CONTRATO DE ARRENDAMENTO URBANO (NOVO REGIME DO
ARRENDAMENTO URBANO)
JURISPRUDENCIA DO STJ (6/2012-01/2016)

Arrendamento urbano
Fianca

Extincéo

Aplicacao da lei no tempo

| - O art. 655.° do CC (revogado pela Lei.° 6/2006, de 27-02) aplica-se aos contratos
de arrendamento celebrados em data anterior ao inicio de vigéncia do NRAU.

Il - Em face do regime contido nesse preceito, s6 € legitimo convencionar a
vinculacdo do fiador para aléem do periodo de 5 anos posterior a 1.2 renovacgdo do
contrato, quando no contrato se fixe o limite temporal para tal vinculagdo, ou seja,
durante quantas renovacdes subsistira a fianca.

Il - Neste enquadramento, ndo é licita a clausula estabelecida entre senhorio e
fiadora, por a mera declaracdo de que a fianca perdura para além do periodo de 5
anos depois da 1.* renovacao do contrato, sem indicar o “numero de renovagoes”,
n&o ser suficiente para preencher os requisitos legais ali previstos.

IV - Extinta a fianca no final do 5.° ano posterior ao inicio da 1.2 renovacéo,
portanto, em 01-06-2008, a responsabilidade da fiadora ja ndo abarca as quantias
peticionadas na acdo executiva reportadas ao periodo posterior a 01-06-2009 e ao
periodo posterior a 01-10-2010.
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(Acoérddo e sumério redigidos ao abrigo do novo Acordo Ortografico)

Accdo de despejo

Acédo de despejo

Arrendamento para comércio ou industria
Contrato de instalagdo de lojista
Centro comercial

Boa fé

Abuso do direito

Principio da confianca

Principio da proporcionalidade
Contrato de arrendamento
Resolucéo

Aplicacéo da lei no tempo
Sucessao na posic¢do contratual

| - O modo de gestdo e utilizacdo do estabelecimento locado — reiteradamente
utilizado h& décadas pela arrendataria/cessionaria da exploracdo, com tolerancia do



primitivo senhorio, como pequena galeria comercial, envolvendo um supermercado
e vérias lojas de pequena dimens&o, funcionando em espacos individualizados, para
exercicio de actividade previamente definida e complementar a do supermercado,
com o fim de alargar a oferta de servigcos e captar maior clientela — tem de ser
tomado em consideracdo quando se procede a qualificacdo juridica dos contratos
celebrados pela empresa arrendatéria com os lojistas.

Il - Na verdade, ndo pode descontextualizar-se 0 acto de cedéncia do espaco,
integrador das lojas em causa, do modelo de gestdo empresarial reiterada e
efectivamente seguido, como de galeria comercial, aproximando-o — a0 menos por
analogia — dos contratos atipicos de utilizacdo de loja em centro comercial (como,
alias, as partes os configuraram), ndo sujeitos as rigidas regras, estabelecidas em
sede do regime legal do arrendamento comercial, no que respeita, nomeadamente, a
indispensabilidade da autoriza¢do/comunicacao ao senhorio.

Il - Nao se aplicando ainda ao caso a clausula geral da inexigibilidade, instituida
pelo NRAU e prevista no n.° 2 do art. 1083.° do CC — em que é em torno do
funcionamento, concretizacao e densificacdo deste conceito indeterminado que teréo
de ser colocadas as questdes referentes a boa fé, a problematica do abuso do direito
e, em Ultima andlise, a actuacdo de um fundamental principio de proporcionalidade
entre a intensidade concreta e o grau de censurabilidade da violagdo contratual
cometida e a gravidade objectiva do efeito que Ihe corresponde — é a propdsito da
eficicia resolutiva concreta de cada um dos fundamentos tipicos de resolucéo,
anteriormente enumerados na lei, que tais principios base terdo de ser densificados e
actuados, de modo a apurar se certa concreta violacdo da disciplina contratual pelo
inquilino deve configurar-se como idénea para produzir, segundo um juizo objectivo
e casuistico de razoabilidade e proporcionalidade, a irremediavel destruicdo da
prépria relagdo contratual.

IV - Ao adquirir a propriedade do imdvel, sucedendo na posicdo juridica do
primitivo senhorio, ndo pode o actual senhorio considerar-se totalmente
desvinculado das consequéncias da (ndo actuacdo) do primitivo e anterior senhorio e
das fundadas expectativas que tal inércia ou tolerdncia prolongada pode ter
consolidado justificadamente na pessoa do arrendatario, actuando com abuso de
direito ao procurar fundar uma potencialidade resolutiva do contrato em factos
passados, inteiramente tolerados pelo seu antecessor ao longo de décadas, gerando
uma consolidada e fundada expectativa de que se estaria ao abrigo de uma pretenséao
de despejo com esse fundamento.
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Contrato de arrendamento
Clausula contratual
Benfeitorias necessarias
Benfeitorias Uteis
Benfeitorias voluptuarias



Indemnizacao

Levantamento de benfeitorias

Vicios da coisa

Obras

Senhorio

Mora

Materia de facto

Onus de alegacéo

Onus da prova

Poderes do Supremo Tribunal de Justica

| - Ao STJ, como tribunal de revista que €, esta legalmente vedado conhecer da
matéria de facto, ressalvadas as legais excepcdes.

Il - Tendo sido expressamente clausulado num contrato de arrendamento que o
arrendatario ndo poderia alegar retencdo, nem pedir indemnizacdo por benfeitorias
voluptuérias ou Uteis (nem sequer proceder ao seu levantamento), as quais s6
poderiam ser executadas com autorizacdo do senhorio e tendo ficado provado que o
senhorio nunca autorizou o inquilino a realizar quaisquer obras no locado, aquele s6
podera ser indemnizado pelas benfeitorias necessarias que tenha realizado.

Il - A indemnizacdo a esse titulo depende, porém, da alegacdo e prova de que as
obras realizadas se destinaram a evitar a perda, destrui¢do ou deterioracdo do imovel
arrendado (isto é, que se tratou de benfeitorias necessarias), bem como que o
senhorio, apesar de previamente avisado dos vicios da coisa e de interpelado para
proceder as reparacles necessarias, ndo as fez, estando, assim, em mora — arts.
1031.% al. b), 1036.°, e 1038.°, al. h), do CC.

IV - Invocando o arrendatario o direito ao reembolso das despesas que efectuou com
as ditas obras ou reparacdes, € sobre si que recai o 6nus da prova da referida
interpelagdo ou do mencionado aviso por se tratar de um facto constitutivo do seu
direito.
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| - A forma processualmente adequada das partes reagirem a qualquer decisao
proferida pelo relator em sentido desfavordvel aos seus interesses é o da reclamacéo
para a conferéncia, prevista, em termos gerais, no art. 659.°, n.° 3, do NCPC (2013).
Il - Situando-se a obrigacdo do fiador no ambito de uma relacdo contratual de
arrendamento que ndo chegou a completar o prazo de 5 anos contados do momento
da primeira renovacdo e que se encontra ja resolvida, em consequéncia do transito
em julgado da accdo de despejo — e relativamente a qual se consignou
expressamente beneficiar do regime que constava do n.° 2 do art. 655.° do CC,
entretanto revogado — ndo pode deixar de se ter por manifestamente infundada a
alegacdo de nulidade da fianca por indeterminabilidade do seu objecto.
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Contrato de arrendamento
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Denuncia
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Benfeitorias

Responsabilidade contratual
Presuncao de culpa

| - A legitimidade processual, constituindo uma posi¢do do autor e do réu em
relacdo ao objecto do processo, € de averiguar em face da relacdo juridica
controvertida, tal como o autor a desenhou; ja a legitimidade material consiste num
complexo de qualidades que representam pressupostos da titularidade, por um
sujeito, de certo direito que 0 mesmo invoque ou que lhe seja atribuido, respeitando,
portanto, ao mérito da causa.

Il - SO a legitimidade processual é de conhecimento oficioso, a material deve ser
alegada pelas partes e objecto de decisdo, nomeadamente através de meios de prova,
pelo que, ndo tendo a mesma sido invocada no tribunal a quo, nomeadamente por
vicio de omissdo de pronlncia, ndo pode o STJ aprecia-la em sede de revista.

Il - Tendo um contrato de arrendamento sido celebrado na vigéncia do RAU, a sua
caducidade, por alegada perda da coisa locada, rege-se pelo disposto no art. 1051.°,
al. e), do CC (na redaccdo que Ihe foi dada pela Lei n.° 6/2006, de 27-02), que



constitui um afloramento do principio geral sobre a impossibilidade superveniente
da prestacdo consignado no art. 790.° e ss. do CC.

IV - Em matéria de locacdo, o critério aconselhavel sobre a impossibilidade total ou
parcial da prestacéo por parte do locador tem de depreender-se do grau de destruicao
do predio, pelo que, tendo deflagrado num prédio um incéndio que néo atingiu o rés-
do-chdo arrendado, deixando a inquilina em condig¢des de continuar a exercer a sua
actividade comercial (ainda que com determinadas limitacGes de comodos, dadas as
danificagdes ocorridas nos andares superiores desse predio), ndo pode dizer-se que
tenha havido perda da coisa locada.

V - A tal conclusdo ndo obsta o facto de a arrendatéria ter deixado de poder exercer
ai, temporariamente, 0 seu comércio em razao de obras levadas a cabo no prédio por
imposicao da entidade camararia.

VI - Obrigando as obras de remodelacdo ou de restauro profundos — que, no ambito
do NRAU, constituem obrigacdo do senhorio — & desocupacdo do locado, este,
quando notificado para as realizar, tem duas possibilidades: a dendncia do contrato
de arrendamento com indemnizacdo do inquilino ou a suspensdo do contrato com
realojamento daquele num local transitério enquanto durarem as obras — arts. 4.°,
5.0,10.°e 26.° do DL n.° 157/2006, de 08-08.

VIl - N&o tendo o senhorio optado por nenhuma das referidas hipoteses e nao tendo
havido perda total do locado néo pode operar a caducidade do arrendamento.

VIl - Tendo as benfeitorias levadas a cabo, pela inquilina, no arrendado sido
destruidas, em parte, por efeito da intervencdo dos bombeiros no combate ao
incéndio que deflagrou nos andares superiores do prédio e, em parte também, por
imposicao camaréaria de realizagdo de obras no prédio sinistrado, mostra-se ilidida a
presuncao de culpa, a que se refere o art. 799.° do CC, que recairia sobre o senhorio,
ndo existindo, em consequéncia, por parte deste, atenta a inexisténcia de
incumprimento contratual, qualquer obrigacdo de indemnizar a inquilina a esse
titulo — arts. 798.° e 1031.%, al. b), do CC.
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| - Em processo executivo e, concretamente, na venda em execugéo sdo essenciais a
clareza e o rigor da publicitagdo da venda porquanto é perante essa publicidade que,



de um modo geral, os potenciais compradores definem o0s seus interesses e formam
as respectivas vontades em relacdo ao bem a alienar.

Il - A simples inscricdo na publicitacdo da venda ndo faz nascer um 6nus ou
limitacdo que nunca existiu nem impede a morte de um 6nus ou limitacdo que
caduca por forca da propria venda executiva.

I11 - N&o é, pois, a circunstancia de no edital que anunciava a venda em execugao se
fazer constar que o bem se encontra onerado por um arrendamento a favor de A.
que faz nascer o 6nus desse arrendamento (se acaso ndo existia) ou que evita a sua
morte ou 0s seus efeitos se, tendo existido, deva ter-se por inoponivel ao comprador
ou caducado por forga e como efeito da propria venda.

IV - Quer se considere a dimensao real do arrendamento quer téo sé e apenas a
dimensdo obrigacional do contrato que o substancia, 0 que importa é definir se o
onus ocorreu antes ou depois do arresto, penhora ou garantia com 0s quais 0
credor/exequente se protegeu.

V - O STJ, preocupado sobretudo com a dimenséo real do arrendamento, vem
decidindo uniformemente que com a venda judicial de um imovel hipotecado que
tenha sido dado de arrendamento a terceiro apds o registo da referida hipoteca
caduca o direito do respectivo locatario, nos termos do n.° 2 do art. 824.° do CC.

VI - Tendo a arrendatéria celebrado dois contratos de arrendamento — um anterior e
outro posterior ao registo da hipoteca —, uma vez que a celebracdo do segundo
contrato de arrendamento s6 pode ter como pressuposto, ou como efeito, a extin¢ao
ou cessacao do primeiro, o contrato de arrendamento a considerar é o posterior a
hipoteca o qual, face ao referido em V, caducou com a venda judicial da frac¢éo a
que respeita.
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Venda judicial
Arrendamento
Caducidade

Com a venda judicial de um imodvel hipotecado que tenha sido dado de
arrendamento a terceiro apds o registo da referida hipoteca, caduca o direito do
respectivo locatario, nos termos do n.° 2 do art. 824.° do CC.
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Despejo administrativo
Caducidade do contrato
Obrigacéo de indemnizar

| - A existéncia do requisito fundamentacdo essencialmente diferente como obstativa
da dupla conforme — art. 671.°, n.° 3, do NCPC (2013) — viabiliza o recurso para o
STJ para decidir em funcéo dessa essencialmente diferente fundamentacdo adoptada
pelo tribunal da Relagdo, a pretensdo que 0s recorrentes trazem ex novo.

Il - O arrendamento caduca com a perda da coisa locada, nos termos do art. 1051.°,
al. e), do CC, desde que essa perda seja completa e irreversivel e impossibilite, por
razdes de seguranca de pessoas e bens, que os locatarios continuem a habitar o
imovel sobre que incidia o contrato de arrendamento.

Il - Ha perda absoluta e irreversivel se a autoridade camararia, apos vistoria na
sequéncia de derrocada parcial do imével, impGe o despejo administrativo.

IV - O desaparecimento fisico do imovel locado, por motivo de forca maior, ou por
causa nao imputavel ao locador, implica extin¢do por caducidade do contrato de
arrendamento; todavia, se a ruina se deveu a omissdo de prestacdes a cargo do
senhorio, no que respeita a conservacdo do imovel, a caducidade, implicando a
extincdo do contrato de arrendamento, ndo exclui o seu dever de indemnizar 0s
danos patrimoniais e ndo patrimoniais sofridos, verificados que estejam 0s requisitos
da responsabilidade civil contratual.

V - O dever de indemnizar pelos prejuizos causados por acto ilicito, assenta na culpa
do lesante e s6 excepcionalmente na responsabilidade objectiva quando prevista —
art. 483.%, n.° 2, do CC — pelo que, por falta do requisito culpa, ndo impende sobre 0s
réus locadores o dever de indemnizar os prejuizos sofridos pelos locatarios, por se
ter provado que a derrocada do edificio, causa da caducidade dos contratos de
arrendamento, nao resultou de accdo culposa dos réus, tanto quanto as provas
recolhidas no processo evidenciam, mas por causas estruturais.
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| - A penhora do direito ao trespasse e ao arrendamento deixa incolume o contrato
de arrendamento que se estabeleceu entre os sujeitos da relagéo locaticia.



Il - Tal penhora, no caso da execucao ser levada a seu termo pela venda judicial em
qualquer das suas modalidades, extingue o direito ao trespasse e ao arrendamento na
esfera juridica do arrendatario, podendo o produto da venda reverter em favor do
exequente, caso ndo seja preterido em eventual graduacdo de outros credores
reclamantes.

Il - O depositario judicial ndo exerce fungdes por conta do exequente ou do
executado, mas no cumprimento de incumbéncia do tribunal que o nomeia, ao
abrigo de uma relagdo néo contratual, devendo agir com zelo e diligéncia, ndo sendo
defeso a “qualquer interessado” nessa actuagdo criteriosa, alertar o tribunal, sendo
mesmo pedir a remocao do cargo — art. 845.%,n.° 1, do CPC.

IV - No que respeita ao exequente/penhorante do direito ao trespasse e
arrendamento, existente na esfera juridica da ré arrendataria, podendo ele pagar as
rendas em caso de omissdo do arrendatario ou do depositario, como terceiro
interessado no cumprimento da obrigacdo — art. 767.°, n° 1, do CC — até para
preservar, em caso de resolucdo do contrato medio tempore, o direito penhorado,
sobre ele ndo impendia essa obrigagéo, e destarte, ndo pode ser condenado a pagar
as rendas em mora.

V - Ndo estava obrigado pela sua condi¢do de exequente a actuar como arrendatéario.
O citado normativo na sua pertinéncia ao caso, confere uma faculdade, ndo um
dever.
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| - Esta adquirido nos autos, em termos probatorios, que existem dois contratos de
arrendamento, um celebrado em 1998 e outro em 2000 — contratos ndo habitacionais
celebrados depois do DL n.° 275/95, de 30-09 —, o que significa que estdo sujeitos a
disciplina juridica do NRAU que, segundo o art. 26.%, n.° 1, da Lei n.° 6/2006, de 27-
02, se aplica aos contratos celebrados na vigéncia do RAU, aprovado pelo DL n.°
321-B/90, de 15-10, passam a estar submetidos ao NRAU, com as especificidades
dos numeros seguintes.

Il - E, no que respeita as obras, dispde o art. 1074.°, n.° 5, do CC, que, salvo
estipulagdo em contrario, o arrendatario tem direito, no final do contrato, a
compensacdo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as benfeitorias
realizadas por possuidor de boa fé (cfr. art. 3.°, da Lei n.° 6/2006, de 27-02).

Il - E, sendo assim, e no que toca as obras que a ré suportou, ndo se pode ignorar o
gue as partes estabeleceram na citada clausula 6.2 do contrato segundo a qual "todas



as obras ficam a pertencer ao prédio passando a constituir parte integrante do
mesmo, e sem que a arrendataria tenha direito a qualquer indemnizagao".

IV - A inclusdo desta clausula no contrato ndo pode ser desligada também do que as
partes estabeleceram relativamente ao regime de rendas aceites pela ré, como foi o
caso do periodo de manutencdo das rendas durante um periodo de trés anos, nao
configura uma situagdo que exceda os limites impostos pela boa fé e que configure
uma situacdo de abuso do direito, nos termos do art. 334.° do CC, uma vez que a
inclusdo de tal clausula no contrato insere-se no ambito da liberdade contratual (art.
405.°,n.° 1, do CC).

V - Na base do abuso do direito estd o proposito exclusivo de criar a outra parte uma
situacdo lesiva, através do funcionamento da lei, ndo podendo ele caracterizar-se
pelo funcionamento de uma clausula contratual, a que aquela se vinculou
livremente.
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| - As regras de distribuicdo do 6nus da prova, conjugadas com a proibicdo do non
liquet, acabam por fornecer critérios materiais de solu¢do ao juiz quando certos
factos, ndo sendo notorios, ndo s&o provados No processo.

Il - Tanto o pedido de resolucdo, como o pedido de cumprimento (com eventual
pedido de indemnizacgdes) tém de comum o elemento constitutivo fundamental que
0 autor tem que provar, que é apenas a existéncia de titulo, pelo menos nas situacoes
de incumprimento “total”.

Il - Se os autores tivessem pedido o cumprimento do contrato de arrendamento e o
consequente pagamento das rendas e se 0s reus ndo conseguissem provar o referido
pagamento (como ndo conseguiram) haveria que considerar incumprido o contrato e
que deferir o pedido; a mesma solucgdo se impde quando o pedido é um pedido de
resolucdo do contrato e de pagamento das rendas em divida.
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Contrato de arrendamento
Denuncia

Abuso do direito

Prazo

| - Decorrendo da contestacdo, e da invocagéo ai efetuada do disposto no art. 29.° do
NRAU, que os factos nela referidos se destinam a obter uma compensacéo por obras
que o réu alega ter realizado no locado, cabe ao tribunal, em face do disposto no art.
5.5, n.° 3, e no art. 607.°, ambos do CPC, decidir se, com base neles, aquelas devem
ser tidas como benfeitorias necessarias em face do disposto no art. 216.°, n.° 3, do
CC.

Il - Tendo o acérddo recorrido considerado, com base nos factos apurados, que as
despesas referidas pelo réu deveriam ser consideradas como benfeitorias
necessarias, tomou, implicitamente, posi¢do sobre a alegada falta de elementos para
as qualificar como tal, inexistindo, pois, omissao de pronuncia sobre essa questao.

Il - Prevendo o contrato de arrendamento ajustado entre as partes o prazo de um
ano para a vigéncia do mesmo antes de aquela poder ser exercida, pelo arrendatario,
a sua denuncia e um periodo de pré-aviso para esse efeito, a conduta da autora que
consistiu em exigir, ao abrigo dessa previsdo contratual e do disposto no arts. 405.°,
406.° e 1039.° todos do CC, o pagamento das rendas correspondentes ao prazo
minimo que se acham em falta ndo excede manifestamente os limites impostos pela
boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim econémico e social desse direito (art. 334.°
do CC).

IV - Posto que o periodo de pré-aviso se destina a facultar ao locador a possibilidade
de arrendar novamente o locado em face da antevista cessacdo do anterior vinculo
contratual, o facto de a autora ter arrendado o imével a terceiro logo no més seguinte
a entrega da chave daquele pelo réu evidencia a desnecessidade da concessdo desse
prazo — ou, dito de outra forma, constitui uma rendncia tacita a esse prazo —, pelo
que fica prejudicado o pagamento das correspondentes rendas.
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| - O art. 15.° n.° 2, do NRAU, conjugado com o art. 46.°, n.° 1, al. d), do CPC,
confere forga executiva ao contrato de arrendamento acompanhado do comprovativo
de comunicacéo ao arrendatario do montante das rendas em divida.

Il - A comunicacdo ao arrendatario, a que alude o art. 15.° n.° 2, do NRAU,
funciona como requisito complementar de exequibilidade do titulo.

Il - O titulo executivo referido em I, tendo natureza complexa, integra dois
elementos: (i) o contrato onde a obrigacdo foi constituida; (ii) a demonstracdo da
realizacdo da comunicacdo ao arrendatario da liquidacdo do valor das rendas em
divida.

IV - A identidade do obrigado pelo titulo resulta do prdprio contrato de
arrendamento e abrange quem nele se obrigou, perante o senhorio, a0 pagamento
das rendas em divida.

V - Néo obstante o art. 15.%, n.° 2, do NRAU apenas fazer referéncia a comunicacao
ao arrendatario, a mesma — por identidade de razbes e enquanto condicdo de
exequibilidade do titulo — deve ser feita também aos fiadores.

VI - Constitui titulo executivo, tanto em relagdo ao arrendatario como em relagéo
aos fiadores, o contrato de arrendamento acompanhado do comprovativo da
comunicacéo referidaem V.

VII - A forca executiva referida em VI abrange as rendas indicadas na comunicacéo,
como sendo rendas em divida, e ja ndo as rendas vincendas, as ndo mencionadas na
comunicacdo, bem como as demais obrigacdes imputadas, como sejam a
indemnizagédo pela mora.

26-11-2014

Revista n.° 1442/12.ATCLRS-B.L1.S1 - 7.2 Seccao
Granja da Fonseca (Relator) *

Silva Goncalves

Fernanda Isabel Pereira

Contrato de arrendamento
Extincéo do contrato
Declaracéo téacita

Abuso do direito

| - Dado que a exequente propds a executada varias versées de um acordo que
visava a cessacdo antecipada do contrato de arrendamento entre elas firmado e em
que se estipulava uma compensagédo por cada dia de atraso na sua entrega, que tinha
urgéncia na desocupacao do prédio, que recebeu da executada as chaves do locado,
ndo mais as restituiu e colocou 0 mesmo bem no mercado, ha que considerar que a
primeira aceitou tacitamente o fim do contrato.

Il - Posto que ninguém disponibiliza para arrendamento um prédio que ndo esteja
devoluto ou que esteja cativo de qualquer contrato, deve-se ter por abusiva a
cobranca de rendas e despesas a executada respeitantes a periodos posteriores ao
momento em que tal sucedeu.

16-10-2014
Revista n.° 9750/09.5. TCLRS-A.L1.S1 - 7.2 Secgéo
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Tavora Vitor (Relator)
Granja da Fonseca
Silva Goncalves

Contrato de arrendamento

Bem imdvel

Defeitos

Comunicacao ao senhorio

Licenca de utilizacdo

Resolugdo do negdcio

Alteracdo anormal das circunstancias
Crise econdmica

Boa fé

| - Declarando a arrendataria no contrato de arrendamento que conhecia o estado de
manutencdo e conservacdo do imovel locado e, assim, as deficiéncias que este
apresentava, a existéncia destas ndo traduz incumprimento do contrato por parte da
locadora, constituindo um dos casos de irresponsabilidade desta.

Il - Se essas deficiéncias se revelaram depois, incumbia a arrendataria comunica-las
imediatamente, sob pena de a locadora ndo poder por elas ser responsabilizada.

Il - O direito de resolucdo por falta de licenca de utilizacdo, de que beneficia o
arrendatario, ndo é consequéncia automatica dessa falta; esta tem de ficar a dever-se
a causa imputavel ao senhorio, assentando na culpa deste.

IV - A crise econdémica e financeira que se vive desde 2007/2008, pelo seu caracter
anormal, estrutural e grave, pode representar uma alteracdo profunda, imprevista e
anormal das circunstancias em que as partes decidiram contratar.

V - Efeito dessa crise, foi a provada retrac¢do do mercado imobiliario e a quebra do
investimento, com interferéncia directa no objectivo prosseguido com o contrato de
arrendamento celebrado entre as partes.

VI - No caso, essa interferéncia ndo frustrou, porém, esse fim contratual, traduzindo-
se apenas numa previsivel maior dificuldade em conseguir esse objectivo.

VIl - Para tal concorria também a dificuldade em subarrendar o imével, que era
inerente ao proprio contrato celebrado e que a arrendatéria teria de suportar, estando,
nesta medida, compreendida nas flutuagdes normais do contrato.

VIIlI - Neste condicionalismo e perante as demais circunstancias do caso, a
resolucdo do contrato, transferindo de modo injustificado o risco e o prejuizo apenas
para a locadora, ndo seria uma solucdo razoavel e equilibrada, nem justificada pela
boa fé.

14-10-2014

Revista n.° 11291/10.9TBVNG.P1.S1 - 6.2 Sec¢éo
Pinto de Almeida (Relator) *

Nuno Cameira

Salreta Pereira

Venda judicial
Arrendamento para habitacdo

12



Caducidade
Indemnizacao

| - A relacdo locaticia estabelecida apds a constituicdo de hipoteca sobre o imdvel,
objecto desse contrato, é inoponivel ao adquirente do mesmo, em venda executiva,
caducando automaticamente por efeito dessa alienagéo.

Il - A manutencdo da ocupacdo dum imovel apds a extincdo, por caducidade,
decorrente da venda judicial, do contrato de arrendamento que a titulava, constitui
violacdo do direito de propriedade do adquirente, integrando acto ilicito,
pressuposto da obrigacdo de indemnizar.

16-09-2014

Revista n.° 351/09.9TVLSB.L1.S1 - 1.2 Sec¢do
Alves Velho (Relator) *

Paulo Sa

Garcia Calejo

Contrato de arrendamento
Arrendamento para habitacao
Transmissao

Cénjuge

Descendente

Caducidade
Constitucionalidade

I - No ambito do regime transitério definido pela Lei n.° 6/2006, de 27-02, para 0s
arrendamentos de pretérito, o arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do
primitivo arrendatario quando lhe sobreviva filho que preencha os requisitos
tipificados nas als. d) ou €) do n.° 1 do seu art. 57.° — aplicando-se estas condi¢des,
qguando tenha havido uma primeira transmissédo para o conjuge, na sequéncia da
morte do primitivo arrendatario.

Il - Pelas razdes constantes do Acdrddo do TC n.° 196/10, de 12-05, este regime
limitativo da transmissibilidade do arrendamento ndo viola qualquer norma ou
principio constitucional.

19-06-2014

Revista n.° 2356/12.3TVLSB-A.L1.S1 - 7.2 Seccdo
Lopes do Rego (Relator) *

Sérgio Pocas

Tavora Victor

Arrendamento para comércio ou industria
Nulidade por falta de forma legal
Declaracéo técita

Vontade dos contraentes

Renovacao do negdécio

Aplicacéo da lei no tempo
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Poderes do Supremo Tribunal de Justica
Questéo nova

Excesso de pronuncia

Erro de julgamento

Baixa do processo ao tribunal recorrido

| - A arguicdo de nulidade por excesso de pronuncia dirigida a decisdo proferida na
1.2 instancia, ndo pode proceder, pois que recorre-se de revista apenas dos acordaos
finais da Relacdo (cf. arts. 721.°, n.° 1, e 691.°, n.° 1, do CPC).

Il - Quando, a propoésito da nulidade da decisdo, por excesso ou omissdao de
pronuncia, a al. d) do art. 668.° do CPC fala em questbes quer, com esta expressao,
reportar-se a assuntos juridicamente relevantes, pontos essenciais de direito e de
facto em que as partes fundamentam as suas pretensées, com exclusdo das razdes ou
argumentos que hajam sido aduzidos pelas mesmas.

Il - O excesso de pronudncia, vicio que torna a sentenca nula, tem que ver com a
limitacdo do juiz ao principio do dispositivo — consagrado no art. 264.° do CPC —
que exprime a liberdade com que as partes definem o objecto do litigio, incluindo as
excepgdes, ndo podendo o juiz condenar além do pedido, nem considerar causa de
pedir que ndo tenha sido invocada.

IV - Destinando-se 0s recursos ao reexame das questdes submetidas ao julgamento
do tribunal recorrido, ndo deve o STJ conhecer de questdo suscitada pela primeira
Vez Nno processo, por via da revista interposta, a ndo ser que seja de conhecimento
oficioso.

V - Néo ha erro de julgamento cometido pelas instancias que qualificaram o acordo
celebrado entre as partes como um contrato de arrendamento comercial, tendo por
base a factualidade dada como provada, decisdo consentanea com a posicao
manifestada pelas partes ao longo do processo.

VI - Tendo sido submetido a um mero documento particular e ndo a escritura
publica (cf. art. 7.5, n.° 2, al. b), do RAU), o contrato de arrendamento comercial
celebrado em 31-12-1996, pelo prazo de um ano, é nulo por vicio de forma e ndo
pode ser convalidado, nem com a exibicdo do recibo de renda, por ndo lhe ser
aplicavel o n.° 3 do art. 7.° do mesmo Regime, nem mediante a invocacdo de lei
posterior que tenha deixado de sujeitar os contratos de arrendamento a escritura
publica, conforme sucedeu com a entrada em vigor do DL n.° 64-A/2000, de 22-04.
VII - Porém, se posteriormente ao inicio da vigéncia do DL n.° 64-A/2000, as partes
mantiveram em execucdo, durante seis anos, algumas das obrigacdes decorrentes do
contrato de arrendamento anteriormente celebrado, e em face do desaparecimento
do fundamento da nulidade, deve reputar-se tacitamente declarada a sua vontade
negocial no sentido da renovacédo do contrato de arrendamento comercial.

VIII - Ndo compete ao STJ apreciar questdo de matéria substantiva numa hipotese
em que tal matéria ficou prejudicada pela solugdo dada ao litigio em 1.2 instancia,
nédo sendo reapreciada, mesmo oficiosamente, pela Relacdo, no ambito da apelacéo,
nos termos do n.° 2 do art. 715.° do CPC, por via do disposto nos arts. 726.%, e 731.°,
n. 2, do CPC, impondo-se, em conformidade e para esse efeito, a remessa do
processo a Relagéo.

27-05-2014
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Revista n.° 33/06.3TMSNT.L1.S1 - 1.2 Seccao
Gregorio Silva Jesus (Relator)

Martins de Sousa

Gabriel Catarino

Accao de reivindicagéo

Contrato de arrendamento

Morte

Caducidade

Transmissdo da posi¢ao do arrendatério
Comunicacao ao senhorio

Aplicacao da lei no tempo

| - O acto de aquisicdo da posse que releva para a usucapido tem de conter os dois
elementos definidores do conceito de posse, acolhido no art. 1251.° do CC: o corpus
e 0 animus.

Il - Os meros detentores ou possuidores precarios sdo aqueles que, tendo embora a
detencdo da coisa, ndo praticam sobre ela os poderes de facto com o animus de
exercer o direito real correspondente, pelo que ndo podem adquirir por usucapido
para si proprios; so através de demonstragdo expressa da inversdo do titulo de posse,
sO praticando actos com o significado de que, doravante, quer possuir por si e deixar
de possuir em nome de outrem, serd possivel ao possuidor precério adquirir por
usucapido.

Il - E & luz da lei em vigor ao tempo em que ocorreram os factos fundamentadores
da caducidade, isto €, da morte do arrendatario, e ndo, em face da lei vigente ao
tempo da celebracdo do contrato, ou daquela que se mostre em vigor, quando nao
coincida com aquela outra, que deve ser apreciada a causa de extin¢do invocada.

IV - O art. 57.° do NRAU estabelece um efeito de direito (a transmisséo do
arrendamento) cujo pressuposto legal de producdo (morte do arrendatario) ja se
tinha verificado aquando da entrada em vigor da lei nova — DL n.° 391-B/90, de 15-
10 [RAU] e Lei n.° 6/2006, de 27-02 [NRAU] — pelo que, engquanto lei nova, e na
falta de clausula de retroactividade, ndo pode regressar ou agir sobre o passado,
atingindo efeitos no passado pela situacdo juridica contratual ja produzidos.

V - In casu, a data da morte do (primitivo) arrendatario estava em vigor o art.
1111.° n 1, do CC, com a redacgdo conferida pelo DL n.° 328/81, de 04-12,
operando a transmissdo do arrendamento plenamente no momento da morte do
transmitente, ndo estando dependente, quanto a sua efectivacdo ou eficécia, de
alguma comunicacdo ao senhorio.

VI - Aquele preceito ndo exige essa comunicagdo, s6 a determinando no caso de o
beneficiario renunciar a transmisséo.

07-05-2014

Revista n.° 7507/06.4TBCSC.L1.S1 - 1.2 Seccdo
Gregorio Silva Jesus (Relator)

Martins de Sousa

Gabriel Catarino
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Clausula contratual
Fianca

Sucessao de leis no tempo
Regime aplicavel
Renovacao do negdécio
Autonomia privada

| - Apesar de o art. 655.°, n.° 2, do CC, ter sido revogado pelo NRAU, o regime
relativo a fianca do arrendatario nele previsto continua a aplicar-se as declaractes de
fianca anteriormente prestadas, designadamente quanto a duracdo da garantia.

Il - Condicionando tal preceito a extensdo da fianca para além do periodo de 5 anos
posterior ao da primeira renovacdo do contrato de arrendamento a fixacdo do
numero de periodos de renovacdo, tal regime prevalece sobre a clausula segundo a
qual a fianga abarcaria as “obrigacdes emergentes do contrato de arrendamento quer
pelo seu periodo inicial, quer pelas suas renovagdes”, mantendo-se “mesmo apos o
decurso do prazo de 5 anos sobre a 1.? renovagao”.

I11 - Atento o condicionalismo previsto no art. 655.°, n.° 2, do CC, tal clausula nem
define o nimero de periodos de renovacdo do contrato de arrendamento em que a
fianca se manteria, nem pode ser considerada como “nova conven¢do” susceptivel
de alargar o periodo de duragdo da responsabilidade do fiador.

06-03-2014

Revista n.° 5429/11.6YYPRT-C.P1.S1 - 2.2 Seccdo
Abrantes Geraldes (Relator) *

Bettencourt de Faria

Pereira da Silva

Contrato de arrendamento
Transmissdo da posi¢cdo do arrendatario
Uniéao de facto

Morte

Caducidade

Regime aplicavel

Aplicacéo da lei no tempo

I - As normas do n.° 2, 3 e 4 do art. 1110.° do CC tém aplicacdo as situacdes de
unibes de facto, por forca da ndo violagdo do principio da ndo discriminacdo dos
filhos, contido no art. 36.°, n.° 4, da CRP.

Il - Ndo obstante, a transmissdo do arrendamento — ainda que possivel em casos de
ruptura da unido de facto — ndo se opera automaticamente, estando dependente da
verificacdo dos restantes factores insitos no art. 1110.° do CC.

I11 - O facto de o senhorio, ao longo dos anos e ndo obstante o arrendatario ter saido
do arrendado em 1975, ter sempre recebido as rendas nao permite, sé por si,
concluir que este tinha conhecimento de toda a situacao familiar e de que apenas a
ré ali vivia desde 1975.
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IV - Uma vez que o contrato dos autos foi celebrado em data anterior a vigéncia do
RAU, a aplicacdo do NRAU — cf. art. 26.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02 — esta
limitada ao capitulo 11 da referida lei.

V - N&o obstante o art. 57.°, n.° 1, al. b), da Lei 6/2006 estatuir que o arrendamento
para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario quando lhe sobreviva
pessoa que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia no locado, o facto é
que a data da morte do arrendatario (1998) a ré ja nao vivia com ele ha mais de 20
anos, e este ndo tinha residéncia no locado.

20-02-2014

Revista n.° 4535/04.8TCLRS.L1.S1 - 7.2 Secc¢éo
Orlando Afonso (Relator) *

Tavora Victor

Sérgio Pocas

Contrato de arrendamento
Resolucéo do negécio
Incumprimento do contrato
Culpa

Onus de alegag&o
Pressupostos

Obras

Autorizacao

Industria hoteleira

Obras de conservacao ordinaria
Fim contratual

| - Face ao estipulado no n.° 2 do art. 1083.° do CC, para a pretenséo resolutiva do
arrendamento proceder, terd o autor de demonstrar, ndo apenas que ocorreu
determinada situacdo de incumprimento contratual culposo, mas ainda de alegar
circunstanciadamente que tal situacdo de incumprimento, imputavel a parte que
desrespeitou certa clausula do contrato, deve determinar — num juizo objectivo,
proporcional e razoavel - a inexigibilidade de manutencéo da relacdo contratual.

Il - Na verdade, por via da técnica legislativa utilizada no NRAU, para a resolucao
do contrato ser decretada ndo basta que a parte interessada no efeito resolutivo
alegue e prove a realizagdo de obras no locado que, extravasando, em maior ou
menor grau, 0s poderes conferidos ao locatario, se consubstanciem num
incumprimento contratual: é ainda necessaria a alegacdo e demonstracdo de
circunstancias que — num juizo objectivo e concreto de ponderagdo e
proporcionalidade — tornem razoavel e adequada a producdo do efeito extintivo da
relacdo de arrendamento, devendo tal juizo de balanceamento ou ponderacdo de
interesses ser formulado tendo em consideracdo as concretas circunstancias
envolventes, quer do contrato e do fim que lhe subjaz, quer do incumprimento da
obrigacdo do locatario.

Il - N&o justifica a resolucdo de contrato de arrendamento, celebrado para o
exercicio de actividade hoteleira e em vigor ha cerca de meio século, a realizacao
pelo locatario, ao longo desse periodo temporal, de obras que — extravasando
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embora o estrito plano da mera conservagdo, por envolverem alguma inovagdo e
transformacéo externa e interna de certas partes do prédio locado — ndo afectam a
sua estrutura e fisionomia essencial, surgindo tais alteracGes aquando da realizacdo
de obras de conservacédo, essenciais ao fim do contrato, assumidas pelo locatario
perante a inércia do senhorio em, ao longo desse longo periodo temporal, evitar a
obsolescéncia e degradacdo do imdvel, impeditivas da viabilidade pratica do
exercicio da actividade de hotelaria.

13-02-2014

Revista n.° 43/09.9TCFUN.L1.S1 - 7.2 Sec¢do
Lopes do Rego (Relator) *

Orlando Afonso

Tavora Victor

Arrendamento para fins ndo habitacionais
Liberdade contratual

Regime aplicavel

Dendncia

Oposicao a renovacao

Teoria da impressdo do destinatario

| - Relativamente a duracdo, denincia e oposi¢do a renovacdo dos contratos de
arrendamento para fins ndo habitacionais, as partes sdo livres de acordar o que
entenderem por conveniente, em homenagem ao principio da liberdade contratual,
pois que s6 na auséncia de acordo das partes se aplicam, subsidiariamente, com as
necessarias adaptacdes, as regras relativas ao arrendamento para habitacdo dos arts.
1092.°a 1107.° do CC, salvo no que respeita a questdo da duracdo do prazo.

Il - Vale, assim, em primeira linha, o regime convencionado pelas partes, com 6bvio
afastamento de qualquer regime supletivo e, consequentemente, do estipulado pelo
art. 59.%, n.° 3, do NRAU.

Il - O art. 1098.° do CC, na versao que resultou do diploma legal que instituiu o
NRAU, contempla duas situacdes distintas de cessacdo do arrendamento urbano,
sendo uma a oposi¢do a renovacdo automatica do contrato (n.° 1) e a outra a
possibilidade de dendncia do contrato, propriamente dita (n.° 2), que agora constitui
uma entidade normativa auténoma, ao lado da oposi¢do a renovagdo, ou melhor, da
0posicao a prorrogacao.

IV - Tendo as partes convencionado que o contrato de arrendamento se renovaria, se
nenhuma delas o denunciasse, e tendo o réu remetido ao autor uma carta de
denuncia do contrato, que era a formula de extingdo contratual estipulada, deve a
mesma assumir o significado de “oposicdo a renovacao” do contrato, em
consonancia com a redenomina¢do normativa operada, sendo certo que o autor,
colocado na posicdo de destinatario razoavel, ndo poderia retirar da mesma outro
sentido que ndo fosse o de que o réu pretendia opor-se a sua renovagao automatica, e
ndo que o viria, pura e simplesmente, a denunciar.

11-02-2014
Revista n.° 1351/12.7TBVLG.P1.S1 - 1.2 Secgdo
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Helder Roque (Relator) *
Gregorio Silva Jesus

Martins de Sousa
(Acérdao e sumario redigidos ao abrigo do novo Acordo Ortografico)

Arrendamento para habitacéo
Aplicacao da lei no tempo
Direito de preferéncia
Eficacia real

Equilibrio das prestactes
Abuso do direito

I - O regime instituido pelo NRAU aplica-se as relagbes contratuais constituidas que
subsistam nessa data, nomeadamente, aos contratos de arrendamento para habitacao
celebrados antes da entrada em vigor do RAU, e ao exercicio do direito de
preferéncia, por parte de arrendatario, que dele seja titular aquando da entrada em
vigor daquela lei.

Il - A eficicia real do direito de preferéncia atribuido ao arrendatario habitacional,
caracterizando o direito real de preferéncia como um verdadeiro direito real de
aquisicdo, confere aquele o direito de adquirir o locado, atribuindo-lhe, como
preferente, o direito de exigir a coisa das méos de qualquer terceiro adquirente, em
razdo da sua eficacia absoluta e da sua ineréncia a certo objecto.

Il - Aquele que compra uma coisa, sujeita ao direito de preferéncia de outrem, néo
pode considerar-se como seu verdadeiro proprietario, enquanto ndo decorrer o prazo
para o exercicio daquele direito ou enquanto este ndo é definido, judicialmente,
ficando numa situacdo semelhante aquele que contrata sob condicdo resolutiva ou
que é sujeito de um negdcio juridico invalido.

IV - O direito real de preferéncia atribuido ao arrendatario habitacional ndo carece
de ser registado para produzir os seus efeitos, em relacdo a terceiros, a quem &
oponivel, podendo o respetivo titular exercer o seu direito, ndo apenas contra o
primitivo adquirente da coisa sujeita a preferéncia, mas, também, contra qualquer
terceiro sub-adquirente que sobre a mesma venha a adquirir, posteriormente, um
direito real de gozo conflituante.

V - O direito real de preferéncia legal assegura a sua publicidade, por se dever poder
presumir conhecido de toda a gente, ou por se tornar publico, mediante o registo, ou,
entdo, facilmente, cognoscivel de terceiros, pela propria natureza das coisas.

VI - Tendo a accdo sido registada, o direito legal de preferéncia torna-se,
reforcadamente, oponivel a terceiros que tenham adquirido direitos sobre a coisa
litigiosa, no periodo da mora litis, obtendo, entéo, a sentenca favoravel do preferente
preterido uma eficéacia superior a que, normalmente, resulta do caso julgado.

VII - Pretende-se impedir com o abuso de direito que a norma seja desvirtuada do
seu real sentido e alcance, porquanto na base da tutela conferida por esse instituto
encontra-se a reac¢do contra o proposito exclusivo de criar a outra parte uma
situacdo lesiva, através do funcionamento da lei.

VIII - A circunstancia de ter decorrido um prazo superior a vinte anos, desde a data
do ato determinante da preferéncia, isto €, a compra e venda realizada, em 1981,
entre 0s reus, e a data da proposicdo da acdo, em 2004, ndo representa, no contexto
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fatico considerado, um exercicio, desequilibradamente, desproporcional, em relacao
a posicao juridica de que a autora preferente era titular, sendo o arrastamento no
tempo da clarificacdo da situacdo de imputar, em exclusivo, ao obrigado a
preferéncia, que vendeu, ilicitamente, o locado a terceiro.

IX - Para o principio nominalista, 0 que interessa € que o pagamento se faca em
moeda com curso legal no pais, atendendo, para o calculo do objeto da prestacdo, ao
valor facial da moeda, na data do cumprimento, independentemente das respetivas
desvalorizagGes ou valorizagbes, nomeadamente, das alteracbes ao seu valor de
troca ou aquisitivo

X - O desequilibrio das prestacGes sera, porém, meramente, retorico, pois que,
desfeita a segunda venda, a ré sub-adquirente abrird médo do prédio, a favor da ré
adquirente, de quem recebera € 99 759,57, que, por seu turno, abrindo mao do
prédio, a favor da ré vendedora, sera restituida por esta da contraprestacdo recebida
de € 1496,39, ingressando a preferente na titularidade do imdvel, que esta sociedade
perdera, a troco do recebimento do deposito do preco efetuado pela preferente.

21-01-2014

Revista n.° 363/04.9TBAMT.P2.S1 - 1.2 Secgéo
Helder Roque (Relator) *

Gregorio Silva Jesus

Martins de Sousa
(Acordao e sumario redigidos ao abrigo do novo Acordo Ortografico)

Arrendamento urbano
Arrendamento para habitacéo
Transmissdo da posicdo do arrendatario
Morte

Arrendatario

Descendente

Unido de facto
Reconhecimento do direito
Caducidade

Aplicacéo da lei no tempo
Regime aplicavel
Inconstitucionalidade

| - De acordo com o art. 85.°, n.° 1, al. b), do RAU (em vigor em 2002), ocorrendo a
morte do arrendatario, na falta de cbnjuge, o arrendamento transmitia-se ao
descendente e s6 na falta deste ao unido de facto.

Il - Assim, resultando da matéria de facto que a mée do réu, que igualmente vivia no
locado, ndo era casada com o pai do réu — primitivo arrendatario — aquando da morte
deste o arrendamento transmitir-se-ia, em tese, para o réu.

I11 - N&o obstante, o reconhecimento expresso por parte do réu de que, aquando da
morte do seu pai, quem assumiu a posicao de arrendatéria foi a sua mae, determina
que ndo possa 0 mesmo, agora, querer fazer-se valer duma transmissdo para si
operada aquando da morte daquele.
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IV - Muito embora o contrato — celebrado em Maio de 1974 — seja muito anterior a
vigéncia do NRAU, no que respeita a transmissdo por morte do arrendamento para
habitacdo aplica-se a norma transitoria do art. 57.° do NRAU.

V - N&o se encontrando o réu em nenhuma das situacdes previstas nas alineas do n.°
1 do citado art. 57.°, € de concluir pela caducidade do arrendamento, com a morte da
mae do réu.

VI - A aplicacdo do regime transitorio previsto no NRAU ndo enferma de
inconstitucionalidade.

18-12-2013

Revista n.° 7562/09.5TBOER.L2.S1 - 7.2 Seccdo
Sérgio Pocas (Relator)

Granja da Fonseca

Silva Gongalves

Contrato de arrendamento

Prédio rustico

Arrendamento para fins ndo habitacionais
Oposicao a renovacao

Aplicacao da lei no tempo

| - Sera de qualificar como arrendamento de prédio rustico o que tem por objecto um
terreno, cuja utilizacdo (a pratica do futebol) constitui o fim principal do contrato e
uma construcdo nele existente (destinada a balneério e vestuario), com uma funcgéo
meramente complementar e subordinada em relacao aquele.

Il - O arrendamento em causa € um arrendamento de prédio rastico ndo sujeito a
regime especial, regulado, com as necessarias adaptagdes, pelas regras aplicaveis
aos arrendamentos urbanos para fins ndo habitacionais e em conjunto com o regime
geral da locacdo civil, nos termos do art. 1108.° do CC (na redaccdo dada pela Lei
n.° 6/2006).

Il - O regime da dendncia/oposicdo a renovacdo do contrato pelo senhorio,
aplicavel aos arrendamentos rasticos ndo sujeitos a regime especial, celebrados
antes da entrada em vigor do RAU, é o previsto no regime geral da locacdo (arts.
1054.° e 1055.° do CC).

24-09-2013

Revista n.° 317/09.9TBOLH.E1.S1 - 6.2 Secgdo
Marques Pereira (Relator) *

Ana Paula Boularot

Azevedo Ramos

Contrato de arrendamento

Coligacéo de contratos

Unido de contratos

Arrendamento para comércio ou industria
Nulidade por falta de forma legal
Conhecimento oficioso
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Aplicacao da lei no tempo
Retroactividade da lei
Abuso do direito

| - Provando-se apenas que o autor e réu detinham um negdcio conjunto, que o réu
pagou ao autor quantias referentes a lucros de tal negdcio, que autor e réu criaram
uma sociedade irregular abrindo uma conta bancéria quando celebraram um contrato
de arrendamento, ndo é possivel concluir que as partes celebraram um contrato
unitario que coligasse os elementos dos contratos de arrendamento e sociedade,
contratos estes que mantém existéncia unitaria.

Il - N&o tendo sido celebrado por escritura publica, exigéncia de forma imposta ao
tempo da sua celebracdo (10-02-1995), o contrato é nulo (arts. 7., n.° 2, al. b), do
RAU e 81.9 al. f), do CN).

I11 - Tal nulidade pode ser declarada oficiosamente pelo tribunal.

IV - O diploma que dispensou de escritura publica a celebracdo de contratos de
arrendamento comercial (DL n.° 64-A/2000, de 22-04) é, para efeitos de aplicacao
aos presentes autos, uma lei nova, sem eficécia retroactiva, nos termos do art. 12.°
do CC.

V - Néo resultando provado que a parte que invocou a nulidade lhe deu causa, ndo é
possivel concluir que a mesma, ao fazé-lo, age em abuso de direito.

06-06-2013

Revista n.° 1166/06.1TCSNT.L1.S1 - 2.2 Seccao
Tavares de Paiva (Relator)

Abrantes Geraldes

Bettencourt de Faria

Contrato de arrendamento
Arrendamento para habitacao
Transmissdo da posi¢ao do arrendatario
Aplicacdo da lei no tempo
Constitucionalidade

| - Relativamente ao regime da transmissdo da posi¢do contratual do arrendatario
habitacional, por morte deste, 0 NRAU consagrou uma solucdo aplicavel aos
arrendamentos celebrados apds a sua entrada em vigor — a do art. 1106.° do CC — e
outra aplicavel aos arrendamentos celebrados anteriormente a sua entrada em vigor
— constante do art. 57.° do NRAU.

Il - A explicacdo para tal dicotomia residira, para o regime introduzido pelo art.
1106.° do CC, no sistema da renovacdo automatica dos contratos de arrendamento
para habitagdo, ao passo que o regime transitorio do art. 57.° do NRAU visou
aperfeicoar as regras de transmissdo do arrendamento, no ambito do cariz
vinculistico da grande maioria dos contratos a que era aplicavel, diminuindo em
algumas circunstancias a possibilidade de transmissdo do arrendamento.

Il - Esta distin¢do ndo afronta qualquer principio constitucional, nomeadamente o0s
principios do respeito e garantia da democraticidade econdémico-social ou da
confianca (art. 2.° da CRP), igualdade (art. 13.° da CRP), proibicdo de
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retroactividade de leis restritivas dos direitos, liberdades e garantias (art. 18.° da
CRP), e do direito a habitacao (art. 65.° da CRP).

04-06-2013

Revista n.° 653/07.9TBTVR.E1.S1 - 1.2 Sec¢édo
Gregorio Silva Jesus (Relator)

Martins de Sousa

Gabriel Catarino

Justo impedimento
Decisao judicial

Caso julgado
Arrendamento urbano
Principio da confianca
Principio da igualdade

| - Havendo ja sido considerada pelo tribunal a ndo ocorréncia do justo impedimento
deduzido pelos réus/recorrentes, esta verdade juridico-processual ndo mais pode ser
posta em causa pelas partes e, ao invés destes principios, reabrir a gora a discusséo e
dar azo a que se possa retirara a autoridade aquele despacho transitado em julgado.

Il - Acompanhando ambas as instancias, também entendemos que as realidades
documentadas a fls. 498 e 499 s6 justificam a resposta de “provado” ao ponto n.° 1
da base instrutéria — o réu encontra-se reformado por invalidez.

Il - O preceituado no art. 57.° do NRAU néo afecta os principios da confianca e da
igualdade, consagrados na CRP.

10-01-2013

Revista n.° 8527/07.7TBVNG.P1.S1 - 7.2 Secgéo
Silva Goncalves (Relator) *

Ana Paula Boularot

Pires da Rosa

Contrato de arrendamento

Arrendamento para comércio ou industria
Prazo

Duracao

Nulidade do contrato

Exclusdo de clausula

Reducéo do negocio

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 duracdo limitada para o
exercicio de uma determinada inddstria, € nula a clausula que prevé a duragdo
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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 nao teria sido celebrado “sem a parte viciada”, a nulidade de tal
clausula ndo implicou a nulidade do contrato.

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 oposicdo a renovacao que nele se
preve.

12-06-2012

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

Lopes do Rego

Orlando Afonso
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