumario
dos prédios ou parte dos prédios nos quais haja de realizar-se a obra, sempre que tal
se mostre necessario a sua execucdo, sendo a deliberacdo que ordene o despejo
eficaz a partir da sua notificacdo aos ocupantes (arts. 89.°, n.° 2, e 92.°, n.°%s 1 e 3, do
DL n.°555/99 de 16-12).

Il - Este despejo administrativo ndo faz cessar o contrato de arrendamento, desde
logo porque € um despejo temporario e 0 n.° 5 do citado art. 92.° — em vigor a data
da eficicia do despejo administrativo (20-01-2006) — garantia aos inquilinos o
direito a reocupacao dos prédios uma vez concluidas as obras.

IV - Nos termos do art. 1083.%, n.° 3, do CC (redaccao dada pela Lei n.° 6/2006, de
27-02), € inexigivel ao senhorio a manutengdo do arrendamento em caso de
oposicdo pelo arrendatéario a realizacdo da obra ordenada por autoridade publica,
permitindo-se assim um novo fundamento de resolu¢cdo do contrato de
arrendamento, que constitui uma novidade do NRAU (uma vez que 0 mesmo néo
integrava o elenco dos fundamentos de resolu¢do no dominio do anterior regime do
arrendamento urbano).

V - Possibilitou-se, assim, a resolucdo extrajudicial do contrato, mediante
comunicagdo ao arrendatario, no caso de oposi¢do superior a trés meses a realizacdo
de obras ordenadas por autoridade publica, declaracéo essa que se torna eficaz logo
gue comunicada ao seu destinatario (arts. 1084.°, n.° 1, e 224.°, n.° 1, do CC).
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VI - A compensacdo ao arrendatario, prevista no art. 26.%, n.° 1, do DL n.° 157/2006,
é circunscrita as situacdes de denlncia do contrato de arrendamento, denlncia
justificada, uma cessacao do contrato que nao € livre, antes tem de ser motivada e
declarada em accéo judicial.

VII - Uma vez que no caso dos presentes autos estamos, nao perante uma situacao
de dendncia contratual, mas perante um caso de resolugdo contratual provocada por
um incumprimento imputavel a conduta culposa do arrendatario (in casu oposicao a
realizacdo das obras administrativamente ordenadas), é inexigivel ao senhorio
qualquer compensacdo ao arrendatario: sendo ele o incumpridor que levou a
cessacdo do contrato, ndo pode ainda beneficiar com essa sua conduta ilicita.

17-06-2010

Revista n.° 15352/07.3YYLSB-A.L1.S1 - 7.2 Sec¢do
Alberto Sobrinho (Relator)

Maria dos Prazeres Beleza

Lopes do Rego

Contrato de arrendamento
Arrendatario

Morte

Caducidade

Accéo de reivindicacao
Accéao de despejo

| - A caducidade a que se refere o art. 1051.%, n.° 1, al. d), do CC resulta do préprio
evento que a determina (morte do locatério), ndo sendo necessario que o senhorio,
ope judicis, evite a renovacgdo do arrendamento.

Il - Mas a lei ndo deixa de prever um quadro de situacGes em que o arrendamento
ndo caduca por morte do arrendatario; é o que sucede, designadamente, nos casos de
transmissdo da posicao de locatario referidos genericamente no art. 1059.° do CC.

I11 - O senhorio-proprietéario que pretenda a entrega do locado, perante a caducidade
do arrendamento, e ndo tendo havido renovacgdo do contrato nos termos previstos no
art. 1056.° do CC, deve, fora do caso previsto no art. 15.%, n.° 1, al. b), do NRAU,
intentar uma ac¢do declarativa de reivindicagao.

IV - Com efeito, a caducidade opera ipso jure, ndo carecendo de ser declarada pelo
tribunal em accdo de despejo, a qual se destina apenas a fazer cessar a situacao
juridica do arrendamento (art. 14.°, n.° 1, do NRAU).

V - Do ponto de vista da legitimidade processual, mostra-se correcto usar a ac¢do de
reivindicacdo, uma vez que, alegando o autor que o contrato de arrendamento ja
cessou e ndo reconhecendo o ocupante do locado como arrendatario, ndo tem de
peticionar que se declare a caducidade do contrato de arrendamento; bastar-lhe-a
exigir a entrega ou restituicdo do imovel, invocando a relacdo de arrendamento
(finda) na alegacdo da factualidade inerente a ocupacdo que o réu — que pode nem
ser 0 locatario — vem fazendo do prédio.

14-07-2010
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Revista n.° 3777/04.0TVLSB.L1.S1 - 2.2 Seccéo
Oliveira Rocha (Relator)

Oliveira Vasconcelos

Serra Baptista

Contrato de arrendamento
Arrendamento urbano

Obras

Poderes do Supremo Tribunal de Justica
Matéria de facto

Abuso do direito

| - Se o contrato de arrendamento foi celebrado em 1987 é-lhe aplicavel o regime
instituido pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, que aprovou o RAU,
sendo que, para a classificacdo e regulamentacdo de obras no locado, e salvo
disposicdes transitorias, releva o artigo 11.° daquele diploma.

Il - Actualmente vale o disposto no artigo 1074.° do Codigo Civil, sendo que releva
0 regime transitorio dos artigos 23.° e seguintes do NRAU, quando estdo em causa
obras de remodelacéo, ou restauro profundo, para demoli¢cdo ou por iniciativa do
Municipio, sendo que, para as de outro tipo ou fim, vale o disposto no artigo 59.° do
mesmo NRAU.

Il - A imposicdo legal constante da alinea b) do artigo 1031.° do Cddigo Civil deve
ser vista em termos amplos, ndo se limitando a mandar o senhorio entregar o imével
ao inquilino, mas obrigando-o a outras prestacdes positivas em termos de que 0 uso
normal do locado ndo fique impedido ou diminuido nem o locatario veja frustradas
as expectativas que criou aquando da outorgado contrato.

IV - Dai resulta o dever de proceder a obras de conservacao ordinaria (consistentes
em manter o prédio em condicBes de higiene e salubridade, mais fazendo reparacoes
comuns de danos resultantes de infiltracGes, salitre, bolores e desgaste, por
apodrecimento de madeiras, soalhos e estuques); de obras impostas pela
Administracdo Publica e de todas as outras repara¢des que o fim do contrato impGe
(garantia de funcionamento das colunas de esgotos, de residuos, gas, energia
eléctrica e elevadores, tudo com seguranca e continuidade e de tudo o que o
arrendatario esperava dispor); de conservacdo extraordinaria (vicios redibitérios ou
aparentes de construcdo, ou resultantes de caso fortuito ou de forca maior) e, se
acordadas, de beneficiacao.

V - O arrendatéario deve manter o local arrendado cuidado e em boas condices,
garantindo, aquando da sua restituicdo, a reparacdo de pequenas deterioracdes
resultantes de trabalhos que, para seu conforto, ou comodidade, tenha feito.

VI - Mas deve permitir (e até colaborar e facilitar) que o senhorio visite, para
inspeccionar, o locado, e proceda a obras e reparacGes urgentes, bem como as
ordenadas pela autoridade publica (artigo 1038.°, alineas b) e c) do Codigo Civil).
VIl - O Supremo Tribunal de Justica s6 pode sindicar a matéria de facto que as
instancias deram por assente nas situagcdes de excepcdo dos artigos 722.° n. 2 e
729.°, n.° 2 do Cddigo de Processo Civil ndo podendo, outrossim, criar presungdes
judiciais.
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VIIl - Se o arrendatario deu causa, com obras ndo autorizadas, a graves
deterioracOes do locado e, posteriormente, impediu que o locador levasse a termo as
obras de reparacao que iniciara, existe um ilicito contratual, sendo de presumir a sua
culpa nos termos do n.° 1 do artigo 799.° do Codigo Civil.

IX - N&o tendo qualquer direito a ser ressarcido dos danos que sofreu com a nao
fruicdo do locado durante aquele periodo, ndo ha que recorrer ao instituto do abuso
de direito se os veio pedir.

X - O abuso de direito tem sempre insita a existéncia de um direito subjectivo na
esfera juridica do agente, ja que tem como principal escopo impedir que a estrita
aplicacdo da lei conduza a notéria ofensa do sentimento juridico socialmente
dominante, comportando duas modalidades: “venire contra factum proprium” e
situacOes de desequilibrio, como sejam o exercicio danoso indtil, a actuacdo dolosa
e a desproporcdo grave entre o exercicio do e o sacrificio por ele imposto a outrem.

02-11-2010

Revista n.° 4852/06.2TBAVR.L1.S1 - 1.2 Secgéo
Sebastido Povoas (Relator) *

Moreira Alves

Alves Velho

Contrato de arrendamento
Obras

Obras de conservacdo ordinaria
Locador

Locatario

Trespasse

| - Tendo a accdo sido instaurada em Maio de 2007, embora se ndo mostre provada a
data em que o contrato de arrendamento foi outorgado, o regime juridico aplicavel a
realizacdo de obras no arrendado serd o decorrente da Lei n.° 6/2006, de 27-02 (cf.
arts. 26.° a 28.%, 50.°, 59.°, n.° 1, e 65.%), que veio consagrar 0 novo regime do
arrendamento urbano, alterando a redaccao dos arts. 1022.°a 1113.° do CC.

Il - O custo da realizagdo das obras de conservacdo ordinaria, com o inicio da
vigéncia do NRAU, ¢ insusceptivel de repercussdo na renda paga pelo respectivo
locatario — arts. 1074.° e 1077.° do CC —, contrariamente ao que se encontrava
legislativamente consagrado no art. 12.° do RAU.

I11 - Embora constitua objecto de consagracdo legal, que constitui obrigagdo do
senhorio assegurar ao locatario 0 gozo da coisa para fins a que a mesma se destina —
art. 1031.°, al. b), do CC —, nédo pode deixar de ser tido em linha de consideracdo o
estado do locado a data do trespasse, a renda paga pela autora e o custo das obras
que se torna necessario realizar no mesmo.

IV - N&o desconhecendo a autora, a data do trespasse, 0 estado de conservagdo do
imovel, da ocorréncia de tal situacdo ndo pode extrair-se divergente concluséo,
sendo a de que 0 mesmo reunia, para aquela, as condicdes tidas por indispensaveis,
no que respeita a sua aptidao, quer para o exercicio da actividade comercial de mini-
mercado a que se destinava o rés-do-chdo do prédio, quer no que respeita a
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utilizacdo do 1.° andar como espaco destinado a habitacdo, ja que, a configurar-se
situacdo diversa, esta constituiria, desde logo, factor manifestamente inibitorio da
realizacéo do negdcio juridico efectuado.

08-02-2011

Revista n.° 1444/07.2TJVNF.P1.S1 - 6.2 Secgéo
Sousa Leite (Relator)

Salreta Pereira

Jodo Camilo

Accéao executiva
Requerimento executivo
Titulo executivo
Documento particular
Documento complementar
Exequibilidade

Causa de pedir

Forca executiva
Reconhecimento da divida
Obrigacdo pecuniaria
Rejeic¢ao oficiosa da execucao

| - Da mesma forma que a causa de pedir pode ser simples ou complexa, também o
titulo executivo o podera ser.

Il - O titulo executivo é complexo quando corporizado num acervo documental em
gue a complementaridade entre dois ou mais documentos se articula e complementa
numa relacdo Idgica, evidenciada no facto de, regra geral, cada um deles sé por si
ndo ter forca ndo ter forca executiva e a sua auséncia fazer indubitavelmente
socobrar a do outro, mas juntos asseguraram eficacia a todo o complexo documental
como titulo executivo.

Il - Se um complexo documental particular, de aparente exequibilidade extrinseca e
intrinseca, € recognitivo de uma obrigacdo pecunidria, exigivel e liquida, preenche o
titulo executivo extrajudicial tipificado na al. ¢) do art. 46.° do CPC.

IV - O disposto nos arts. 15.°, n.% 1 e 2, do NRAU, 50.°, 810.%, n.° 1, al. e), e 860.°,
n. 3, do CPC, sédo bons exemplos, entre outros, da expressa imposi¢do pelo
legislador de titulo executivos complexos.

V - Néo constituindo os documentos oferecidos pelo exequente com o requerimento
titulo executivo suficiente por se mostrar necessaria a juncdo de um outro em sua
necessaria complementaridade, tal omissdo ndo € motivo para rejeitar a execucao,
antes para convidar o exequente a apresentd-lo de forma a complementar o
complexo titulo executivo necessario. SO depois, caso tal convite ndo seja observado
ou o documento ndo satisfaca a finalidade a que se destinava, caberd ao tribunal,
ainda ao abrigo do art. 820.°, rejeita-la.

05-05-2011
Revista n.° 5652/09.3TBBRG.P1.S1 - 1.2 Seccdo
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Gregorio Silva Jesus (Relator) *
Martins de Sousa
Sebastido Povoas

Contrato de arrendamento
Execucédo para entrega de coisa certa
Titulo executivo

O titulo executivo previsto no art. 15.°, n.° 1, al. e), da Lei n.° 6/2006, de 27-02
(NRAU) fica preenchido com a juncdo dos seguintes documentos: a) certiddao da
escritura de arrendamento comercial celebrado pelos exequentes com um terceiro; b)
certiddo da escritura de trespasse do estabelecimento instalado no locado em que a
executada figura como trespassaria; c) notificacdo judicial avulsa da executada a
resolver o contrato de arrendamento em causa.

31-05-2011

Revista n.° 375/08.6 TBPRG-A.P1.S1 - 6.2 Sec¢do
Jodo Camilo (Relator) *

Fonseca Ramos

Silva Salazar

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Accéao de despejo

Locado

Encerramento de estabelecimento comercial
Obras

Litigancia de ma fé

Admissibilidade de recurso

| - O “ndo uso do locado” a que alude o art. 1083.°, n.° 2, al. d), do CC (na versao
emergente da Lei n.° 6/2006, de 27-02), traduz-se numa falta de pratica de actos
reveladores de um exercicio comercial ou profissional compativel com o fim para
que o locado foi tomado de arrendamento.

Il - Estando provado que o locado esteve em obras durante todo o ano de 2006,
tendo em Novembro desse ano os locatarios — porque pensavam estar o locado em
condicdes de poder ser utilizado — procurado abrir a loja, tendo as obras terminado
em meados do ano de 2007 (com intervalo de Novembro de 2006 a Janeiro de
2007), ndo se pode falar em inércia dos locatarios ou em intengdo de deixar de
utilizar o locado.

Il - Se o autor foi condenado como litigante de ma-fé em 1.2 instancia, tendo essa
condenacdo sido mantida na Relacdo, apenas caberia recurso para 0 STJ se a
condenagéo tivesse ocorrido no Tribunal da Relagéo, independentemente do valor e
da sucumbéncia, ou se o recorrente tivesse alegado alguma das situacdes de
admissibilidade de recurso contidas nos n.%s 2 e 3 do art. 754.° do CPC.
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12-07-2011

Revista n.° 2375/07.1YXLSB.L1.S1 - 1.2 Seccao
Gabriel Catarino (Relator)

Sebastido Povoas

Moreira Alves

Recurso de revista

Revista excepcional

Requisitos

Relevancia juridica

Interesses de particular relevancia social
Contrato de arrendamento

Resolucéo do negécio

| - O requisito da al. a) do n.° 1 do art. 721.°-A do CPC caracteriza-se pela questdo
em apreco assumir aspectos de complexidade a implicarem aturado exercicio
exegetico, que tenha sido tratada pela doutrina e jurisprudéncia de forma ndo
pacifica ou até, por se tratar de inovacdo legal, que ndo tenha ainda uma
sedimentacdo que garanta, na aplicacdo pratica, uma certeza e credibilidade de
direito.

Il - SO esté preenchido o requisito da al. b) do n.° 1 do art. 721.°-A do CPC quando
0s interesses em causa assumem particular relevancia social se conectados com
valores socio-culturais a porem em causa a eficacia do direito e a sua credibilidade,
quer na formulacdo legal, quer na aplicagdo casuistica do direito em termos de poder
criar perturbacdo no dia a dia das pessoas ou que pelo impacto mediatico sendo
susceptivel de causar intranquilidade ou descredibilizar o funcionamento das
instituicoes.

Il - A resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento de renda e a
sucessdo de prazos para o inquilino devedor evitar o despejo, sendo objecto de
controvérsia perante 0 NRAU assume relevancia juridica.

IV - O termo do arrendamento por aquela causa pode, em certas circunstancias, a
verificar casuisticamente, ser questdo com relevancia social.

13-09-2011

Revista excepcional n.° 4468/09.1YYPRT-A.P1.S1
Sebastido Pdvoas (Relator) *

Pires da Rosa

Silva Salazar

Contrato de arrendamento
Arrendamento para fins ndo habitacionais
Benfeitorias

Norma supletiva

Liberdade contratual
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| - Oart. 29., n.° 1, do NRAU, tem natureza supletiva e ndo imperativa, uma vez
que, para a respectiva estatui¢do, admite estipulacdo em contrario.

Il - Estipulado no contrato de arrendamento que “Findo o arrendamento, qualquer
que seja 0 motivo, a inquilina tera direito a ser ressarcida do custo das benfeitorias
efectuadas no prédio, ficando com direito de retencdo até ao pagamento da
indemnizagdo correspondente as ditas benfeitorias”, perante tal clausula, ndo tem
qualquer aplicacdo o preceituado no sobredito art. 29.°.

15-11-2011

Revista n.° 43/09.9T2STC.E1.S1 - 6.2 Sec¢éo
Fernandes do Vale (Relator)

Marques Pereira

Azevedo Ramos

Contrato de arrendamento
Arrendamento urbano

Arrendamento para fins ndo habitacionais
Duracao

Aplicacao da lei no tempo

| - E de aplicar o RAU, aprovado pelo DL n.° 321-B/90, de 15-10, embora ja tenha
sido revogado pelo NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27-02, se foi no
dominio temporal daquele diploma que ocorreu a celebracdo do negdcio, bem como
a realizacdo da comunicacao de cessacao do contrato efectuada pelo arrendatario.

Il - Tratando-se de um contrato de arrendamento para outros fins ndo habitacionais
(diversos do arrendamento para comércio e industria e para o exercicio de profissdes
liberais) — art. 123.°, n.° 1, do RAU —, deve aplicar-se ao contrato o regime
estabelecido nos arts. 117.° a 120.° do citado diploma.

Il - Quando as partes nada refiram a respeito da restrita duracdo do contrato, na
falta de referéncia nesse sentido, o contrato a considerar serd o de duracgdo ilimitada
(art. 117.°, n.° 1, do RAU).

IV - Provado que o contrato foi celebrado pelo prazo de um ano, renovavel por
iguais periodos se nao for denunciado, verifica-se que o estabelecimento do prazo de
um ano se mostra, desde logo, incompativel com a duracdo limitada do contrato, no
minimo cinco anos (art. 98.°, n.° 2, por remissao dos arts. 117.°, n.° 2, e 123.°,n.° 1,
do RAU), e simultaneamente exclui a inequivocidade da declaragéo exigida pelo art.
117.°,n.° 1, do RAU, pelo que o contrato que se devera considerar ter sido celebrado
pelas partes sera o de duracéo ilimitada.

15-11-2011

Revista n.° 4498/06.5TVLSB.L1.51 - 1.2 Seccéo
Garcia Calejo (Relator)

Helder Roque

Gregorio Silva Jesus
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Contrato de arrendamento
Renda

Pagamento

Mora

Falta de pagamento
Resolucéo do negoécio
Caducidade

Deposito da renda

| - O art. 1084.°, n° 1 e 3, do CC, estipula que, em caso de mora do inquilino no
pagamento da renda, encargos ou despesas superior a trés meses, o senhorio podera
resolver o contrato, tendo aquele possibilidade de pér fim a mora no prazo de trés
meses, ficando, entdo, sem efeito a resolugéo.

Il - Pese embora tenham decorrido esses trés meses sem que 0 arrendatario purgue a
mora, o0 art. 1048.%, n.° 1, do mesmo Cadigo, concede (ainda) ao inquilino o direito a
fazer caducar a resolucdo do arrendamento, se até ao termo do prazo da oposicao a
execucdo, depositar as somas em divida, acrescidas da respectiva indemnizag&o.

1l - Este dispositivo deve ser aplicado, apesar da incoeréncia nos conceitos
resultante de o legislador considerar naquelas circunstancias o contrato de
arrendamento resolvido e no art. 1048.°, n.° 1, do CC, entender ser possivel fazer
caducar o direito & resolucio. E que neste art. 1048° n.o 1, o legislador
expressamente estabeleceu a caducidade do direito a resolucdo do contrato de
arrendamento se o arrendatério pagar (depositar ou consignar em dep6sito) até ao
termo do prazo da oposicdo a execucdo. Entendeu, assim, conceder ao arrendatario
nova oportunidade de purgar a mora e, deste modo, evitar a resolugéo contratual.

IV - Fé-lo de forma deliberada, pois ndo poderia ignorar que no caso de nao entrega
voluntaria do locado pelo arrendatério, o senhorio teria de lancar mdo de uma
execucdo para entrega de coisa certa (arts. 15.%, n.° 1, da Lei n.° 6/2006, de 27-02, e
930.°-A do CPC) e, nessa conformidade, a oposicdo a execucdo é expediente
processual que o executado poderia usar (art. 929.° do CPC). Ao pronunciar-se nos
termos indicados (“até ao termo do prazo para oposicao a execu¢do”), sabia do que
se tratava, devendo-se, pois, concluir, que o legislador quis dar ao arrendatario nova
oportunidade de purgar a mora.

06-12-2011

Revista Excepcional n.° 4468/09.1YYPRT-A.P1.S1 - 1.2 Sec¢éo
Garcia Calejo (Relator) *

Helder Roque

Gregorio Silva Jesus

Contrato de arrendamento
Arrendamento para habitacdo
Regime aplicavel

Sucessao de leis no tempo
Aplicacao da lei no tempo
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Renda
Renda condicionada
Actualizacdo de renda

| - Estando-se perante um contrato de arrendamento para habitacdo celebrado antes
da vigéncia do RAU, aplica-se o regime transitorio previsto no NRAU (aprovado
pela Lei n.° 6/2006, de 27-02), nomeadamente 0s seus arts. 26.° e ss.

Il - O art. 61.° do NRAU manteve em vigor os regimes da renda condicionada e da
renda apoiada, previstos nos arts. 77.° e ss. do RAU até a publicacdo de novos
regimes, pelo que — enquanto estes ndo forem publicados — mantém-se em vigor as
disposicdes referentes ao regime da renda condicionada, nomeadamente o art. 81.°-
A do RAU.

I11 - Ao dispor sobre a manutencdo em vigor dos regimes da renda condicionada e
da renda apoiada, esta a lei a referir-se aos regimes na sua globalidade, na forma
COMO 0S Mesmos se encontravam estruturados no momento da revogacgao do RAU.

23-02-2012

Revista n.° 2672/07.6YXLSB.L1.S1 - 7.2 Seccdo
Lazaro Faria (Relator)

Pires da Rosa

Lopes do Rego

Contrato de arrendamento
Aplicacédo da lei no tempo
Sucesséo de leis no tempo
Retroactividade da lei
Regime aplicavel

Usufruto

Caducidade

Usufrutuario

Morte

Nua-propriedade

Direito a novo arrendamento
Comunicacao

Prazo

I - Aos arrendamentos celebrados antes da entrada em vigor do RAU, aprovado pelo
DL n.° 321-B/90, de 15-10, ndo sdo aplicaveis as normas do NRAU, aprovado pela
Lei n.° 6/2006, de 27-02, por ndo funcionar, quanto a eles, a previsao do art. 26.°, n.°
1, da Lei n.° 6/2006, de 27-02.

I1 - A morte do usufrutuério extingue o usufruto, fazendo reverter para o proprietario
de raiz a plenitude da propriedade.

Il - Do teor do art. 1051.° n° 1, al. ¢), do CC, ndo resulta que a morte do
arrendatario faca caducar, automatica e necessariamente, 0 contrato de
arrendamento, o que so sucede se o direito ou os poderes legais de administracao,
com base nos quais este contrato foi celebrado, cessarem com tal morte.
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IV - Ocorrendo, nos termos do preceito legal referido em Ill, a caducidade do
contrato de arrendamento, e verificando-se 0s pressupostos a que alude o art. 94.° do
RAU, nasce para o arrendatario o direito a um novo arrendamento, direito este que
deve ser exercido nos 30 dias subsequentes a caducidade, mediante declaracdo
escrita enviada ao senhorio.

03-05-2012

Revista n.° 340/1998.E1.S1 - 7.2 Sec¢éo
Orlando Afonso (Relator)

Tévora Victor

Sérgio Pocas

Contrato de arrendamento
Arrendamento para fins ndo habitacionais
Resolugdo do negdcio

Aplicacédo da lei no tempo

Renda

Falta de pagamento

Mora

Deposito da renda

| - Sem prejuizo do disposto no art. 12.°, n.° 2, 1.2 parte, do CC (i.e., é a lei vigente a
data da celebracdo do contrato a aplicavel as condi¢des de validade substancial a
formal do arrendamento), o art. 58.°, n.° 1, da Lei n.° 6/2006, de 27-02, manda
aplicar o NRAU as relagdes contratuais subsistentes a data da sua entrada em vigor.
E se € certo que, em relacdo aos contratos celebrados antes da sua vigéncia, para
alguns aspectos, a Lei n.° 6/2006 prevé um regime transitorio, a verdade é que,
quanto as causas de resolucdo, ndo ha qualquer norma no regime transitério, valendo
a regra constante do art. 59.%, n.° 1, ou seja, é aplicavel o que actualmente se dispde
nos arts. 1064.°a 1113.° do CC.

Il - Tanto nesse regime juridico (art. 1083.° do CC) como no que o precedeu (arts.
63.°, n.° 2, e 64.° do RAU), a constituicdo na esfera juridica do senhorio do direito
de resolugdo do contrato de arrendamento esta dependente da mora do arrendatério,
0 gue acontece, no tocante a obrigacdo de pagamento da renda, sempre que este, por
motivo que lhe seja imputavel, ndo fizer esse pagamento (art. 804.°, n.° 2, do CC).

Il - A mora, apesar da existéncia de um prazo certo para o cumprimento do
pagamento da renda, s6 se verifica, tanto para o efeito da indemnizacgdo, como para
o efeito da resolucdo do contrato de arrendamento, se o0 arrendatario ndo cumprir a
obrigacdo de pagamento da renda no prazo de 8 dias a contar do seu comego —
purgatio morae (art. 1041.%, n.° 1, do CC); por outro lado, findo aquele prazo, o
arrendatario pode ainda pér termo a mora, oferecendo ao senhorio o0 pagamento das
rendas em atraso, acrescidas de indemnizacdo legal igual a 50% do valor devido
daquelas rendas, e, desse modo, obstar a resolucdo do contrato de arrendamento,
sendo certo que, em caso de recusa do seu recebimento, pelo senhorio, desses
valores, Ihe assiste o direito de proceder a consignacdo em deposito (arts. 1042.°,
n%le?2 e1048.° n.1, do CC).
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IV - A preocupacdo de preservar a relacdo locaticia, admite o cumprimento
retardado, desde que acompanhado do pagamento da indemnizagdo, computada a
forfait e destinada a reparar o dano resultante do atraso nesse cumprimento.

V - Tendo os recorridos proporcionado o gozo do imoével aos recorrentes,
cumprindo a sua obrigacdo emergente do contrato de arrendamento, impunha-se a
estes 0 cumprimento da sua obrigacdo primeira — o pagamento atempado da renda.
O caracter sinalagmatico e a correspectividade das obrigaces assumidas no contrato
de arrendamento (arts. 1031.° al. a), e 1038.% al. a), do CC) assim 0 exigem e,
depois, tratando-se de contrato duradouro, a circunstancia dos arrendatarios,
repetidamente, ndo pagarem pontualmente as rendas é obvio que pdem em causa de
modo irremediavel a confianga negocial dos locadores nos locatarios.

15-05-2012

Revista n.° 1786/06.4TBAMT.P1.S1 - 1.2 Seccdo
Antdnio Joaquim Picarra (Relator)

Sebastido Povoas

Moreira Alves

Contrato de arrendamento
Arrendamento urbano

Aplicacéo da lei no tempo

Principio da estabilidade da instancia
Principio da confianca
Constitucionalidade

Fim contratual

Uso para fim diverso

Resolugdo do negdcio

| - Perante a sucessdo no tempo dos regimes juridicos locaticios decorrentes do
RAU e no NRAU, estando em causa, na presente accdo, normas de direito
substantivo atinentes a extin¢cdo de um contrato de arrendamento, com fundamento
na ocorréncia de factos integrativos da sua resolucdo, ter-se-a de considerar, perante
0 principio da estabilidade da instancia, o regime em vigor a data da propositura da
accao, no caso, o regime decorrente do RAU.

Il - A aplicagédo do art. 59.%, n.° 1, da Lei n.° 6/2006, de 27/02, como fundamento
para a aplicabilidade do regime juridico instituido pelo NRAU a ac¢bes pendentes a
data do inicio da sua vigéncia, sempre se constituiria, para além de uma ilegal
aplicacdo retroactiva da lei nova, como passivel de um juizo de
inconstitucionalidade, por violagdo dos principios da seguranca e da confianca
juridicas, pela frustracdo das expectativas legais existentes a data da instauracdo da
accao, e nas quais o demandante se fundou para a propositura da demanda.

Il - Se, no documento titulador do contrato de arrendamento, foi clausulado que “o
arrendado se destinava a realizacdo de um complexo turistico, tais como hotelaria,
campos de jogos, piscinas, zonas de lazer e outros divertimentos afins” e vem
provado que “parte do prédio objecto da locagdo foi transformada pela Ré num
bar/discoteca, que funciona desde as 12h00 até as 06h00, na garagem do Solar,
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encontrando-se encerrada ao publico a restante parte do prédio”, perante o descrito
fim para que vem sendo utilizado o locado, torna-se manifesto que a sua utilizagao
como complexo turistico, com e nas vertentes enunciadas, foi total e absolutamente
abandonada.

IV - A clausulada referéncia ao destino do locado para “outros divertimentos afins”,
ndo sé ndo pode deixar de ser entendida como uma autorizacdo expressa para a
colocacdo no locado de outros meios de diversédo, v.g. parques agquaticos, ensino de
equitacdo, etc., destinados a ocupacgéo dos tempos de lazer dos utentes do complexo,
como também, pela sua evidente natureza acessoria, relativamente ao fim principal e
especifico do objecto do contrato como unidade turistica rural, se ndo podem
considerar tais fins como elementos essenciais do mesmo, cuja prossecucdo se
pudesse configurar como um destino especifico a que o locado se destinasse em
exclusivo, com a subsequente postergacdo das restantes actividades enunciadas.

V - A aplicacdo que vem sendo dada ao locado pela ré, com a sua utilizagdo como
discoteca, e apenas quanto a parte do mesmo destinada a garagem, mantendo
encerrada a parte restante do imdvel para os fins turisticos a que se destinava,
manifestamente que configura o enquadramento de tal situacdo no ambito do
preceituado no art. 64.%, n.° 1, al. b), do RAU, o que confere aos autores o accionado
direito de resolucdo do contrato em causa.

22-05-2012

Revista n.° 66/03.1TBCLB.C2.S1 - 6.2 Sec¢do
Sousa Leite (Relator)

Salreta Pereira

Jodo Camilo

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Prazo

Duracéo

Nulidade do contrato

Exclusédo de clausula

Reducéo do negbcio

Sucessao de leis no tempo

Lei aplicavel

| - Aplica-se a lei vigente a data da celebracdo de um contrato de arrendamento para
determinar o sentido das declaracdes negociais e para aferir a sua validade.

Il - Estando assente que, na vigéncia do RAU, aprovado pelo DL n.° 329-B/90, de
15-10, as partes celebraram um contrato de arrendamento de duracgdo limitada para o
exercicio de uma determinada inddstria, é nula a clausula que prevé a duracao
efectiva de um ano, uma vez que, por norma imperativa, ndo era permitido estipular
um prazo inferior a cinco anos.

Il - A luz da regra definida pelo art. 292.° do CC, n&o tendo sequer sido alegado
que o contrato ndo teria sido celebrado “sem a parte viciada”, a nulidade de tal
clausula ndo implicou a nulidade do contrato.
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IV - Ora, assente que as partes celebraram um contrato de duracdo limitada, deve
entender-se que vale o prazo minimo previsto na lei, cinco anos.

V - Vigorando o contrato quando entrou em vigor o NRAU, aprovado pela Lei n.°
6/2006, de 27-02, é-lhe aplicavel o regime de oposi¢do a renovacdo que nele se
prevé.

12-06-2012

Revista n.° 3650/10.3TBVFR.P1.S1 - 7.2 Seccdo
Maria dos Prazeres Beleza (Relator) *

Lopes do Rego

Orlando Afonso
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