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RESUMO

A presente dissertacdo tem como objeto de estudo as sucessivas legislacbes no &mbito do
arrendamento urbano.

Comecamos o presente estudo com uma breve analise do regime de denincia no ambito
do Cadigo de Seabra, passando de seguida para as diversas leis que vigoraram entre 1910
e 1990, data em que entrou em vigor o RAU — Regime de Arrendamento Urbano.

O primeiro capitulo tem como objetivo fazer uma comparacéo entre os regimes, com vista
a clarificar a evolucgéo que se fez sentir ao longo dos anos. Isto porque a | Guerra Mundial
e todos os circunstancialismos que a rodearam marcaram o fim da autonomia privada que
caracterizava o regime do Cédigo de Seabra e o inicio do regime dos contratos de pretérito
— hoje comumente conhecidos como contratos vinculisticos. Estes contratos sdo assim
chamados porque vinculavam as partes, impedindo que o senhorio 0s pudesse denunciar
ou, sequer, se pudesse opor a sua renovagao.

A primeira tentativa de aliviar este regime deu-se com a entrada em vigor do RAU, no
ambito do qual, pormenores legislativos vao permitindo seu o afrouxamento, dando uma
maior liberdade ao senhorio para fazer cessar o contrato.

No entanto, a grande revolugdo no ambito do arrendamento urbano deu-se em 2006, com
a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo Regime de Arrendamento
Urbano. A principal inovagdo que se faz sentir € a possibilidade que o senhorio passa a
ter de denunciar o contrato de arrendamento urbano sem qualquer justificacdo. Esta
alteracdo marcou o compromisso do legislador em tentar terminar com o regime
vinculistico que se fazia sentir desde o inicio do século XX.

Seis anos depois da entrada desta Lei, entrou em vigor a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto,
a qual, ndo tendo trazido alteracbes de maior ao regime de 2006, caraterizou-se,
essencialmente, por melhorar o regime que se havia iniciado seis anos antes. E nessa
mesma senda, no ano de 2017 entra em vigor a Lei n.° 43/2017, de 14 de Julho que se
limita a proceder a leves alteracBes ao regime de dendncia, acabando por ter pouca
expressao no regime global da denlncia nestes contratos.

O objetivo deste estudo sempre serad analisar o caminho trilhado pela lei, porquanto a
evolucédo que se viveu no &mbito deste regime afetou profundamente a nossa sociedade,
sendo certo que o estado deste mercado nos dias de hoje em tudo se relaciona com o

vivido no século XX.
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O presente estudo termina com a conclusdo de que as mais recentes alteragdes sdao um
significativo avango para um regime mais equilibrado e respeitador da posicéo das partes
do contrato.

ABSTRACT

The purpose of this dissertation is to study the successive laws in the field of urban
leasing.

Therefore, we begin the present study with a brief analysis of the termination regime
within the scope of the Codigo de Seabra, then passed to the various laws that were in
force between 1910 and 1990, when the RAU — Regime de Arrendamento Urbano came
into force.

The first chapter aims to make a comparison between these schemes, in order to clarify
the evolution that it has felt over the years. World War I, and all its surrounding
circumstances, marked the end of the private autonomy that characterized the Cddigo de
Seabra regime, and the beginning of the regime of the vinculisticos contracts. These
contracts are so called because they bind the parties, preventing the landlord from
terminating them.

The first attempt to alleviate the binding regime came with the entry into force of the
RAU, whereby small legislative details allow for the relaxation of this regime, giving the
landlord greater freedom to terminate the contract.

However, the major revolution under the urban tenancy scheme was in 2006 with Law
no. 6/2006 of 27 February, which approved the Novo Regime de Arrendamento Urbano.
The main innovation in this regime was the possibility given to the landlord to terminate
the urban lease contract without any justification. It was a very important change because
it marked the commitment of the legislator in trying to end the binding regime that was
noticed since the beginning of the twentieth century.

Six years after the entry into force of the 2006 Law, Law no. 31/2012 of August 14 entered
into force. This law did not bring major changes to the 2006 regime; in fact it was
essentially characterized by improving the regime that had started six years ago. And in
the same way, in the year 2017 entered into force Law no. 43/2017, of July 14, which is
limited to making slight changes to the applicable regime, ending up having little
expression in the overall regime of the contract of urban leasing for housing purposes.
The objective of this study will always be to analyze the path taken by the legislator, since

the evolution that was lived under the urban lease regime has profoundly affected our
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society, being certain that the state of this market today is closely related to what we live
during the 20th century.
The present study concludes that the most recent changes are a significant advance

towards a more balanced regime and respect the position of the parties in the contract.
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1. Introdugéo

O arrendamento urbano tem sido alvo de vastas alteracbes em todos os seus niveis,
alteracOes que se prendem, essencialmente, com razées socioldgicas.

Com efeito, porque ligado ao direito a habitacdo, constitucionalmente consagrado e,
ainda, porque esse direito a habitacdo na relacdo arrendataria aparece-nos em dois lados
opostos, 0 arrendamento urbano ndo pdde deixar de ser uma expressao dos tempos que se
viviam e dos Governos do nosso pais.

Como bem se demonstrara, as alteracGes que se fizeram sentir nesta area sempre se
relacionaram com a relacdo arrendataria consubstanciada na posi¢ao do inquilino e do
senhorio. As posicdes, necessariamente, opostas que estes tém naquela relacdo, deram
lugar a divergéncias doutrinarias e jurisprudenciais de grande relevo. E foi precisamente
com base nestes dois opostos que o legislador foi procedendo as sucessivas alteragdes.
Efetivamente, como é do conhecimento geral, a questdo do arrendamento urbano na nossa
sociedade, teve 0 seu inicio nos primeiros anos do século XX. Por diversas razoes, que
infra se estudardo, a | Guerra Mundial foi o despoletar de toda a questdo do arrendamento
urbano, tendo-se feito sentir grandes mudangas na relacdo arrendataria, bem como na
visdo geral desta.

Esta relacdo passou, entdo, a ser vista como o culminar da dicotomia entre os fortes —
necessariamente representados no senhorio, e os fracos, sempre representados pelos
inquilinos. A protecdo destes Ultimos passou a ser 0 escopo da legislacdo neste campo.
Entre outros, a deniincia no contrato de arrendamento urbano para fins habitacionais, foi
0 campo onde mais se sentiram estas alteracdes. A cessacdo deste tipo de contratos,
através da denuncia, foi de tal modo alterada que o senhorio, durante largos anos, deixou
de a poder exercer. Esta impossibilidade de dentncia por parte do senhorio, deu origem
aos contratos de pretérito, hoje comumente conhecidos por contratos vinculisticos, que
vigoraram (e ainda vigoram) durante muitas décadas.

Foi, essencialmente, nos anos 80/90 que se comegaram a sentir grandes mudancas neste
campo através da descompresséo do regime da denuncia. Foi nesta altura que o legislador,
talvez pressionado por parte da doutrina da época, esbogou 0s primeiros regimes de
dendncia pelo senhorio.

No entanto, foi apenas em 2006, com a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006 de 27 de

Fevereiro, que a liberdade de denuncia por parte do senhorio no contrato de arrendamento
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urbano passou a ser possivel, tendo sido, inovadoramente, instituida a denuncia
injustificada. Esta lei foi considerada a grande revolugdo no arrendamento urbano,
caminho que havia sido aberto em 1990 com a entrada em vigor do Regime de
Arrendamento Urbano (RAU).

Em 2012, com a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012 de 14 de agosto, procedeu-se a uma
alteracdo no regime de 2006, que, apesar de grande importancia, agiu principalmente
como a consolidagdo do regime insaturado em 2006.

Sdo as sucessivas alteracdes ao regime de denuncia no contrato de arrendamento urbano,
bem como as mudancas que acarretaram na sociedade e na relacdo arrendataria, que nos

propomos analisar no presente estudo.
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2. Denuncia e Oposi¢do a Renovagéo — distingéo

Hoje em dia, a luz do atual regime de cessacdo do contrato de arrendamento urbano
estabelecido na Lei n.° 31/2012, no corpo do capitulo do arrendamento para habitacéo?,
encontramos, entre outras, duas formas de cessar este tipo de contratos, mostrando-se o
regime claramente diferenciado: a dentncia e a oposicéo a renovacao.

Né&o obstante, o artigo 1079.° do Codigo Civil, que enuncia as formas de cessacdo de um
contrato de arrendamento urbano, apenas elenca a cessagdo por acordo das partes, por
resolucdo, caducidade, denlncia e outras causas previstas na lei, ndo fazendo uma
referéncia expressa a cessacdo por oposicdo a renovacdo. De facto, a doutrina tem
incluindo a oposicdo a renovacdo, como forma de cessacdo, dentro do ambito da
expressao outras causas previstas na lei, na medida em que a lei, ndo s6 prevé, como
regula, a oposicéo a renovagdo como forma de cessagdo do contrato?.

A distingéo legal entre estas duas figuras no ambito do contrato de arrendamento urbano
nem sempre existiu, sendo certo que ambas as figuras ja existiam. Simplesmente, a lei
ndo regulava ambas as figuras como duas formas de cessacdo diferentes: falava-se de
denuncia e de oposi¢do a renovagao como sendo uma e a mesma coisa, uma vez que
produziam o mesmo efeito — a cessacao do contrato.

Na verdade, foi com a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro (Novo
Regime do Arrendamento Urbano), que o legislador achou necessario criar regimes
diferentes para ambas as figuras, mantendo-se esta distingdo até aos dias de hoje.
Note-se que para a denuncia ndo existe um regime geral, encontrando-se esta, apenas,
regulada como forma de cessacdo do vinculo contratual na seccdo dos contratos de
arrendamento urbano celebrados por duracdo indeterminada. Daqui retira-se que a figura
da denuncia é a forma de cessacgdo especifica para este tipo de contratos: os contratos de
duracdo indeterminada cessam, apenas e s6, pela denuncia. Aplicando-se a denuncia,
especificamente, aos contratos celebrados com duragdo indeterminada, possibilita-se a
extin¢do de um contrato que, na realidade, foi celebrado para perdurar indefinidamente

no tempo, ao nao lhe ser aposto um termo.

L Artigos 1092.° a 1107.° do Codigo Civil;

2 Os artigos 1097.° e 1098.° estabelecem, expressamente, que o senhorio e o arrendatario, respetivamente,
se podem opor & renovagao automatica do contrato através da oposi¢do a renovacao, cessando, dessa forma,
o0 vinculo contratual;



A Denuncia no Contrato de Arrendamento Urbano

Como afirma o Pedro Pais de Vasconcelos “0 Direito ndo € favoravel a vinculagoes
contratuais eternas, pelo que, embora a lei ndo o diga em termos gerais, é pacifico na
Doutrina que uma, ou ambas as partes, ainda que nao tenha sido estipulado um termo
para a relacdo contratual, se podem libertar através da sua denvincia”®

Assim, podemos definir a dentncia como a declaracdo unilateral e discricionaria que
manifesta a vontade de fazer cessar a relagdo contratual.

As caracteristicas desta figura — a unilateralidade, a discricionariedade e a néo
retroatividade — sdo o que distingue a denuncia das outras formas de cessac¢éo do contrato.
Na verdade, sendo a denuncia uma declaracdo unilateral ndo necessita do consentimento
da contraparte para produzir efeitos (ao contrario da revogacao); a discricionariedade -
significando que a denuncia ndo necessita de um fundamento, sendo na verdade, uma
declaracdo imotivada - bem como a ndo retroatividade dos seus efeitos, sdo duas
caracteristicas que a distinguem da resolucéo.

Outra distingdo para as restantes figuras de cessacdo de contratos, é, como ja foi referido,
a circunstancia de ndo existir um regime geral de denuncia. Ser, entdo, seguro dizer que
a parte geral da denlncia € uma construcdo doutrinaria e jurisprudencial, sendo que a
regra mais importante deste instituto € a observacao das regras da boa-fé: “a parte que
pretende denunciar deve fazé-lo de modo a provocar na outra o menor dano possivel” *.
Esta afirmacdo implica que a denuincia seja feita com um prazo de antecedéncia razoavel,
de modo a ndo apanhar a contraparte de surpresa. Mais uma vez, como afirma o Prof.
Pedro Pais de Vasconcelos no livro que temos vindo a citar: “Uma vez que o fundamento
da denuncia reside no caracter duradouro da relagdo contratual, dificilmente se concebe
uma urgéncia que imponha dispensa de pré-aviso .

Perante o exposto, podemos retirar as seguintes conclusées do regime da denincia:

- A denuncia é o meio de desvinculacdo de uma relacdo contratual duradoura;

- Apesar de se pretender que esta desvinculagdo cause 0 menor dano possivel, ndo ha
construcdo doutrinaria ou jurisprudencial que admita a possibilidade de a dentncia ndo
criar danos. Esta forma de cessar um contrato, € porque o contrato foi celebrado para
vigorar indefinidamente, sempre ira criar danos para qualquer uma das partes. O que se
pretende é que crie 0 menor dano possivel — mas nunca caindo na simplicidade de

acreditar que podera néo criar qualquer dano;

3 Vasconcelos, Pedro Pais de, Teoria Geral do Direito Civil, 4% edi¢do, 2007 — Almedina, pag. 774;
4 Vasconcelos, Pedro Pais de, Teoria Geral do Direito Civil, 42 edigdo, 2007 — Almedina, pag. 774;
5 Vasconcelos, Pedro Pais de, Teoria Geral do Direito Civil, 42 edicdo, 2007 — Almedina, pag. 774
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- A denuncia pode ser efetivada por qualquer uma das partes, nao se distinguindo, a
partida, as proprias partes. Quer isto dizer que, no geral, ndo ha razao para construir um

regime diferente com base na parte que poderd, eventualmente, denunciar.

2.1 Oposicao a renovacgao
A figura da oposi¢do a renovacdo estd intrinsecamente ligada a figura da renovacéao
automatica dos contratos. Esta acontece nos contratos a termo por estipulagdo das partes
ou da lei. Os contratos celebrados com prazo certo caducam quando chegado esse prazo,
a menos que, por lei ou por convencao das partes, haja sido estipulada a renovacédo
automatica. Por sua vez, a oposi¢do a renovacdo opera nos contratos celebrados com
prazo certo que tenham a possibilidade de renovagio automatica. E nestes casos que se
fala em oposicdo a renovagdo: quando um contrato se renove automaticamente, a lei
oferece a possibilidade de as partes se desvincularem desse contrato, opondo-se a sua
renovacao automatica.
Romano Martinez define a oposicao a renovacgdo, de um modo geral, como sendo “uma
declaracdo negocial por via da qual uma das partes, por meio de uma declaracéo
negocial, obsta a renovag¢do automadtica do contrato 6
Este autor considera a oposicdo a renovagdo, ndo como uma figura autbnoma, mas sim
como uma modalidade de denlncia, justificando que “sendo a denvincia um meio para
evitar que a vinculacdo dos contraentes se protele indefinidamente, vale nos mesmos
moldes, tanto para as relagdes duradouras sem limite temporal estabelecido, como para
aguelas em que exista uma renovacdo automdtica’”’.
Na verdade, um contrato com a possibilidade de renovacdo automatica podera vir a
perdurar tanto quanto um contrato que tenha sido celebrado por tempo indeterminado.
Assim, partindo da definicdo de dentncia®, ndo fara sentido que a oposicao a renovagio
seja vista como uma figura distinta e autbnoma daquela, mas sim como uma modalidade
da mesma.
Ainda assim, apesar de os efeitos de ambas as figuras serem 0S mesmos, torna-se
importante distingui-las, uma vez que cada uma tem um ambito de aplicagéo especifico.

De facto, a denuncia pode ser efetivada a qualquer momento, uma vez que o contrato foi

¢ Martinez, Romano, Cessagdo do Contrato, Almedina, 2005, pag. 61;
" Martinez, Romano, Cessagdo do Contrato, Almedina, 2005, pag. 61;
8 Que ndo é mais do que o meio de fazer cessar um contrato com uma duragdo indeterminada.
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celebrado para vigorar indefinida e continuamente. Ja a oposicéo a renovacgao apenas pode
ser efetivada no final do prazo pelo qual o contrato foi celebrado.

Mais se diga que “nos contratos celebrados por tempo indeterminado a denuncia é o
meio autonomo (direto) de cessacdo do negdcio juridico, enquanto nos contratos de
renovacdo automatica a denuncia conduz a cessacdo do vinculo conjugada com a
caducidade, ou seja, é um meio indireto de extingdo do contrato’”.

Para fins do presente estudo, torna-se necessario distinguir ambas as figuras, uma vez que
a lei, ao prever regimes especificos para os contratos celebrados com prazo certo e para
0s contratos com duracdo ilimitada, faz uma distin¢éo intricada entre as duas figuras. A
lei deixa claro que a forma de extin¢do possivel para 0s contratos com prazo certo € a
oposic¢do a renovacao enquanto para os contratos celebrados por duracdo indeterminada
a forma de cessacdo aplicavel é a denuncia. Existe, no entanto, uma excec¢ao a esta regra:
nos n.% 3 e 4 do artigo 1098.° do Cadigo Civil, com a redacdo da Lei 31/2012, a lei
possibilita ao arrendatario na vigéncia de um contrato com prazo certo, com vista a
cessacdo do contrato, tanto opor-se a renovagdo, como denunciar o contrato. Nao
obstante, esta denuncia pelo arrendatario apenas sera possivel verificados os requisitos de
ambas as normas.

E ainda importante reter que o principio geral dos contratos celebrados por duracio
indeterminada é o da desvinculacao livre. No entanto, e este é o ponto no qual o presente
estudo ira incidir, esta forma de cessacdo dos contratos podera ser condicionada em
determinadas circunstancias. Serdo 0s casos em que “por motivos relacionados com a
protecdo que o legislador decidiu conferir a uma das partes no contrato, a denincia [e

a oposicdo a renovagdo] pode estar condicionada”*°.

2.2 Denuncia e oposicdo a renovacao no Regime de Arrendamento Urbano
No RAU a cessagédo do contrato de arrendamento encontra-se regulada a partir do artigo
50.°. Até a presente data, esta norma pouco ou nada foi alterada'l: o contrato de
arrendamento urbano podia cessar por acordo das partes, resolucdo, caducidade, deniincia
e outras causas determinadas na lei. Os Professores Menezes Cordeiro e Castro Fraga,
adiantam que a expressdo outras causas determinadas na lei ndo é mais do que uma

“clausula de cautela: pode sempre aparecer algum preceito legal que consagre novas

® Martinez, Romano, Cessacédo do Contrato, Almedina, 2005, pag. 62;
10 Martinez, Romano, Cessagédo do Contrato, Almedina, 2005, pag. 64;
1 Apesar da sua descodificacdo aquando do RAU e nova codificacdo aquando do NRAU 2006;
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formas "*?. Assim, parece que a figura da oposi¢do & renovagio consagrada na lei a partir
da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, passa a uma forma autdnoma de cessacdo do
contrato, a qual cai dentro do ambito da expressao “outras causas determinadas na lei”.
Ja Aragdo Sei deixa claro que, para ele, ndo existem outras causas determinantes da
cessacdo do contrato para além daquelas consagradas na lei.'3. E de facto, pela definicéo
de dendincia que este apresenta na sua obral#, percebe-se que néo ha qualquer vislumbre
de distincdo entre denlncia e oposi¢do a renovacao, englobando ambas as figuras na
mesma definicéo.

No entanto, indo ao encontro daquilo que temos vinda a defender, vém os autores Soares
Machado e Regina Santos Pereira afirmar que “nas outras causas previstas na lei inclui-
se a 0posiGao a renovagdo (...) "', ndo deixando margem para ddvidas quanto a posicao
gue a oposicao a renovacao ocupa no ambito da cessacdo do contrato.

Ao contrario do que sucede nas Leis n.° 6/2006 e 31/2012, no RAU a denlncia encontra-
se estipulada na parte geral do capitulo da cessacéo do contrato, especificamente no artigo
68.°. E nesse mesmo regime a oposi¢cdo a renovacgao nao se encontra regulada em lado
nenhum, ndo sendo feita qualquer mencdo a mesma.

De facto, o artigo 68.° estipula que o arrendatario pode impedir a renovacao automatica
do contrato procedendo a denuncia. Ora, a figura apropriada para impedir a renovagédo do
contrato é a oposicao a renovacgdo e ndo a dentncia. No entanto, o legislador do RAU nédo
faz essa distincdo, levando, assim, a uma confusdo entre regimes. Mais uma vez, 0s
Professores Antdnio Menezes Cordeiro e Francisco Castro Fraga adiantam, no
comentario ao artigo em questdo, que “a denuncia com o sentido aqui apresentado — o de
0posiGa0 a renovagio — é considerado incorreto pela doutrina.”*®. No entanto, no
explicam porque é que é considerado incorreto, afirmando que a expressdo denuncia
apenas foi mantida “porque estd tradicionalmente radicada na cultura juridica

portuguesa”.

12 Menezes Cordeiro, Anténio e Castro Fraga, Francisco, com a colaboragéo de Ana Sousa Botelho e Maria
Esperanca Espadinha, Novo Regime do Arrendamento Urbano, Anotado, 1990, Almedina;

13 Jorge Aragdo Seia, Arrendamento Urbano Anotado e Comentado, 3.2 Edicdo, Almedina, pag. 261;

14 «A denuncia é a declaragdo feita por um dos contraentes, em regra com certa antecedéncia sobre o
termo do periodo negocial em curso, de que ndo quer a renovagao ou a continuacao do contrato renovavel
ou fixado por tempo indeterminado” — Aragao Seia, Jodo — Arrendamento Urbano Anotado e Comentado,
3.2 Edicdo, Almedina, pag. 261;

15 Soares Machado e Santos Pereira, Regina, Arrendamento Urbano — Novo Regime do Arrendamento
Urbano Comentado e Anotado, 2.2 Edi¢do Revista e Aumentada, Livraria;

16 Menezes Cordeiro, Anténio e Castro Fraga, Francisco, com a colaboragdo de Ana Sousa Botelho e Maria
Esperanca Espadinha, Novo Regime do Arrendamento Urbano, Anotado, 1990, Almedina;
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Ja quanto aos contratos de duracao limitada, regulados, no RAU, a partir do artigo 98.°, 0
legislador decidiu tratar na mesma norma a renovacdo automatica, a denincia e a
revogacdo. A nosso ver, com esta tentativa de simplificacdo de regimes, o legislador
acaba por associar trés figuras que em tudo ganhavam ao serem tratadas em separado.
Tal ndo se verificou, e logo no n.° 1 do artigo 100.° deste diploma ficou estabelecido que
0s contratos celebrados com prazo certo renovam-se automaticamente, a menos que sejam
denunciados por qualquer uma das partes.

Ou seja, ndo houve preocupacdo em distinguir as figuras de oposicdo a renovacao e
dendncia, tratando a primeira como se se tratasse de denuncia.

NA&o obstante, a Lei n.° 6/2006 deixou-as bem distintas. E essa a razdo pela qual se torna
importante comecar este estudo por distinguir as duas figuras. Na verdade, quando a Lei
n.° 6/2006 entrou em vigor deu a impressao que tinha sido criado um regime de cessacao
de contrato. No entanto, esta era uma forma de cessacao ja existente, mas a qual se foi

dando um nome alternativo, ndo correspondente com a realidade.
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3. Contextualizacao histérica:

3.1 Codigo de Seabra;
O Codigo de Seabra, que entrou em vigor a de 21 de setembro de 1867, regulava o
instituto da locacdo, no geral, em pouco mais de trinta artigos. Quanto ao regime do
arrendamento de prédios urbanos, as disposi¢Ges eram somente trés.
De facto, a locacdo encontrava-se regulada no capitulo X, do titulo Il (dos contratos em
particular), do livro Il (dos direitos que se adquirem por facto e vontade propria e de
outrem conjuntamente) da parte 11 (da aquisi¢ao dos direitos).
Ja entdo, no artigo 1595.° do Cédigo de Seabra, o contrato de locacéao era definido como
um contrato tempordrio através do qual “alguém trespassa a outrem (...) e mediante
retribuicdo, o uso e fruicdo de certa cousa ”. Foi também com o Cédigo de Seabra que se
fez a distincdo legal entre a figura de arrendamento e a figura de aluguer — dependendo
se a locagdo versava sobre um bem imével ou sobre um bem movel, respetivamente.
A caracteristica mais acentuada do regime da locacdo no Cddigo de Seabra era a
autonomia privada, a qual, alias, se vai espalhando ao longo dos varios artigos. O contrato
de locacéo foi, entdo, construido como um contrato no qual reinava a vontade das partes,
contrariamente ao que se assiste na legislacédo dos dias de hoje.
De facto, a titulo de exemplo, temos a duracdo do contrato de locacdo: o artigo 1600.°
simplesmente estipulava que o contrato “pode fazer-se pelo tempo que aprouver aos
estipulantes (...)”. J& quanto ao arrendamento de prédios urbanos a lei dispunha que, se
néo fosse estipulado prazo pelas partes, considerava-se que o contrato fora celebrado por
um ano ou por um semestre, dependendo dos costumes da terra. Nos dias de hoje, o
contrato de arrendamento urbano ndo sé tem um limite temporal maximo, como pode ter
um limite temporal minimo.
Acresce que, a luz do Codigo de Seabra e ao contrario do que sucede atualmente, ndo era
dada a possibilidade de se celebrar um contrato de arrendamento por prazo indeterminado.
De facto, a lei determinava que as partes, ou estipulavam um prazo para o contrato, ou
entendia-se que o mesmo fora celebrado por um ano ou seis meses.
A nosso ver, tendo em conta que o contrato de locacdo &, por definicdo, um contrato
temporario, sera sempre uma contradicdo possibilitar a celebracdo de contratos por

duracdo indefinida, deixando-os a perdurar indefinidamente na esfera juridica das partes.
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Esta autonomia privada era principalmente visivel na subsec¢édo do arrendamento. A lei
apenas fazia a distincao entre arrendamento de prédios urbanos e de prédios rusticos, ndo
fazendo qualquer diferenciacdo entre os diversos fins que sabemos que o arrendamento
urbano pode ter.

Né&o fazendo essa distin¢ao, e porque nada no regime o contraria, parte-se do principio de

que o arrendamento de prédios urbanos se destinava a habitacéo do inquilino.

Quanto a cessacdo do contrato de arrendamento, ja entdo a lei referia a renovacédo do
contrato. No entanto, ndo existia nenhuma distincdo entre denincia e oposicdo a
renovacao: a lei apenas estipulava, situando arrendatario e senhorio no mesmo patamar,
que o contrato apenas se renovaria quando nem um nem outro o “despedissem”. Para
fazer cessar o contrato de arrendamento bastava que uma das partes se opusesse a sua
renovagaol’.

A esta forma de fazer cessar o arrendamento acresce a antecedéncia com que o senhorio
ou o arrendatério se deveriam despedir. Aqui a lei distingue entre terras onde se usam
escriptos e terras onde ndo se usam escriptos. Nestas ultimas qualquer uma das partes que
quisesse fazer cessar o contrato, apenas tinha de prevenir a outra parte com uma
antecedéncia de quarenta dias antes do final do prazo.'

Era ainda determinado pela lei, no artigo 1614.°, que, findo o contrato de arrendamento,
o0 inquilino ndo podia recusar a entrega do prédio, exceto em caso de benfeitorias,
acrescentando o artigo 1616.° que o arrendatario que “indevidamente retiver o prédio
arrendado, ficard sujeito a perdas e damnos”. NO entanto, se 0 arrendatario se mantivesse
no preédio sem oposicdo do senhorio, o contrato de arrendamento de prédio urbano
considerar-se-ia novamente renovado por um ano, seis meses ou menos, dependendo

sempre do costume da terra.

17 E de referir que no Codigo de Seabra n&o se conhecia a figura da oposicao a renovagéo, nem t&o pouco
a figura da denlncia. A oposicédo de que falamos aqui é a figura que hoje conhecemos como sendo a forma
de fazer cessar um contrato de arrendamento urbano celebrado por prazo certo. A verdadeira expressdo
utilizada no artigo 1624.° do Cédigo de Seabra € a palavra despedir: “presume-se renovado o contracto, se
o0 arrendatério se ndo tiver despedido, ou 0 senhorio 0 ndo despedir no tempo e pela forma consumados
na terra.”

18 Por escriptos entende-se “papel, livro, caderno, assento, nota, carta missiva, recibo, declaragdo ou
obrigacdo, ndo homologada por oficial de fé pablica, mas somente escripta ou assignada por aquelle a
quem se attribue” — Francisco Antonio Fernandes Silva Ferrdo, “Diccionario Elementar Remissivo ao
Cddigo Civil Portuguez Com Anotagdes e Indicagdes Juridas”, Volume I, Lisboa, Imprensa Nacional, 1869;
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Ou seja, na vigéncia do Codigo de Seabra, a lei ndo fazia distingdes entre a posicéo de
senhorio e a posigdo de arrendatério. Dentro da relagdo do arrendamento de predios
urbanos, especificamente no que toca a cessagdo do contrato, tanto o senhorio como o

arrendatario tinham os mesmos direitos e ambos podiam fazer cessar o contrato.

3.2 Periodo Vinculistico: 1910 a 1990;
Vinculismo é um conceito essencialmente doutrinério, criado para caracterizar o periodo
que vai entre 1910 e 1990, durante o qual a legislacdo de arrendamento, tanto urbano
como rustico®®, sofreu alteragbes de ponta, levando a uma situacio Gnica na ordem
juridica.
Assim, por vinculismo, entende-se a altura durante a qual, por circunstancialismos
exteriores, a legislacdo de arrendamento foi sofrendo varias medidas restritivas da
liberdade contratual, atraves da imposicdo da prorrogacdo legal dos contratos e do
blogqueio das rendas primitivamente fixadas.
A maioria da doutrina aponta as duas Grandes Guerras como tendo sido as principais
causas destas medidas restritivas. Tanto em termos sociais como juridicos, o século XX
foi prolifero em mudancas de ponta, e o regime do arrendamento urbano néo foi excecao.
No caso da ordem juridica, o desencadear da | Guerra Mundial conduziu & mobilizagéo
da populacdo para as frentes, pelo que se tornou necessario, nas palavras de Pinto Furtado
“assegurar aos mobilizados e suas familias a conservacdo da casa de habitacéo de
estabilidade da renda respetiva.”?® As medidas restritivas tornaram-se ainda mais
imperiosas com a destruicdo das cidades pela Europa® e mais tarde com a inflagéo que
se veio a verificar no dominio das rendas e néo so.
A maior critica que hoje em dia se faz ao vinculismo esta relacionada com a sua vigéncia:
até ao Codigo Civil de 1966 as alteracdes legislativas que se fizeram sentir foram sendo
caracterizadas pelo legislador como temporarias, por serem, precisamente, resultado de

circunstancialismos exteriores.?

19 Apesar de o vinculismo se ter feito sentir sobre ambos os tipos de arrendamento, foi o arrendamento
urbano que mais o experimentou. As alteracfes legislativas que caracterizam este periodo de tempo
incidiram principalmente sobre o arrendamento de prédios urbanos, tendo em conta que todo o
circunstancialismo circundante ao vinculismo fez-me sentir mais nas cidades do que no resto do pais.

20 Pinto Furtado, Jorge Henrique da Cruz, Manual de Arrendamento Urbano, Volume I, 4.2 Edicdo
Atualizada, Almedina, pag. 184;

21 E de referir que o vinculismo de que ora se trata ndo foi um fenémeno apenas portugués, mas sim que se
fez sentir por toda a Europa e ndo s6. Em varios paises europeus o despoletar da | Grande Guerra levou a
necessidade de proteger os inquilinos e as suas familias.

22 Foi com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 1966 que o legislador parece ter abragado o vinculismo,
tendo passado estas medidas legislativas para 0 CC com caréacter definitivo.
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N&o obstante, a verdade € que o vinculismo vigorou cerca de 80 anos na nossa ordem
juridica, durante os quais, tais circunstancialismos exteriores ndo se fizerem sentir
ininterruptamente. Sucede simplesmente que a legislacdo vinculistica foi perdurando ao
longo dos anos, até se ter feito uma rutura abrupta com este tipo de legislagéo.
Assim, recorrendo novamente as palavras de Pinto Furtado podemos assinalar como
principais caracteristicas do vinculismo, as seguintes:
a) Prorrogacao legal, automatica do contrato, sempre que pelo arrendatério ndo
seja afastada;
b) Bloqueio da renda e controlo do seu aumento dento de condicionantes definidas
pelo Estado;
c) Cardcter de interesse publica do regime do juridico do contato;
d) Afirmacéo da sua natureza excecional e transitoria.??
Uma grande caracteristica do vinculismo insere-se no ambito das rendas e do seu
blogueio. No entanto, esta questao ndo seré analisada, porquanto o presente estudo apenas
se debruca sobre a dendncia dos contratos de arrendamento urbano.
Assim sendo, a evolucdo do vinculismo que iremos aqui apresentar, através de uma
analise que, dependendo da importancia das alteraces em causa poderd ser mais ou
menos aprofundada, ira versar, apenas, sobre a legislacdo que foi sendo criada e que
incidia de algum modo na prorrogacao legal do contrato de arrendamento urbano.

3.2.1 Decreto de 12 de Novembro de 1910

Este diploma foi aquele que, de alguma forma, desencadeou o inicio do vinculismo em
Portugal.

Nesta data encontrava-se ainda em vigor o Cédigo de Seabra de 1867%* o qual, como
vimos supra, pouco regulava o arrendamento de prédios urbanos, deixando muita
margem para a autonomia privada.

O Decreto de 12 de Novembro de 1910 ndo alterou substancialmente o regime vigente,
tendo imposto, essencialmente, medidas restritivas no campo do blogueio de rendas. No
entanto, é objeto de estudo, na medida em que foi o primeiro diploma, de uma série de
muitos, que estabeleceu o caracter de ordem publica das medidas restritivas dando,

assim, inicio ao periodo vinculistico.

23 Pinto Furtado, Jorge Henrique da Cruz, Manual de Arrendamento Urbano, Volume I, 4.2 Edicdo
Atualizada, Almedina, pag. 185;
24 O qual vigorou até a entrada em vigor do Codigo Civil de 1966;
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Desde logo, o artigo 1.° estabeleceu que as partes podiam celebrar os contratos com as
condicBes que lhe aprouvessem, desde que ndo fossem contraditérias com o disposto na
subsec¢do de arrendamento de prédios urbanos prevista no Cadigo Civil e ao presente
diploma.

Mais adiante, o artigo 9.° dispde que o0 senhorio ndo podia aumentar a renda durante um
ano, sendo certo que se o fizesse incorreria em crime de desobediéncia. Por sua vez, o
artigo 10.° determinava que a cada dez anos de duracdo do contrato de arrendamento o
senhorio poderia aumentar 10% da renda, sendo certo que os dez anos apenas comegavam
a contar depois da entrada em vigor do proprio decreto.

Temos assim que é em 1910, quatro anos antes do inicio da | Guerra Mundial, com a
entrada em vigor do Decreto de 12 de Novembro, que se inicia o vinculismo.

3.2.2 Lei n.° 828 de 28 Setembro de 1917
A presente Lei foi de grande importancia para esta época. Desde logo, porque o artigo 2.°
ndo s6 determinou, com alguma agressividade, o blogueio das rendas, como também
proibiu expressamente o despejo do inquilino pelo senhorio quando a razao fosse somente
“ndo convir-lhes a continuagdo do arrendamento”.
A proibicdo de despejo encontra algumas exce¢des nos nimeros seguintes, sendo elas a
necessidade de obras do prédio, ma vizinhancga, estragos propositados ou involuntarios,
ou quando o inquilino ndo concordasse com um excecional aumento de renda.
E com o presente diploma que nasce o vinculo da prorrogacéo forcada. Também esta lei
foi caracterizada como temporéria, apenas necessaria enquanto durasse o estado de guerra
e durante os seis meses apds assinatura do tratado de paz. O objetivo do legislador era
que este diploma vigorasse apenas numa altura especifica, perante as condi¢cGes anémalas
que se vivia.
O diploma seguinte foi o Decreto n° 5:411 de 17 abril de 1919. Apesar de ter trazido
novas alteragdes ao bloqueio de renda®®, em termos de prorrogacéo forcada ndo trouxe
alteracbes notaveis. De facto, ao senhorio continuou a ser expressamente proibido
proceder ao despejo do arrendatario quando simplesmente ndo lhe conviesse continuar
com o contrato. No entanto, com este novo diploma a proibicao do despejo estendeu-se a

todos os casos, independentemente do montante da renda do contrato em causa.

%5 AlteragGes essas que vieram restringir, ainda mais, 0 aumento das rendas por parte do senhorio, incidindo
essas restricdes mais fortemente nos arrendamentos em Lisboa e no Porto.
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Porsuavez, aLein.°1:662 de 4 de setembro de 1924 estendeu a proibicéo para o senhorio
intentar acOes de despejo até 31 de dezembro de 1925. Pressupunha-se que, a partir de 1
de janeiro de 1926 esta proibicdo tivesse chegado ao fim, e ao senhorio j& fosse licito
intentar a pretendida acdo de despejo. No entanto, a data foi sendo sucessivamente
prorrogada por diversos diplomas, até que o Decreto n.° 14:630 de 28 de novembro de
1927 determinou que a proibigdo de despejo vigoraria indefinidamente, até deixar de ser

necessaria.

Assim se passaram os anos até a Il Guerra Mundial. Decerto que estas medidas restritivas
néo se justificaram durante todo o lapso de tempo decorrido entre as duas guerras. No
entanto, o tempo foi passando sem que se procedesse a uma alteragdo legislativa,
deixando os vinculos e as restricdes robustecerem e criando, desse modo, situacdes de
relativa injustica.

Em 1948 foi aprovada a Lei n® 2:030, a qual abriu uma nova fase no sistema vinculistico.
Este diploma trouxe algumas inovagdes no que toca ao bloqueio das rendas, permitindo
0 aumento das mesmas em determinadas condices.

N&o obstante, no tocante a questdo da prorrogacao forcada do contrato, a lei ndo sé nao
trouxe qualquer alteracdo, como ndo fez qualquer mencéo a questdo. O diploma, omitindo
e ndo dando a devida atencdo a questdo, permitiu que a prorrogacado forgcada dos contratos
de arrendamento, que vigorava enquanto regime temporario, se mantivesse em vigor sem
haver qualquer necessidade exterior.

Este diploma vigorou até a entrada em vigor do Codigo Civil de 1966 o qual, ndo obstante,
ndo trouxe grandes mudancgas no que toca ao vinculismo, tendo por base 0s mesmos

principios.

3.2.3 Codigo Civil de 1966
O Cadigo Civil de 1966 entrou em vigor a 25 de novembro de 1966 através do Decreto-
lei n.° 47344 e foi de grande importancia para 0 nosso sistema juridico.
No &mbito da locacéo, e no tocante ao arrendamento urbano, o Codigo Civil de 1966 nédo
tendo alterado significativamente o regime da denudincia, preocupou-se, acima de tudo, em
“concentrar num texto unico toda a regulamentagdo do arrendamento dispersa por

varios diplomas legislativos, sistematizar os diferentes capitulos da locagéo, eliminar as
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contradicdes e sanar as deficiéncias da legislacao vigente, e expurgar a nova lei de todos
os preceitos de cardcter transitorio e de todas as disposicoes de puro direito local ”. %

O regime de locagdo encontra-se estipulado nos artigos 1022.° a 1120.°. Por aqui se
percebe a grandeza das alteracGes legislativas que aconteceram entre 0 Codigo de Seabra
e 0 Codigo de 1966: em pouco mais de 50 anos o regime da locagcdo cresceu
profundamente, devendo-se tal crescimento as sucessivas legislagbes que foram sendo

criadas no ambito do arrendamento urbano.

O regime da locacdo, a data da entrada em vigor do codigo civil, apresentava ja uma
esquematizacao que em tudo se assemelha a esquematizacdo do regime em vigor: comeca
pelas disposicOes gerais, passando para as obrigacdes do locador e locatério, caducidade
e resolucdo?’, transmissio da posicdo contratual, arrendamento rural?®, e por fim, a secgéo
referente ao arrendamento de prédios urbanos e de prédios rusticos ndo abrangidos na

secc¢do precedente?,

A data de 1966, a parte geral do regime de locacdo no Cadigo Civil ndo fazia referéncia
a dentincia como modo de exting¢do do contrato. Tampouco se fazia referéncia a oposicédo
a renovacdo.®® Nesta altura, a figura da denlncia aparecia apenas nos contratos de
arrendamento de prédios urbanos, e ndo como modo de extinguir o contrato. Esta situacao
podia levar ao equivoco de se aplicar a dendncia apenas a este tipo de contratos quando,
na verdade, a denlncia é aplicavel a qualquer contrato no qual ndo tenha sido estipulado
um prazo certo.

A regulacgdo dos contratos de arrendamento urbano no Cédigo Civil de 1966 inicia-se no
artigo 1083.°.

Uma das caracteristicas deste diploma é o facto de, logo a partida, comecar por distinguir
os arrendamentos vinculisticos dos arrendamentos ndo vinculisticos. Assim, nos termos
do artigo 1083.° estes ultimos seriam os arrendamentos referentes aos prédios do n.° 2 do
artigo em questdo: prédios do Estado, arrendamento para habitagdo por curtos periodos

para fins especiais transitorios (hoje em dia conhecido por arrendamento temporario),

% Diploma preambular do Cédigo Civil de 1966;

27 Seccdo do Cadigo Civil que hoje corresponde a secgdo 1V, subdividida na subsecgdo da resolucéo e da
caducidade

28 Que hoje ndo se encontra regulada no Codigo Civil mas num diploma a parte;

29 Que hoje corresponde a seccdo VII relativa a arrendamentos de prédios urbanos;

30 Apesar de, como vimos supra, ser uma figura que, apesar de ndo ser denominada, ja existia a data.
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arrendamento de casa habitada pelo senhorio, feito pelo periodo correspondente a
auséncia temporéria deste, até ao maximo de um ano e, por fim, os arrendamentos sujeitos
a legislacao especial.

Os vinculisticos seriam todos os arrendamentos de prédios urbanos cuja autonomia
privada foi alvo de varias restricdes, caracterizando-se, entre outros, por um vinculo de

prorrogacéo forgado do contrato imposto ao senhorio.

O artigo 1095.° estabelecia que o senhorio “ndo goza do direito de denuncia,
considerando-se o contrato renovado se ndo for denunciado pelo arrendatario (...)".
Viviam-se entdo tempos em que os inquilinos gozavam de uma protecao exacerbada nos
contratos de arrendamento urbano, demonstrada pela limitacdo a liberdade contratual dos
senhorios. Tal protecdo tinha em vista assegurar aos arrendatarios uma habitacao estavel,
mesmo que fosse contra a vontade do senhorio.

As situagOes em que a lei previa a possibilidade de o senhorio denunciar o contrato de
arrendamento mantiveram-se relativamente as mesmas até a data de hoje. Assim, ja em
1966 o senhorio podia denunciar o contrato de arrendamento quando necessitasse do
prédio para habitacdo propria, para construir a sua residéncia ou, quando se propusesse
ampliar o prédio ou construir novos edificios para aumentar o nimero de locais
arrendaveis.

A hipoétese de denincia do contrato nas situacdes da alinea a) tem de ser conjugada com
0 artigo 1098.° que estabelecia trés requisitos para que o senhorio pudesse usar da
faculdade de denuncia por necessidade de habitacdo ou construcdo da sua residéncia. A
ratio legis destes requisitos continua a mesma até aos dias de hoje, ndo obstante a
formulacdo ter sido alterada ao longo dos anos.

Assim, nos termos do artigo 1098.°, o senhorio apenas poderia usar desta faculdade de
denuncia se fosse proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio objeto do
contrato h& mais de cinco anos; se ndo tivesse, nas areas de Lisboa e Porto ou na area da
localizacdo do prédio arrendado, casa prépria ou arrendada h4 mais de um ano e, por fim,
se ainda ndo tivesse utilizado esta faculdade de denuncia.

A grande alteracdo que esta norma sofreu foi a revogacgéo do ultimo requisito: se em 1966
0 senhorio apenas podia usar esta faculdade uma vez, tal j4 ndo acontece hoje em dia. A
jurisprudéncia da época defendia que o senhorio, ao usar desta faculdade de denuncia

careceria “de demonstrar todos os requisitos do n.° 1 do artigo 1098.° e, ainda, que a
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entrega do prédio corresponde a uma necessidade real sua de o habitar . Esta posi¢io
é, ainda hoje, defendida pela maioria dos tribunais, apesar de parecer que naquela altura
os Tribunais eram mais exigentes em termos do que seria a necessidade real de habitacéo.
De todo 0 modo, era ponto assente na jurisprudéncia que em caso de conflito de interesses,
deveria prevalecer o direito do senhorio em habitar a casa, por estar em causa o direito de
propriedade deste, aliado a sua necessidade de habitacéo.

Quanto a possibilidade de denuncia por parte do arrendatario, o Codigo Civil nesta 1.2
versdo, ndo faz qualquer referéncia, situacdo que nédo foi acaso ou lapso. Esta auséncia de
regime, aliada ao artigo 1095.%%? |eva, forcosamente, a conclusio de que o arrendatario
podia denunciar (ou opor-se a renovacao) em qualquer situacdo e em qualquer altura. O
arrendatério era livre para fazer cessar o contrato; caso ndo o quisesse cessar, este renovar-
se-ia, automaticamente, por falta de oposicao por parte do locatario.

Este regime, ou a auséncia de regime, € a corporizacdo do verdadeiro vinculismo:
contratos de arrendamento urbano que se renovam por tempo indeterminado, se néo forem

denunciados pelo arrendatario.

3.2.4 Legislacéo posterior ao 25 de Abril
Volvidos menos de dez anos da entrada em vigor do Cédigo Civil de 1966 deu-se a
revolucdo portuguesa, a qual alterou substancialmente a ordem social do nosso pais. O
objetivo de proteger a classe social mais desfavorecida levou a grandes alteracdes em
diversas legislacdes em diferentes areas. O campo do arrendamento urbano ndo foi
excecao, tendo-se sentido alteracGes de ponta neste campo.
No entanto, a protecao dos arrendatérios ndo esteve apenas relacionada com a sua posicao
da relacdo arrendataria. Esteve, igualmente, relacionada com o estratagema fraudulento
por parte dos senhorios, do qual os inquilinos se encontravam a ser alvo.
De facto, os requisitos para a acao de despejo eram t&o apertados que os senhorios, com
vista a cessacao dos contratos com rendas antigas e bloqueadas, acabavam por recorrer a
determinados estratagemas, 0s quais rapidamente se alastraram e passaram a ser aplicados
recorrentemente.
O autor L. P. Moitinho esclarece que estas manobras utilizadas pelo senhorio passavam

pela constituicdo do prédio em regime de propriedade horizontal “(...), e por doacéo,

31 Acérddo Relagdo de Coimbra de 22.02.1974, in BMJ, 235.°-363;
32 «Artigo 1095.° - principio geral

Nos arrendamentos a que esta sec¢do se refere, o senhorio ndo goza do direito de dendncia,
considerando-se o contrato renovado se ndo for denunciado pelo arrendatario.”
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venda ou qualquer outro negdcio juridico, [0s senhorios] alienavam depois a terceiros
(por vezes parentes proximos) as respetivas fracdes autdnomas. Os terceiros adquirentes
de tais fracOes, se as ndo adquiriam por sucessao, o que Ihes permitiam agir de imediato,
esperavam 0s 5 anos a que se refere a aliena a) do artigo 1098.%, n.° 1 do Cdédigo Civil,
deixavam de ter casa propria ou arrendada na localidade durante o ultimo ano, e
propunham, cada qual contra o seu inquilino, acdes de despejo contra os arrendatarios

das fragBes alegando que precisavam das casas para habitacdo prépria.”

Ora, é precisamente neste contexto que surge o Decreto-lei n.° 155/75 de 25 de marco que
teve consequéncias terriveis a nivel do arrendamento urbano. Isto porque, logo no seu
primeiro artigo, estabeleceu que todas as acdes de despejo que tivessem por fundamento
qualquer um dos casos do artigo 1096.° do CC3* passavam a ser suspensas a partir da sua
entrada em vigor. Esta medida levou ao congelamento da evolucdo natural do mercado
do arrendamento, tendo suspendido as rela¢fes entre senhorio e arrendatério.

Acresce que, com esta suspensdo das acBes de despejo assistiu-se, também, a
impossibilidade de os senhorios poderem cessar o0 contrato quando estivessem perante
uma real e efetiva necessidade de habitacdo%. Situacio que era grave, porquanto o
senhorio era desprovido de dois direitos fundamentais: era desprovido do direito a
propriedade privada (corporizado no seu imovel) e do direito a habitacdo. Por serem
considerados a parte mais fraca da relacdo, os inquilinos atingem o seu auge de seguranca,
deixando os Tribunais de poder julgar as situac6es especificas com a equidade necessaria.
Nunca a questao dos dois direitos fundamentais subjacentes a relacdo arrendataria foi alvo
de tanta discussao doutrinaria como quando entrou em vigor a Constituicdo da Republica
Portuguesa de 1976. A nossa Constituicdo garante, no seu artigo 62.%, n.° 1, o direito a
propriedade privada e a sua transmissao em caso de morte e, paralelamente, no artigo
65.%, n.° 1 estabelece que todos tém direito a uma “habita¢do de dimensdo adequada, em

condigdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade

33 Moitinho, L. P., Inquilinato Urbano Post 25 de Abril, Coimbra Editora, Limitada, pag. 11;

34 Denlncia por necessidade de habitacdo ou dentincia para ampliagdo ou construcdo de novos locais
arrendaveis;

%5 0O que significa que os dois direitos fundamentais que entram em conflito na relagdo classica entre o
senhorio e o arrendatario — o direito a propriedade privada e o direito & habitacdo - se confundem numa s6
pessoa: 0 senhorio
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familiar”. No entanto, este direito, a partir da entrada em vigor do Decreto-lei n.° 155/75

de 25 de Marco, parece ser concedido apenas ao inquilino.3®

Em 1976 entrou em vigor o Decreto-lei n.° 583/76 de 22 de Julho cujo principal objetivo
0 de acabar com determinadas situacdes que se demonstraram ser excessivamente
injustas, tendo trazido um certo equilibrio a relagdo entre senhorio e inquilino.
Efetivamente, o seu artigo Unico estabelece que a suspensao das a¢fes de despejo com
base no fundamento da alinea a) do n.° 1 do artigo 1096.° passa a cessar relativamente as
seguintes pessoas: retornados de ex-colonias ou emigrantes que regressem a Portugal, os
reformados ou aposentados e trabalhadores que deixem de beneficiar de habitacdo
fornecida pelo empregador®’.

Relativamente a estes, o legislador entendeu que, por razdes de justica social, a suspensao
dos despejos deveria cessar, passando estes a (voltar a) ter o direito de proceder ao despejo

do inquilino.

3 E de referir que, na altura em que entrou em vigor a atual Constituicdo da Republica Portuguesa, com a
dicotomia dos dois direitos, muitos autores “resolveram” a situag@o da seguinte maneira: defendeu-se que
quando o inquilino da causa a extingdo do contrato (nos casos de resolugdo do contrato) ndo havia violagdo
do direito a habitacdo do mesmo; do mesmo modo, nos casos de denuincia para construgdo ou ampliacdo
do prédio, também ndo existiria uma violacdo desde direito, na medida em que, findas as obras, o
arrendatario voltaria a viver no imoével. O problema punha-se no caso da dendncia do contrato por
necessidade de habitagdo por parte do senhorio: considerou-se que este caso se trata de uma manifesta
violacdo do direito de habitagdo do inquilino, porquanto este é despejado sem ter dado causa a situacao.
Perante o exposto, foi considerado por varios autores que a alinea a) do n° 1 do artigo 1096.° e o artigo
1098.° do Cddigo Civil sdo inconstitucionais por violarem, de modo t&o flagrante o direito & habitacéo do
inquilino.

No entanto, tal posicdo ndo era, de modo algum, pacifica. Havia Tribunais que entendiam que numa
situacdo destas, de conflito entre os interesses do senhorio e do inquilino, se os requisitos para a deniincia
estiverem verificados, terd de prevalecer o direito do senhorio. Neste sentido decidiu a Relagéo do Porto no
acorddo datado de 6 de fevereiro de 1979.

87 Artigo Unico.

1. Cessa a suspensdo das agdes e execugdes de despejo, com processo comum ou especial,
que tenham por base o disposto na alinea a) do n° 1 do artigo 1096° do Cdédigo Civil,
guando sejam autores ou exequentes:

a) Os retornados das ex-colénias ou emigrantes que, ao regressarem a Portugal,
pretendam ocupar casa prépria que haviam arrendado;

b) Os reformados ou aposentados que, em consequéncia da reforma ou aposentacao, pretendam
residir em localidade onde tenham casa propria anteriormente arrendada e dela necessitem para
sua habitacao;

¢) Os trabalhadores que deixem de beneficiar de habitacdo que Ihes era fornecida pela entidade
patronal, em consequéncia da caducidade ou resolugdo do contrato de trabalho, e pretendam
habitar casa propria anteriormente arrendada.

2. Para a verificagdo de qualquer dos pressupostos mencionados no nimero anterior, relativamente
aos processos pendentes, é aplicavel o disposto nos artigos 302° a 304° do Cdédigo de Processo
Civil.

3. Nos casos previstos no n° 1, a dentincia do senhorio, a que se refere o artigo 1097° do Cddigo
Civil, deve ser feita com antecedéncia minima de trés meses relativamente ao fim do prazo do
contrato.
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No entanto, apesar desta cessacdo da suspensdo do despejo, 0s senhorios aos quais se
aplicasse este diploma estavam ainda obrigados a provar os requisitos do artigo 1098.°,
pelo que, se o Tribunal ndo ficasse convencido quanto a prova do senhorio, o pedido de

despejo ndo seria procedente.

Estes dois decretos-leis foram revogados pelo Decreto-Lei n.° 298/77. Este diploma
entrou em vigor para resolver o problema dos despejos que a legislagdo anterior tinha
criado. Com este problema em vista, 0 seu artigo 34.° procedeu a revogacdo daqueles
diplomas, voltando, o senhorio, a ter o direito de denunciar o contrato de arrendamento
urbano com base na necessidade para habitacéo.

Para além disto, trouxe também uma inovacao: o diferimento da desocupacédo do locado.
Esta possibilidade, permitia ao arrendatario continuar a habitar o locado depois de

despejado, com ou sem justa causa.®

Outro diploma de grande importancia no ambito do arrendamento urbano foi a Lei n.°
55/79 de 15 de setembro. As alteracdes que este diploma trouxe no &mbito do regime do
arrendamento urbano estavam relacionadas principalmente com as limitacGes ao direito
de dentincia por parte do senhorio, com fundamento na alinea a) do artigo 1096.° do CC.*°.
Estas alteracOes prendem-se, fundamentalmente, com o idealismo que se vivia na altura:
para a maioria dos autores e tribunais da época, o exercicio do direito de denuncia por
parte do senhorio era considerado um abuso de direito que tinha de ser travado. Por outro
lado, continuava-se a assistir ao antigo jogo fraudulento do senhorio, levando a que os
inquilinos se sentissem, novamente, desprotegidos e impotentes relativamente a sua
estabilidade de habitacéo.

Foi este o papel da Lei n.° 55/79: os artigos 1.° e 2.° ndo sdo mais do que trés situacoes
em que passa, novamente, a estar vedado ao senhorio o exercicio da dentncia do contrato.
A primeira limitag&o prende-se, diretamente, com a verificagdo da referida fraude levada

a cabo pelos senhorios: passa a ser expressamente proibida a dendncia de contrato de

38 Nao obstante, a decisdo do diferimento deveria ter em conta diversos fatores, os quais se encontravam,
taxativamente, enunciados no artigo 3.°: caréncia de meios do réu, excessiva onerosidade para o réu e,
ainda, qualquer facto que demonstre que a decisdo de denlncia se trata de um manifesto abuso por parte do
autor. Do mesmo modo o Juiz podia também ter em conta o facto de o inquilino ndo ter imediatamente uma
outra habitagdo a sua disposi¢do, bem como o nimero de pessoas que habitam no prédio, a sua idade, o0 seu
estado de saude e a sua situacdo econémica e social.

39 Denlincia do contrato por necessidade prépria (do senhorio) de habitagao;
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arrendamento de imovel constituido em propriedade horizontal, quando esta constituicdo
for posterior a celebragdo do contrato de arrendamento. E, no entanto, consagrada uma
excecdo a este regime: quando o senhorio tiver adquirido o prédio por sucessdo mortis
causa.*

As outras duas limitacdes ao exercicio do direito de denuncia, incidem diretamente sobre
o inquilino e ndo sobre o senhorio: nos casos em que o inquilino tivesse mais de 65 anos
de idade e/ou se tiver mantido no imovel arrendando durante vinte anos ou mais, 0
senhorio passava a estar proibido de exercer o direito a dendncia do contrato com
fundamento em necessidade de habitacéo.

Trata-se de limitacGes com um inegavel caracter social, coerente com o espirito que se
vivia na altura. O objetivo era, sem ddvida, proteger o inquilino, ndo tanto quanto ao seu
direito de habitacdo, mas sim, quanto ao principio da estabilidade do lar.

No entanto, estas limitac6es sofriam ja uma derrogacéo: entendeu o legislador que quando
o senhorio fosse emigrante hd mais de dez anos e tivesse retornado a Portugal, as referidas
limitacOes cessavam. Assim, o senhorio retornado a Portugal poderia denunciar o contrato
de arrendamento independentemente da idade do inquilino ou do tempo a que este
habitava no locado. Ndo obstante, a qualidade de emigrante tinha de estar aliada a
necessidade, real e efetiva, de habitacdo por parte do senhorio, na medida em que as
limitacdes estatuidas na presente lei apenas se aplicam a dendncia do senhorio com
fundamento na alinea a) do artigo 1096.° CC (necessidade de habitacdo do senhorio ou
dos seus descentes em 1.° grau).

Na base desta lei encontra-se muito mais do que o ambiente pos-revolucdo que se vivia
na altura. Na verdade, como o refere expressamente L. P. Moitinho na obra que temos
vindo a citar, 0 que esta verdadeiramente na base deste diploma legal é o entendimento
que a possibilidade de denuncia por necessidade de habitacdo ndo é mais do que uma
norma inconstitucional. De facto, a maioria da doutrina da época, considerava que este
direito de dendncia por necessidade de habitacdo prépria colidia com o artigo o direito a

habitacdo do inquilino, previsto no artigo 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa.

40 Este artigo apenas menciona o prédio que tenha sido adquirido por sucessdo, ndo especificando se se trata
de sucessdo por “mortis causa” ou “inter vivos”. NO entanto, esta norma foi sendo interpretada pela
doutrina como englobando, apenas, a sucessdo “mortis causa”. 1sto porque o projeto de lei rezava que a
limitag¢do ndo se aplicava quando o senhorio tivesse “(...) adquirido o prédio por sucessao, ou ha mais de
dez anos, por doa¢do de seus pais” — 0U seja, no projeto de lei aplicava-se ambos 0s tipos de sucesséo. O
facto de a lei ter alterado esta parte final do artigo 1.° dispondo que, apenas, se encontrava excecionado
deste regime o senhorio que tivesse adquirido o prédio por sucessdo, levou a que a doutrina tivesse
interpretado esta norma no sentido restrito de sucessdo por morte.
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Por outro lado, considerava-se também que néo era justo que o inquilino fosse despejado
por denuncia do contrato, na medida em que nestes casos ndo havia qualquer falha, por
parte do inquilino, nas suas obrigagdes.*

3.2.5 Lei n.° 46/85 de 20 de Setembro
Seis anos ap0s a entrada em vigor da Lei n.° 55/79, procedeu-se a nova alteragdo no campo
do arrendamento urbano: entrou em vigor a Lei n.° 46/85 de 20 de setembro que institui
a primeira espécie de regime transitério neste campo. Na verdade, era um diploma que
versava principalmente sobre a matéria das rendas e da atualizacdo das mesmas. No
entanto, arranjou-se espaco para criar um regime especial para o arrendamento urbano.*?
Este regime tinha como objeto os prédios urbanos para habitacdo que, a data da entrada
em vigor da presente lei ou nos dois anos subsequentes, se encontrassem
comprovadamente aptos para serem habitados e que nunca tenham sido objeto de
arrendamento.
Segundo a maioria da doutrina, com este diploma comecou-se a assistir a um
afrouxamento no regime vinculistico que se conhecera até a data, tendo-se assistido ao
inicio do fim do periodo vinculistico.
Assim, para os prédios que se encontravam nas especificas condigdes descritas no artigo
31.°, era possivel ao senhorio denunciar o contrato para o fim do prazo, quando este
tivesse sido celebrado com o prazo de cinco anos. Efetivamente, com este diploma
assistiu-se ao nascimento da figura da oposicdo a renovacdo, a qual, a data, era
simplesmente conhecida como a “dendncia do contrato para o termo do respetivo
prazo” .
O n.°2do artigo 32.° vem também criar um regime para os contratos celebrados por tempo
inferior a cinco anos: estes considerar-se-iam automaticamente renovados até ao limite
de cinco anos. A partir do momento em que estes contratos tenham ja uma duracdo de

cinco anos, o senhorio ja os poderia denunciar nos termos do n.° 1.4

41 Os casos de cessagdo do contrato com fundamento em falhas de algumas das partes da relagdo, trata-se
dos casos de resolucdo. A resolugéo do contrato funda-se, nos termos gerais, no incumprimento do contrato
por uma das partes. Ora, a dendincia é uma declaracéo unilateral com vista a cessagdo do contrato — ndo tem
necessariamente uma causa juridica ou extrajuridica de cessacao.

42 Este regime especial consta do capitulo VI nos artigos 31.° a 34.%;

4 No entanto, a data da vigéncia desta lei nio era, ainda, utilizada a expressdo da “oposi¢io a renovagio”.
Com vimos supra, sé com a reforma de 2006 que a lei passou a fazer a distincao literal entre a figura da
denuncia da figura da oposi¢do a renovacao;

44 Podia, no entanto, suceder que o arrendatario denunciasse o contrato nos temos gerais — artigo 1055.° do
CC - antes do contrato chegar, por forca das renovagBes automaticas, aos cincos anos. Isto porque a
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Pinto Furtado, no seu estudo sobre o vinculismo em Portugal, criou uma cronologia na
qual distingue trés periodos diferentes: periodo primitivo, no qual se insere o Codigo de
Seabra e 0 seu regime de autonomia da vontade das partes; o periodo vinculistico e, por
fim, o periodo misto.

Nesta cronologia o periodo vinculistico inicia-se com o Decreto de 12 de novembro de
1910 e termina, precisamente, com a Lei n.° 46/85 de 20 de setembro. Este diploma, cria
um regime inovador da dendncia, que acaba por marcar a passagem de um periodo que
se caracterizava pela prorrogacéo forcada dos contratos, para um periodo mais liberal, o
chamado periodo misto.

E o periodo mistro inicia-se com o Decreto Lei n.° 321-B/90 de 15 de outubro, usualmente

conhecido por RAU (Regime de Arrendamento Urbano).

3.3 Decreto Lei n.° 321-B/90 de 15 de Outubro: RAU - Regime de
Arrendamento Urbano

O Regime de Arrendamento Urbano entrou em vigor a 15 de outubro de 1990 com a
aprovacao do Decreto Lei n.° 321-B/90, tendo sido resultado de uma grande necessidade
de compilar, num so6 diploma, grande parte das solucdes juridicas criadas ao longo dos
varios anos no ambito do arrendamento urbano.
Na base deste diploma encontra-se quase um século de sucessivas leis de arrendamento
urbano as quais tanto iam vigorando simultaneamente, como se iam revogando umas as
outras. Esta prolixidade de leis gerou uma certa desordem no regime do arrendamento
urbano, tendo-se tornado necessario proceder a uma compilacdo, de modo a por fim as
leis que se encontravam espalhadas por diversos diplomas.
Acresce que foi decidido pelo legislador promover esta lei num diploma a parte, tornando
possivel, deste modo, regular apenas o regime do arrendamento urbano. Assim, o regime
da locagdo continuou a ser regulada no Cédigo Civil, tendo o regime do arrendamento
urbano sido descodificado, passando a estar legislado apenas neste diploma.*®
O RAU néo se preocupou tanto em alterar o regime ja existente, como se preocupou em

compilar a existéncia de varias solucGes juridicas. Alias, Antonio Menezes Cordeiro

denlncia pelo inquilino continuava a ser livre, ao invés da dendncia pelo senhorio que continuava a ser
objeto de legislacdo apertada.

4 Na verdade, foi apenas com a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006 que o regime do arrendamento urbano
voltou a ser codificado, tendo novamente passado para o Cddigo Civil, onde se encontra nos dias de hoje.
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deixa bem claro o caminho que este diploma seguiu quando refere que “qualquer jurista
conhecedor do arrendamento urbano logo verificaré que o legislador teve a preocupacéo
permanente de aproveitar a valiosa jurisprudéncia existente e de respeitar os direitos
adquiridos dos inquilinos. A maior novidade reside, na verdade, na generalizacdo dos
contratos de duracdo limitada, rodeados de cautelas e possiveis, apenas, para o
futuro”.*8

Antes de passarmos a analise do regime trazido pelo diploma em estudo, é de referir que
a sua entrada em vigor implicou a revogacéo de varios diplomas anteriores. De facto, o
artigo 3.°do DL 321-B/90 de 15 de outubro dispde que, entre outros, este diploma revoga
ndo sé os artigos 1083.° a 1120.° do Cadigo Civil, como revoga também as Leis n.° 55/79

e n.° 46/85, analisadas supra.

A cessacdo do contrato de arrendamento urbano encontrava-se estipulada na seccéo 1X
no capitulo I, estendendo-se ao longo dos artigos 50.° a 73.° Esta seccédo era geral para
todos os tipos de contrato de arrendamento urbano, existindo regras especificas para a
cessacao do contrato para habitacao.

Assim, estipulava o artigo 50.° que o contrato de arrendamento podia cessar por resolucao,
caducidade, denuncia ou outras causas previstas na lei. O regime da denuncia, previsto
na subseccdo V (artigos 68.° a 73.°) ndo foi significativamente alterado no presente
diploma, mas essas pequenas alteracdes tiveram um grande significado.

Alias, como se refere no Acorddo da Relagdo de Lisboa de 16 de maio de 2013%’, 0 RAU
NO “que se refere aos meios de cessagdo do contrato (...) veio estabelecer uma acentuada
diferenca de regimes em relacdo aos contratos de arrendamento apelidados de
“Vinculisticos”’, sem duragdo efetiva acordada pelas partes no momento da celebragdo
do contrato, e que correspondiam a generalidade dos contratos de arrendamento urbano
para fins habitacionais até entdo vigentes, introduzindo no ordenamento juridico 0s
contratos de arrendamento de duracdo limitada. Visou-se, no fundo, criar mecanismos
que possibilitassem o relangamento do mercado de arrendamento habitacional, tornando
mais facil e previsivel, em especial para os senhorios, a cessa¢cdo do contrato através da
fixagdo de um prazo de vigéncia do contrato de arrendamento e da agiliza¢cdo dos meios

de o fazer cessar. Com o RAU passou a permitir-se aos senhorios desvincular-se do

4 Menezes Cordeiro, Antdnio e Castro Fraga, Francisco, Novo Regime do Arrendamento Urbano Anotado,
Almedina, 1990, pag.10;
47 In www.dgsi.pt;
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contrato no termo do prazo inicial de vigéncia — que ndo podia ser inferior a cinco anos
— desde que efetuassem, pela forma e com a antecedéncia legalmente prescritas, a
denuncia do contrato para o termo do prazo (artigo 100°n°2 do RAU).”

Na verdade, manteve-se a regra de que o senhorio apenas podia denunciar o contrato das
situacbes previstas na lei, sendo que as situacbes mantiveram-se relativamente as
mesmas. Assim, nos termos do artigo 69.° do DL 321-B/90 o senhorio podia continuar a
denunciar o contrato apenas em casos de necessidade de habitacdo ou em casos que
ampliacdo do prédio ou construcdo de novos edificios.

No entanto, deu-se uma alteracdo de particular importancia nesta norma: o requisito de
necessidade de habitacdo passou a estender-se aos descendentes em primeiro grau do
senhorio. O senhorio passou a poder denunciar o contrato sempre que os seus filhos se
encontrassem perante uma necessidade real e efetiva de habitacdo. Independentemente de
0s requisitos para a efetivacdo da dendncia se terem mantido os mesmos, o facto de o
legislador ter estendido o direito de denuncia aos descendentes em 1.° grau do senhorio
representa uma inovacgao importantissima.

No comentario de Antonio Menezes Cordeiro e Francisco Castro Fraga ao artigo 69.°
pode-se ler “esta inovagdo é inteiramente de aplaudir: na verdade, entre o interesse no
inquilino em manter a utilizagdo do locado e do senhorio em conseguir a habitagdo para
os seus filhos, é de justica que a lei dé maior protecdo a este Ultimo quando o senhorio
seja proprietario, comproprietario ou usufiutudrio”.*

Né&o obstante, como iremos ver, relativamente ao arrendamento urbano para habitacéo, a
lei continuou a manter alguns importantes mecanismos de defesa do inquilino contra a
denuncia por parte do senhorio.

Quanto aos requisitos da denuncia por necessidade de habitacdo do senhorio, estipulados
no artigo 71.° do RAU, houve novas e significativas alteracdes.

O primeiro requisito - que exigia que o senhorio fosse proprietario comproprietario ou
usufrutuério do prédio ha mais de cinco anos - manteve-se igual, ndo tendo sofrido
qualquer alteracdo em termos de redacdo ou conteudo.

O segundo requisito — (alinea b) do n.° 1 do artigo 71.2)*° - foi alterado, levando-nos a

acreditar que o legislador quis alargar a possibilidade de denuncia a duas novas situagdes:

4 Menezes Cordeiro, Antdnio e Castro Fraga, Francisco, Novo Regime do Arrendamento Urbano Anotado,
Almedina, 1990, pag. 114;

49 Néo ter, ha mais de um ano, na area das comarcas de Lisboa ou do Porto e suas limitrofes ou na respetiva
localidade quanto ao resto do Pais respetiva casa propria ou arrendada (...);
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A primeira situacdo prende-se com a inovacao verificada no artigo 69.°: uma vez mais, a
necessidade de habitagdo é alargada do senhorio para os seus descendentes em 1.2 grau.
Ja a segunda alteracdo prende-se com a definicdo de satisfacdo de necessidades de
habitacao: desaparece a alinea c) do artigo 1098.° CC (que exigia que o senhorio ainda
ndo tivesse usado da faculdade de denunciar o contrato por necessidade de habitacédo) e
este passa a poder denunciar o contrato por necessidade de habitacdo mesmo quando ja
tenha usado desta faculdade, mas o prédio tenha deixado de satisfazer as necessidades da
habitagdo propria ou dos seus descendentes em 1.° grau.*

O n.° 2 do artigo 71.°°* manteve-se igual, ndo tendo sofrido qualquer alteracio, o que
trouxe alguns problemas de interpretacdo, tendo continuado, apenas, a fazer referéncia,
as necessidades de habitacdo do senhorio, ndo havendo qualquer referéncia aos filhos do
senhorio.

Assim, de modo a que ndo houvesse problemas de aplicacdo entre o n.° 2 do artigo 71.°¢
0 artigo 69.° do RAU, a doutrina da época fazia uma interpretacdo extensiva da norma:
se 0 prédio em causa tivesse sido denunciado pelo senhorio com fundamento na
necessidade de habitacdo dos seus descendentes em 1.° grau, no n.° 2 devia ser lido em
consonancia com a alteracdo no n.° 1 do artigo 69.° - as necessidades de habitacéo propria
e da familia seriam, entéo, as necessidades do filho do senhorio e da sua respetiva familia.
N&o obstante, esta interpretacdo ndo foi unanime, tendo suscitado muitas duvidas quanto
a sua aplicacdo. Mais, houve uma corrente doutrinaria que acreditava que este n.° 2 do
artigo 71.° do RAU era inconstitucional, porquanto violava o disposto nos artigos 62.° e
65.° da Constituicdo da Republica.

O Tribunal da Relagdo de Lisboa defendeu, no Acérdao proferido a 13 de outubro de
1994%2 que “0 n.° 2 do artigo 71.° do RAU é procurar o possivel equilibrio no dominio
de um natural conflito de interesses entre o senhorio e o inquilino, que em nada afeta o
direito de propriedade do auto, mas que regula esse seu direito em termos de ndo serem
afetadas a seguranca e a paz social, indispensaveis a uma sociedade civilizada. Nenhuma

% Assim, a alinea b) do artigo 71.° passa a ter a seguinte redacio “N&o ter, ha mais de um ano, nas areas
das comarcas de Lisboa ou Porto e suas limitrofes ou na respetiva localidade quanto ao resto do Pais,
casa propria ou arrendada que satisfaca as necessidades de habitagdo prdpria ou dos seus descendentes
em 1.°grau’”.
5 Artigo 71.°

1. (.)

2. O senhorio que tiver diversos prédios arrendados s6 pode denunciar o contrato relativamente
aquele que, satisfazendo as necessidades de habitacéo prdpria e da familia, esteja arrendado ha
menos tempo”.

52 In www.dgsi.pt;
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inconstitucionalidade se vislumbra. Por sua vez, o artigo 65.° da Constituicio estabelece
o direito a habitagdo para todos e aquilo que incube ao Estado para assegurar esse
direito.

Sendo assim, como afirma Pires de Lima e Antunes Varela (in Cédigo Civil Anotado 1,
p. 572) “o interesse social que estd na base da renovagdo obrigatoria do contrato — a
necessidade de habitacdo — tanto se satisfaz, entregando a casa ao senhorio se nao tiver
outra, como ao inquilino”. Todavia, sob pena de serem afetados valores importantes, do
ponto de vista individual e social (a seguranca e a paz social aludidas), a regulamentacao
dos conflitos que necessariamente podem surgir, quando a lei retira a casa ao inquilino
para a entregar ao senhorio ou a o filho deste, tem de ser rigorosamente estabelecida,
como é o caso do artigo 71.°, n.° 2 do RAU. Por isto, este preceito e a interpretacédo que
dele ¢é fita, nada tém de inconstitucional, antes traduzindo o exato cumprimento das
diretrizes determinadas, nesse dominio, no proprio texto constitucional 53
Posteriormente, sobre este mesmo tema, veio o Tribunal Constitucional no Acordédo 4/96
proferido a 16 de Janeiro de 2016 no sentido de “0 artigo 62.°, n.° 1 da lei fundamental
ndo protege de forma absoluta e ilimitada tal direito de propriedade, que é um direito
fundamental de natureza economica. (...) simplesmente, no que toca a denuncia do
contrato de arrendamento para habitagdo do senhorio ou de descendentes de 1.° grau, a
lei resolve uma situacdo de colisdo ou conflito de pretensdes quanto ao exercicio no
direito a habitagdo a favor do senhorio. Como se escreveu no Acorddao n.” 131/92 “em
face desse conflito, a lei atribui preferéncia ao direito de habitacdo sobre o prédio urbano
[ao proprietario]” direito este garantido pelo artigo 62.°, n.° 1 da Constituicdo, sobre o
direito a habitacdo do inquilino — o qual se baseia no contrato de arrendamento urbano,
que é obrigatoriamente renovavel nos termos da lei. Nao € constitucionalmente aceitavel
que o senhorio tenha um direito de denincia ad nutum e em todos os casos do
arrendamento vinculistico por si celebrado. Para denunciar o contrato de arrendamento
para o senhorio ou o seu agregado familiar habitarem no imoével locado, o0 mesmo
senhorio tem de demonstrar o preenchimento dos requisitos previstos na lei,
nomeadamente a necessidade desse espago habitacional (...) a norma impugnada visa,
por seu turno, estabelecer um critério objetivo e ndo arbitrario para determinar qual dos
arrendamentos, em igualdade de circunstancias (nomeadamente quanto a aptidao do

locado para satisfazer as necessidades habitacionais do senhorio ou do seu agregado

53 In Diério da Republica — Il Série —n.° 101 — 30-4-1996, p. 5801;
% In Didrio da Republica — Il Série —n.° 101 — 30-4-1996, p. 5802;
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familiar), deve cessar. Nao ha qualquer vicio de inconstitucionalidade relativamente a

’

tal solugdo, pois o critério escolhido é objetivo e ndo discriminatorio.’

Tal como no Cdédigo Civil, também na vigéncia do RAU quando o senhorio tivesse
denunciado o contrato de arrendamento urbano® encontrava-se obrigado a indemnizar o
arrendatario pela desocupacdo do predio através de uma indemnizagdo de valor
correspondente a dois anos e meio de renda, contabilizados a data do despejo (artigo 72.°
RAU).

Do mesmo modo, a lei previa uma dupla indemnizacdo ao arrendatario no caso de o
senhorio ndo ter dado o devido uso ao prédio arrendado.: dispunha o artigo 72.° que se 0
senhorio demorasse mais de 60 dias a habitar o prédio (apds o despejo), se o tivesse
devoluto durante mais de um ano sem causa justificativa, se ndo habitasse no prédio
durante trés anos ou se ndo o tivesse dado inicio & obra no arrendado, estaria ndo so
obrigado a indemnizar o arrendatario (indemnizacéao correspondente a dois anos de renda)
como ainda a lei possibilitava ao arrendatario que voltasse a ocupar o prédio. Estas
consequéncias eram devidas cumulativamente com a indemnizacdo prevista no n.° 1 do

artigo 72.° (indemnizacéo devida pela desocupaco do locado).*

A posicédo do arrendatéario relativamente a denuncia do contrato de arrendamento urbano
sofreu uma alteracdo. Como vimos, no Codigo Civil ndo era feita qualquer referéncia a
dendncia do contrato pelo arrendatario, pelo que foi considerado que este podia denunciar
0 contrato nos termos gerais. A Unica alteracdo que o RAU trouxe neste campo, foi passar
a prever expressamente, no artigo 68.°, que o arrendatario podia denunciar o contrato nos
termos gerais do artigo 1055.° do CC.%’

Este artigo, regulando a denincia pelo inquilino, limitava-se a estabelecer os prazos de
antecedéncia minima que o inquilino teria de respeitar. Daqui retira-se que, ao contrario

da dendncia pelo senhorio, a denuncia pelo inquilino era livre, tendo apenas de serem

%5 Neste caso ndo se faz distingdo entre a dendincia por necessidade de habitacdo do senhorio ou do seu
descendente em 1.° grau ou denuincia por ampliagdo ou construgdo do arrendado.

% As solucg@es previstas no artigo 72.° - a indemnizacdo pela desocupacéo do locado e a indemnizagdo em
caso de o senhorio ndo dar ao locado o fim devido pela deniincia — sdo solucfes que, ainda hoje, vigoram.
Tanto na reforma de 2006 como na reforma de 2012 se manteve estas indemnizacgdes ao arrendatério, sendo
certo que foram normas que acabaram por sofrer as usuais alteracdes temporais.

57 Cumpre relembrar que o RAU apenas descodificou e revogou os artigos referentes ao arrendamento
urbano. Ora, 0 artigo 1055.° do Cddigo Civil encontrava-se inserido no &mbito da cessacdo do contrato de
locagdo, razdo pela qual o RAU remete o regime da denlncia pelo arrendatério para o Codigo Civil — parte
que ndo foi revogada pelo DL 321-B/90.
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respeitados os prazos de antecedéncia minima que a lei estabelecia: seis, dois ou um més
dependendo se o contrato de arrendamento vigorasse, respetivamente, ha seis ou mais
anos, um a seis anos ou 3 meses a um ano. No caso de o contrato vigorar h4 menos de

trés meses, a antecedéncia teria de ser correspondente a 1/3 do prazo efetivo do contrato.*®

3.3.1 Regime de denuncia do contrato de arrendamento urbano para
habitacdo
Os preceitos referentes a cessacao do contrato de arrendamento urbano sofrem algumas
limitacbes quando entramos no ambito do arredamento urbano com fim habitacional
previstos pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90 de 15 de outubro.
Efetivamente, a cessacdo do contrato de arrendamento urbano para habitagdo encontra-se
estabelecida numa seccdo a parte e € um regime que tem por base a distin¢do entre
contratos de duragdo limitada e contratos sem duragéo limitada.>®
Foi no @mbito do RAU que o legislador criou os contratos de arrendamento urbano para
fins habitacionais com duracdo limitada — ou seja, celebrados por prazo certo. Dispunha
0 artigo 98.° do RAU que senhorio e inquilino podiam estabelecer prazo efetivo para o
contrato (desde que fosse reduzido a escrito), sendo certo que tal prazo ndo podia ser

inferior a cinco anos.%°

O artigo 100.° do diploma em estudo estabelece o regime da renovacdo automatica,
dendncia e revogacao do contrato de arrendamento urbano para habitacdo. Este preceito

tem varios pontos que requerem a nossa atengao.

58 Cabe referir que ainda nos dias de hoje a dentincia pelo arrendatario segue este regime. As reformas de
2006 e 2012 n&o alteraram, por ali além, o regime da denuncia pelo arrendatério, mantendo-se esta livre e
podendo ser realizada quando ao arrendatério Ihe aprouver, bastando-lhe cumprir os prazos de antecedéncia
estabelecidos pela lei. Também em determinados contratos de arrendamento urbano, a dendncia por parte
do senhorio segue este caminho. Nos contratos de arrendamento urbano para habitagdo com prazo certo, o
senhorio privilegia de um regime de denuncia quase livre, tendo, de todo 0 modo, de cumprir 0s prazos de
antecedéncia que a lei estabelece, em conformidade com o inquilino. A diferenca entre os regimes do
senhorio e do arrendatario reside nos proprios prazos: os prazos de antecedéncia do arrendatéario sdo mais
curtos do que os prazos que o senhorio esta obrigado a cumprir.

%9 Sucede que, a seccdo para a cessacdo dos contratos de arrendamento urbano para habitagdo apenas rege,
especificamente, para os contratos celebrados com duracdo limitada. Perante isto, partimos do pressuposto
que a cessacdo dos contratos de arrendamento urbano para habitacdo celebrados sem duracdo limitada
reger-se-ao pelo regime geral de cessa¢do dos contratos de arrendamento urbano. De facto, se ndo existe
um regime especial para este tipo de contratos, teremos de encontrar a solugdo no regime geral.

%0 A lei ndo refere o que aconteceria se o contrato fosse celebrado por um prazo inferior a cinco anos. N&o
sabemos se se considerava que o contrato fora celebrado pelo prazo de cinco anos ou se, por ter sido
celebrado por um prazo inferior ao disposto na lei, se passava a considerar um contrato celebrado sem
duracdo limitada.
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Assim, e em primeiro lugar, cumpre esclarecer que o significado da expresséo revogacao
utilizada neste preceito ndo corresponde ao seu verdadeiro significado, ao significado que
Ihe damos atualmente. A utilizacdo desta palavra fora do seu verdadeiro sentido vai de
encontro a propria palavra denuncia que se encontra igualmente utilizada num sentido
menos correto. Na verdade, onde se Ié dendncia ao longo do artigo, dever-se-ia ler
oposi¢do a renovacgdo; do mesmo modo, onde se 1é revogacao deviamos ler denuncia.
Como explicam Antonio Menezes Cordeiro e Francisco Castro Fraga, este artigo 100.°
“vem declarar a possibilidade de denuncia do contrato de arrendamento do inquilino em
duas situacdes: para o termo do prazo (denuncia normal, que, alias, Ihe seria sempre
facultada pelas regras gerais) e para o decurso do prazo (denlncia antecipada a que o
legislador impropriamente chama revogacdo, termo reservado para a cessa¢do do
contrato por acordo das partes — artigo 62.°75*

Em segundo lugar, conclui-se que esta norma engloba num sé bolo as figuras da denuncia
(no sentido de oposicao a renovacdo) tanto pelo senhorio como pelo arrendatério e, ainda,
a revogacéo (no sentido simples de denuncia antecipada)®? pelo arrendatario — nunca pelo
senhorio.

Assim, o n.° 1 estabelece que os contratos de duracdo limitada renovam-se,
automaticamente, no fim do seu prazo, por periodos minimos de trés anos. Esta renovacao
sO opera se 0 contrato ndo tiver sido denunciado por qualquer uma das partes. Por sua
vez, a denlncia pode ser efetuada nos termos dos nimeros seguintes: o senhorio pode
denunciar o contrato (ou seja, opor-se a sua renovacao) com uma antecedéncia ndo
inferior a um ano do fim do prazo de contrato ou da sua renovacdo e, devera fazé-lo
através de notificacdo judicial avulsa.

O legislador nada estabeleceu relativamente as consequéncias da inobservancia do prazo
de antecedéncia pelo senhorio. Parece-nos I6gico que, ndo tendo cumprido o prazo de
antecedéncia para a denlncia, o contrato renovar-se-a pelo periodo de trés anos (ou por
outro estipulado pelas partes — n.° 1 do artigo 98.°) e sé podera ser, efetivamente,

denunciado no fim desse prazo.

61 Menezes Cordeiro, Antdnio e Castro Fraga, Francisco, Novo Regime do Arrendamento Urbano Anotado,
Almedina, 1990, pag. 141,

62 Fala-se de denlncia antecipada no dmbito dos contratos de duragdo limitada e, em contraposicdo a
chamada oposicdo a renovacdo. Antecipada porque, num contrato que foi celebrado por um prazo certo, a
denuncia que ird por termo ao contrato ira antecipar a cessagao do contrato por simples decurso do prazo.
Ao invés, a oposicao a renovagdo deixa o contrato vigorar até ao fim do prazo celebrado, ndo deixando,
simplesmente, que este se renove por novo prazo.
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Dispunha ainda o n.° 3 do artigo 100.°, que 0 senhorio que se opusesse a renovacgédo do
contrato nos termos ora indicados ndo seria obrigado a indemnizar o inquilino pela
cessacdo do contrato. Tal solucdo parece-nos uma solugéo ponderada: nos casos em que
0 contrato, por vontade das partes, é celebrado com um prazo certo, o senhorio ndo pode
ser prejudicado por p6r fim ao contrato no decurso do prazo para o qual foi celebrado.
Quanto ao arrendatario, tal como escrevem Antonio Menezes Cordeiro e Francisco Castro
Fraga no comentario ao artigo 100.°, constante da obra supra citada, ao invés do
senhorio®®, aquele podia denunciar o contrato em duas situacdes distintas: podia
manifestar a sua oposicao a renovacao do contrato (1.2 parte do n.° 4 do artigo 100.°) desde
que esta oposicdo fosse manifestada com uma antecedéncia minima de 90 dias, ou podia
denunciar o contrato (ou revoga-lo, nas palavras da lei) antecipadamente, a todo o tempo
(2.2 parte do n.° 4 do artigo 100.°).

Com efeito, tal como é referido no Acérddo do Tribunal da Relacéo de Lisboa proferido
03 de margo de 2011%* “4 posicdo do inquilino relativamente a “destrui¢do” do contrato
continua a ser mais fortemente tutelada do que a do senhorio, pois que, em paralelo com
possibilidade de “denunciar” o contrato para impedir a sua renovacdo automatica, é-
Ihe aberta também a possibilidade de, a qualquer momento, discricionariamente, e
mediante uma simples comunicagdo escrita a enviar ao senhorio, “revogar” o contrato,
bastando, como na “dentincia”, que o faga com a antecedéncia minima de 90 dias sobre

a data em que pretende que a mesma opere 0s seus efeitos. ”

Por fim, cabe fazer uma breve referéncia as limitacdes ao direito de denuncia previstas
no RAU que se encontram estipuladas na subseccéo 111 da sec¢do V1 do capitulo 1. A
semelhanca das restantes matérias reguladas no RAU, também a subseccao referente as
limitacBes ao direito de denuncia ndo é mais do que uma compilacédo das solugdes que se
alcancaram ao longo dos Gltimos anos.

Assim, temos os artigos 107.° e 109.° que preveem trés situacdes diferentes as quais

proibem o senhorio de denunciar o contrato de arrendamento urbano para habitacdo. No

83 A este, 0 artigo 100.°, apenas da a possibilidade de se opor a renovagdo do contrato. Quanto & dentincia
do contrato, o senhorio s6 o pode denunciar nos termos previstos da lei (artigo 68.° e seguintes). Assim
sendo, esta denuincia ndo se aplica s6 a dendncia para contratos de duracdo indeterminada, como também
para a dendncia pelo senhorio nos contratos com duragdo limitada.

% In www.dgsi.pt;
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entanto, tais preceitos ndo sdo uma inovacao do RAU mas apenas uma transposicéo da

Lei n.° 55/79 de 15 de Setembro, ndo tendo trazido grandes inovacoes.

As duas primeiras limitac6es ao direito da dendncia do senhorio inserem-se no ambito da
dendncia por necessidade de habitacao (propria ou do senhorio) e encontram-se reguladas
no artigo 107.°, nas alineas a) e b).%®

A alinea a) estabelece que o senhorio ndo podera exercer o seu direito de denlncia se, a
data que o contrato cessar os seus efeitos, “o0 arrendatario tiver mais de 65 ou mais anos
de idade ou, independentemente desta, se encontre na reforma por invalidez absoluta ou,
ndo beneficiando de pensdo de invalidez, sofra de incapacidade total para o trabalho”.
No ambito desta alinea houve quem questionasse se esta limitacdo referente a
incapacidade seria apenas para o arrendatario ou se se estende ao seu conjuge. A lei ndo
parecia deixar espaco para ddvidas no que toca a sua nao extensivel ao seu parceiro; no
entanto, como se refere no Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa proferido a 27 de
fevereiro de 2007° “a relevancia da habitagdo como direito fundamental suscita, ainda
assim, que se proceda a maior indaga¢do sobre a matéria. (...) A limitagao ao exercicio
do direito de denuncia, por parte do senhorio, consubstanciada no facto do arrendatario
padecer de incapacidade total para o trabalho constitui uma condicdo de
exercitibilidade desse mesmo direito de dendncia do contrato de arrendamento por

banda do senhorio que invoca necessidade do locado para sua propria habitacdo. (...)

A partida, o que se pretende ao fixar este limite & dentncia do arrendamento, tanto na
reforma por invalidez, como na situacdo de incapacidade total para o trabalho, é que o
arrendatario ndo veja o seu direito a habitacdo prejudicado em razdo da sua
impossibilidade para angariar meios economicos. (...) No geral, o legislador teve em
mente motivos de solidariedade social, compreensiveis, que obrigam a um esforco
repartido pelos senhorios, a beneficio do inquilino, mais carecido, em salde e (ou) meios
materiais de ganho. E no caso do c6njuge do arrendatario se encontrar em tal situacéo
particularmente grave de incapacidade total para o trabalho?” O presente Acdrdao
acaba por concluir que esta limitacdo ndo se pode estender ao cénjuge do arrendatério,
porquanto “a constitucionalidade de tal regime, conforme previsto nos diplomas legais
supra referidos € inquestionavel, tanto na vertente do direito do senhorio, como

perspetivando os limites ao respetivo exercicio, conforme ampla jurisprudéncia do

8 O artigo 107.° do RAU corresponde, sem grandes alteracdes, ao artigo 2.° da Lei 55/76;
% In www.dgsi.pt;
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Tribunal Constitucional o vém corroborando. Ndo acode violacdo de principio
constitucional da igualdade —art®°13 da CRP, ao distinguir-se aquilo que por opgao
legislativa foi tratado de diferente maneira. Isto €, querendo o legislador limitar o
senhorio no exercicio da dendncia, comparando a situacéo de necessidade daquele e do
direito de propriedade que se sobrepde ao direito de locacéo, estabeleceu, com clareza,
as circunstancias em que essa faculdade deve recuar, a luz dos interesses da pessoa do
arrendatario, pois que, afinal foi com ele que contratou, independentemente do seu
estado civil, contrato que, ademais, ndo carece da intervencdo do conjuge, em caso de

ser casado. (...) isto &, o legislador guis distinguir, a idade, a invalidez e a incapacidade,

mas por referéncia a pessoa do arrendatario, como limites ao exercicio da denuncia.

(...) e por isso ndo pode extrair-se do preceito, sendo o0 sentido de considerar gue a

situacdo de incapacidade total para o trabalho impeditiva da dentncia do

arrendamento, apenas ocorre caso se verifique na pessoa do arrendatario.”

Jaaalinea b) do mesmo artigo estabelece que o senhorio ndo poderéa exercer o seu direito
de dendncia quando o inquilino se mantiver no imoével ha 30 anos ou mais nessa mesma
qualidade de inquilino.%’

As limitagOes estabelecidas nestas normas foram consideradas, pela maioria da doutrina,
como sendo justas e fundamentadas. Assim o retrata Arago Seia®® quando defende que
tais limitacGes tém como fundamento, por um lado, a propria situacdo do inquilino (a
idade ou incapacidade fisica) e por outro, a injustica que seria obriga-lo a sair do sitio
onde criou raizes e onde habitou nos dltimos 20 anos da sua vida. Para este autor, seria
uma frustracdo da expectativa adquirida pelo inquilino de envelhecer no imdvel, onde
criou a sua vida.

Mais acrescenta este autor que a limitacdo que o senhorio sofre ndo se trata de uma
viola¢do do principio de igualdade, porquanto ‘“constitucionalmente, ndo se proibem
situacOes diferentes, mas quando a desigualdade for arbitraria. As diferenciacdes de
tratamento s6 séo constitucionalmente legitimas quando forem materialmente fundadas,
ou seja, quando forem razoaveis ou racionais.” E continua “ora, no caso, COmo se Viu,

embora tratando-se de situac@es juridicas distintas, a diferenciacdo de tratamento néo é

67 Atente-se ao n.° 2 do artigo 107.° do RAU quando estabelece que considera-se como tendo a qualidade
de arrendatario aquele a quem tiver sido transmitida por partilha subsequente a divércio ou por morte.

8 Aragdo Seia, Jorge Alberto, Arrendamento Urbano Anotado e Comentado, 3.2 Edicdo, Almedina, 1997,
pag. 482;
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produto do arbitrio do julgador, antes tendo um fundamento material, pelo que ndo ha
qualquer violacao do enunciado principio da igualdade. Trata-se diferentemente o que é
essencialmente diferente.”®

Nesta senda foi decidido pelo Tribunal Constitucional no Acérdédo n.° 425/87 de 4 de
Novembro de 198770 a alinea b) do artigo 2.° da Lei n.° 55/79 (que corresponde a alinea
b) do artigo 107.° do RAU) néo enferma de qualquer inconstitucionalidade, sendo uma
norma perfeitamente justa e equilibrada, justificada por razfes de seguranca e justica
social.

N&o obstante estas limitagdes ao direito do senhorio, o legislador decidiu transpor a
derrogacdo a estas limitacGes, que ja se encontrava estipulada no artigo 3.° da Lei n.°
55/79. Conforme este artigo, transposto para o artigo 108.° do RAU, as limitacdes a
dendncia ndo se aplicavam quando o senhorio fosse emigrante ha, pelo menos, dez anos
e quisesse retornar ao seu pais. Neste caso, e desde que fosse, a data da emigracao,
proprietario, comproprietario ou usufrutuario, o senhorio poderia denunciar o contrato de
arrendamento urbano, independentemente da idade ou incapacidade fisica do inquilino,
bem como do tempo a que este la residia. No entanto, este direito tem um prazo de
validade: apenas pode ser efetivado pelo senhorio dentro do ano em que este tenha
retornado ao pais.

No entanto, indo de encontro a ratio legis do regime da dendncia do contrato de
arrendamento pelo senhorio, a jurisprudéncia foi atribuindo ao senhorio a obrigacédo de
provar que tinha, efetivamente, necessidade de habitar naquele imovel, por ndo ter casa
propria que satisfizesse as suas (ou do seu agregado familiar) necessidades.”* Tal posicao
dos Tribunais deve-se a consideracdo de que, com esta excecdo, o legislador ndo quis
criar um regime especial para o senhorio. De facto, se na vigéncia do RAU ndo existia a
dendncia injustificada — o senhorio sé podia recorrer a dendncia do contrato com um dos
fundamentos previstos na lei, os quais ja vimos que tinham de ser reais e efetivos — ndo
era aceite que este pudesse denunciar o contrato numa situagdo em que ndo necessitasse

do imdvel.

89 Aragdo Seia, Jorge Alberto, Arrendamento Urbano Anotado e Comentado, 3.2 Edicdo, Almedina, 1997,
pag. 483;

0 In www.dgsi.pt;

1 Neste sentido vide Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 7/7/1994, Acérddo do Tribunal da
Relacdo de Lisboa de 27/10/1994 e Ac6rddo do Tribunal da Relagdo do Porto de 08/06/1993.
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Antdonio Menezes Cordeiro e Francisco Castro Fraga, na anotagdo ao artigo 108.°72, fazem
ainda referéncia ao requisito do tempo de emigracéo: o facto de o preceito apenas permitir
a esta denuncia a quem tiver estado emigrado, no minimo 10 anos, pode levar a situacao
em que o senhorio prolongasse a sua estadia no estrangeiro, sem necessidade (ou pior,
sem vontade), apenas para se assegurar que quando voltasse ao seu Pais, teria direito a
voltar a sua casa.

Por fim, temos a terceira limitacdo ao direito de denincia pelo senhorio, a qual ndo se
trata verdadeiramente de uma limitacdo, mas sim de uma exclusdo. O artigo 109.° exclui
a possibilidade de o senhorio denunciar o contrato por necessidade de habitacéo, tal como
estipulado na alinea a) do artigo 69.° RAU: quando aquela necessidade tiver sido
intencionalmente criada pelo senhorio. N&o parecia haver uma segunda via menos
definitiva como, por exemplo, uma indemnizacdo de quantia relevante ao inquilino por
ter sido despejado, aplicavel apenas nos casos em que Se conseguisse provar que a
necessidade intencionalmente criada acabara por ser uma necessidade real e efetiva,

merecedora, apesar das circunstancias, de protecéo.

3.3.2 Decreto-lei n.° 329-B/2000 de 22 de Setembro — breve nota
O presente diploma entrou em vigor a 15 de outubro de 2000, tendo procedido a varias
alteracdes significativas ao RAU.
Foram varios os artigos alterados. N&o obstante, as alteracdes que nos interessam versam
sobre os seguintes artigos 69.°, 71.° e 107.°
Relativamente ao artigo 69.° (que enumera os casos de denuncia do contrato pelo
senhorio) o presente diploma ndo trouxe tanto uma inovagao nos casos em que o senhorio
pode denunciar o contrato, mas sim, uma reformulacéo do artigo anterior. Assim, 0 que
costumava ser a alinea a) do artigo 69.°”® encontrava-se, a data, dividido em duas alineas
diferentes: a alinea a) permitia a dentncia quando o senhorio necessite do prédio para sua
habitacdo ou dos seus descendentes em 1.° grau; a alinea b) permitia a dentncia quando
0 senhorio necessite do prédio para nele construir a sua residéncia ou dos seus descentes
em 1.° grau.
No entanto, o diploma ainda acrescentou uma situagdo nova em que o senhorio podia

denunciar o contrato. A nova alinea d) permitia a dentincia pelo senhorio quando “0

2 Menezes Cordeiro, Antdnio e Castro Fraga, Francisco, Novo Regime do Arrendamento Urbano Anotado,
Almedina, 1990, pag. 147;

3<(...) a) quando necessite do prédio para a sua habitagdo ou dos seus descendentes em 1.° grau, ou para
nele construir a sua residéncia’”;
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prédio esteja degradado e ndo se mostre aconselhavel, sob o aspeto técnico ou
economico, a respetiva beneficiagdo ou reparacdo e esteja aprovado pela camara
municipal o respetivo projeto de arquitetura”.

Esta inovacdo nas causas de dendncia do contrato pelo senhorio vigorou, em termos
semelhantes, até aos dias de hoje, com iremos ver adiante.

Ja o artigo 71.° (denlncia para habitagdo) sofreu uma alteracdo no sentido de ir ao
encontro daquilo que j& era, de um modo geral, aplicado pela jurisprudéncia e doutrina.
Foi apenas acrescentado um n.° 3 que dispunha que o direito de dendncia por necessidade
de habitacdo do descendente esta sujeito a verificacdo dos requisitos das alineas a) e b)
para o descendente e o senhorio, respetivamente.

Esta é, igualmente, uma inovacgao que vigorou até aos dias de hoje: foi uma inovacéo do
Decreto-Lei n.° 329-B/2000 de 22 de Setembro que acabou por ser incluida nas reformas
de 2006 e 2012.

Por altimo, quanto ao artigo 107.°, que como vimos estabelece as situagcBes em que ao
senhorio é vedado denunciar o contrato, sofreu duas grandes alteragdes, as quais, a N0sso
ver, foram de grande importancia, apesar de terem motivos diferentes.

A primeira alteracdo verificou-se na alinea a) do n.° 1: o legislador veio esclarecer que se
considerava totalmente incapaz para o trabalho o inquilino que fosse portador de
deficiéncia a que corresponda incapacidade superior a dois ter¢os. Foi uma importante
alteracdo de caracter social que veio esclarecer situacdes que pudessem ser dubias,
apoiando quem, efetiva e realmente, necessitasse de apoio.

A segunda alteracdo verificou-se na alinea b) do n.° 1: com a entrada em vigor do RAU o
prazo desta norma elevara-se para 30 anos. No entanto, apds criticas de varios géneros,
esta norma foi declarada inconstitucional pelo Acérddo do Tribunal de Justica 97/2000
de 17 de marco. Tal decisdo foi motivada pela acusacdo de que o Governo da altura ndo
teria tido competéncia para legislar sobre o assunto, porquanto o alargamento do prazo
de 20 para 30 anos foi considerado, pelo Acdrddo do Tribunal Constitucional n.° 70/99
uma “solucdo andémala, socialmente imprestavel ou promotora de um claro desequilibrio
ou de uma injusta composi¢do de interesses em causa”.

Do mesmo modo, o Acdrddo do Tribunal Constitucional n.® 311/9374, citado no prdprio
acorddo que decidiu pela inconstitucionalidade do preceito, considerou que “a

autorizacao comporta o entendimento de que o Governo ficou credenciado para eliminar

" In www.dgsi.pt;
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as regras que, visando embora a defesa do arrendatario, no entanto, se revelaram
socialmente imprestaveis, designadamente porque se subvertiam principios basilares do
ordenamento juridico ou tratavam desigualmente os contraentes, sem que para tanto
houvesse fundamento”.

Como consequéncia, 0 DL 329-B/2000 de 15 de Outubro reformulou a alinea em causa’,
passando a prever as situagdes em que havia direitos a proteger adquiridos por lei anterior
— 0U seja, passou a prever que o senhorio ndo podia denunciar o contrato quando o
inquilino se mantivesse no imovel ha 30 anos ou, por prazo mais curto que estivesse

previsto em lei anterior e, ainda, que tivesse decorrido na vigéncia desta lei.

Tal diploma, podera ter sido aquele que teve uma maior relevancia para o regime de
arrendamento urbano atual, tendo procedido a alteracbes que, muitas delas, foram

transpostas para a legislacdo vigente na presente data.

> Na sua redacdo original podia-se ler: b) Manter-se o arrendatario no local arrendando ha 30 ou mais
anos, nessa qualidade.
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4. Arrendamento Urbano para Habitacéo: distin¢éo entre a Reforma de 2006 e
a Reforma de 2012

A Reforma de 2006 sofrida na area do arrendamento urbano foi de enorme importancia,
tendo procedido a grandes alteragdes no seio das relagfes entre senhorio e inquilino.
Efetivamente, foi a reforma de 2006 que abriu caminho para uma maior autonomia do
senhorio na relagdo com o inquilino, passando aquele a ter a possibilidade de fazer cessar
o0 contrato. Tal como referido no Acordao do Tribunal da Relagédo proferido a 12 de abril
de 2016 “De acordo com o estatuido no NRAU, qualquer que seja a modalidade de
arrendamento (habitacional ou para fins ndo habitacionais) e o respetivo tipo de duracéo
(com prazo certo ou com prazo indeterminado) o locador passa, também, a gozar do
direito de se opor a renovacgdo ou de denunciar, livremente, o contrato. Eliminou-se do
monopo6lio da oposicdo a renovacgdo, por parte do inquilino, que se traduzia para o
senhorio no regime da prorrogacéo for¢ada do vinculo contratual (regra da renovacgéo
ou prorrogacdo obrigatoria do contrato de arrendamento).”

Jaa Lei de 2012 vai nesse mesmo sentido, acabando por facilitar, ainda mais, ao senhorio
a denuncia no &mbito do contrato de arrendamento urbano.

No entanto, esta abertura da-se, essencialmente, no ambito da dendncia injustificada por

parte do senhorio, ao diminuir substancialmente o prazo de antecedéncia prévia.

4.1. Duragéo
Para os contratos de arrendamento urbano para habitacdo, na Lei n.° 6/2006, o legislador
escolheu como critério principal de diferenciacdo o critério da duracdo, tendo passado,
sem discussdo, para a Lei n.° 31/2012. E este, entéo, o critério acolhido no Cédigo Civil
atual para classificar os diversos tipos de contrato de arrendamento urbano.
Assim, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 1094.°, os contratos de arrendamento
urbano para habitacdo passam a ter duas categorias’’: contratos celebrados com prazo

certo e contratos celebrados com duragdo indeterminada.

76 In www.dgsi.pt;

" Abandonando, assim, a diviséo tradicional dos fins do contrato de arrendamento urbano, constante dos
regimes legais até ao RAU. Tradicionalmente, os contratos de arrendamento urbano poderiam ter como fins
a habitacgdo, atividade comercial ou industrial, exercicio de profissdo liberal ou outra aplicagdo licita do
prédio.
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No entanto, confrontando o disposto no n.° 2 do artigo em causa apura-se que, na verdade,
existe uma terceira categoria: 0s contratos mistos (ndo sendo, no entanto uma categoria
reconhecia pela lei — apenas construida pela doutrina). Nos termos desta norma, pode o
contrato ser celebrado por prazo certo e, logo ap6s a primeira renovagéo, passar para a
categoria de duracdo indeterminada.

Na verdade, sempre serd mais vantajoso estipular, a partida, se o contrato sera celebrado
com prazo certo ou com duracdo indeterminada, ao invés de entrar numa categoria mista,
apenas por que a lei da essa possibilidade.

E 6bvio que, a ser uma possibilidade, s6 funciona nestes termos, na medida em que néo
seria possivel que um contrato com duracgdo indeterminada viesse a ser alterado, passando
a vigorar com um prazo certo.

Relativamente aos contratos de duracdo indeterminada importa questionar, como o fazem
os autores Soares Machado e Regina Santos Pereira’® o interesse que 0s mesmos poderéo
ter, pondo em causa a necessidade da existéncia deste tipo de contratos, ressalvando dois
pontos essenciais.

O primeiro prende-se com o facto de o contrato de arrendamento ser, por natureza, um
contrato temporario. Ndo é que um contrato de duracdo indeterminada seja,
obrigatoriamente, um contrato que ira vigorar até ao infinito. No entanto, ndo sendo, a
partida, estipulado um prazo certo no fim do qual o contrato cessa, € possivel que este
acabe por durar mais do que o desejado. E verdade que ambas as partes o poderdo
denunciar’®, sendo essa dentincia o reconhecimento por parte do legislador que “seria
injustificado vincular inquebravelmente as partes por todo o tempo por que foi
convencionada a relacdo contratual”’, admitindo “em certos termos, a rutura unilateral
do contrato de arrendamento urbano de duracéo indeterminada”.®°

Essa denlncia serd sempre mais complicada neste tipo de contratos, uma vez que podera

haver mais interesses a proteger: nos contratos com prazo certo, ambas as partes sabem

A Lei n.° 6/2006 acaba com estas divisdes, passando o contrato de arrendamento urbano a ter um de dois
fins: fim habitacional ou fim ndo habitacional — n.° 1 do artigo 1067.°. Estipulam, ainda, 0s n.%s 2 e 3 da
mesma norma que, quando nada for estipulado (situagdo que sera rara, uma vez que a estipulagdo do fim
do contrato faz parte do conte(ido necessario do mesmo) o contrato terd o fim que resultar da licenca de
utilizacdo; em caso de ndo existir licenga de utilizagdo, o arrendamento podera ter fim habitacional ou ndo
habitacional consoante o local seja habitavel ou ndo habitavel, salvo, ressalva constante da Ultima parte do
n.° 3, “quando outro destino lhe tiver vindo a ser dado”

8 Novo Regime do Arrendamento Urbano 2.2 Edigdo Revista e Aumentada

9 Falamos de dentincia no seu sentido estrito e verdadeiro: estamos no Ambito de um contrato como durago
indeterminada, o qual cessa através da denuincia e ndo da oposi¢do a renovacao.

8 Manual de Arrendamento Urbano, Volume Il, 4.2 Edigdo Atualizada, Almedina — Jorge Henriques da
Cruz Pinto Furtado.
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que, se ndo se opuserem em tempo a renovacgado do contrato, este cessara no final no prazo.
Nos contratos de duracdo indeterminada isso ndo acontece, levando as partes a criar, ao
longo dos anos, uma expectativa relativamente a prépria situacdo: no arrendatério vai
aumentando a expectativa de ndo vir a ser despejado, enquanto no senhorio aumenta a
expectativa de ndo ficar sem o rendimento que aquele contrato representa.

Indo de encontro ao que os autores Soares Machado e Regina Santos Pereira defendem??,
ndo vemos qual o interesse pratico que estes contratos poderdo ter, sendo certo que podem
até levar a uma subversdo da natureza do contrato de arrendamento: este &, por natureza,
um contrato temporario, nao sendo suposto que vigore indefinidamente no tempo.

Como segundo ponto, temos o facto de este tipo de contrato ndo trazer vantagem nenhuma
as partes. Como iremos ver, o regime de dentncia®?, principalmente no caso do senhorio,
torna-se muito mais exigente em contratos de duracdo indeterminada em comparagdo com
o0s contratos celebrados por prazo certo. De facto, a dendncia pelo senhorio nos contratos
com duracdo indeterminada pode prejudica-lo a longo prazo, através das diversas
indeminizacdes estipuladas na lei.

N&o obstante, a verdade é a que legislador manteve este tipo de contratos no nosso
ordenamento juridico, oferecendo as partes a possibilidade de escolherem entre a
celebracdo de um contrato com prazo certo ou um contrato com duragéo indeterminada.
Na sequéncia, 0 NRAU de 2006 passou a estipular, no n.° 3 do artigo 1094.° do CC que,
no siléncio das partes, o contrato ter-se-ia como celebrado por duracdo indeterminada.
Esta norma dava as partes a possibilidade de, aguando da celebracdo do contrato, ndo ser
estipulado qual o tipo de contrato que estava em causa. Esta situacdo ndo nos parece a
melhor, na medida em que seria benéfico para as partes estipular se o contrato é celebrado
com prazo ou sem prazo e, preferencialmente, o prazo pelo qual o contrato foi celebrado.®
E certo que nos termos da alinea €) do n.° 1 do artigo 3.° do Decreto-Lei 160/2006%* a
estipulagdo de prazo passou a ser um elemento eventual, ao invés de necessario, tal como

era considerado na vigéncia do RAU®: “o contrato de arrendamento urbano deve

81 Soares Machado e Santos Pereira, Regina, Arrendamento Urbano, Novo Regime do Arrendamento
Urbano Comentado e Anotado, 2.2 Edicdo Revista e Aumentada, Livraria Petrony, Pag. 151;

82 Dendncia aqui é usada no sentido lado de forma de cessagdo do contrato, e ndo no sentido estrito de ser
a forma correta de fazer cessar os contratos de duracéo indeterminada.

8 Tal como estipula 0 n.° 1 do artigo 1095.%: 0 prazo deve constar de clausula inserida no contrato”.

8 Decreto-lei que, atualmente, ainda se encontra em vigor;

8 N&o podemos deixar de referir que o prazo do contrato de arrendamento era considerado, na vigéncia do
RAU, um elemento necessario e ndo um elemento eventual, tal como é considerado hoje. Ndo sabemos por
que razdo o legislador decidiu que este elemento devia passar a ser eventual e ndo necessario, sendo que,
na verdade, tal alteracdo ndo tem qualquer sentido pratico ou util. E que, como vimos, a estipulacio de
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mencionar, quando aplicavel (...) o prazo”. Ou seja, 0 proprio decreto-lei, em

conformidade com o disposto no Cédigo Civil, ao estabelecer que o prazo do contrato de
arrendamento passa a ser elemento eventual e ndo necessario, abre espago para que 0s
contratos possam ser celebrados nos termos do n.° 3 do artigo 1094.° do Caodigo Civil em
ambas as redacdes.

Assim, em caso de nada ser estipulado e durante a vigéncia da Lei n.° 6/2006, o contrato
considerar-se-ia como celebrado por duragéo indeterminada.

A doutrina tanto criticou esta solucéo legal que uma das alteracdes da Lei n.° 31/2012
incidiu, precisamente, nesta norma. Assim, a luz da lei atual, o n.° 3 do artigo 1094.° do
CC passou a determinar que, em caso de siléncio das partes, o contrato considera-se
celebrado com prazo certo, pelo periodo de dois anos. Estes contratos passam a estar
sujeitos ao regime dos contratos celebrados com prazo certo e consequentemente ao

regime da renovagao automatica e da oposi¢do a renovagio.%®

4.1.1 Contratos com prazo certo

Os contratos com prazo certo encontram-se estipulados, desde a entrada em vigor da Lei
n.° 6/2006 até a presente data, nos artigos 1095.° a 1098.° do Cdédigo Civil.

A forma especifica de cessacdo destes contratos é a oposicéo a renovagao, que tanto pode
ser efetuada pelo arrendatéario como pelo senhorio.

O arrendatario continua a ser a parte com maior facilidade de denuncia, enquanto o
senhorio, apesar de ter passado a ter uma maior liberdade com a entrada em vigor da Lei
n.° 6/2006, continua com prazos de antecedéncia minima de oposicdo a renovacgao
consideravelmente longos. No entanto, uma das grandes alteragdes introduzidas pela Lei
de 2006 foi, precisamente, a possibilidade de oposi¢do a renovacao pelo senhorio. Na
vigéncia do RAU, o senhorio podia, no geral, denunciar o contrato nos termos do artigo
69.9%_ 0 qual corresponde, com algumas alteraces, ao atual artigo 1101.° do CC com a
redacdo dada pela Lei n.° 31/2012. Ja nas disposicOes especiais para 0s contratos de

prazo num contrato de arrendamento urbano é tdo importante que até para a lei passou a ser o critério
principal de diferenciacdo entre os tipos de contratos.

8 O n.° 1 do artigo 1096.° estipula que s6 ndo ha renovagdo automatica quando for estipulado o contrario.
Assim, nos casos do n.° 3 do artigo 1094.° s6 ndo havera renovacdo automatica do contrato no final dos
dois anos se for manifestada oposicéo a renovacao nos termos legais, uma vez que, originalmente, as partes
nada estipularam quanto ao tipo de contrato em questéo.

87 Este artigo possibilitava a denlincia pelo senhorio, apenas, em duas situacdes: quando o senhorio
denunciava por necessidade de habitacdo propria ou de descendente ou, quando se propunha ampliar o
prédio ou fazer novos edificios;
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arrendamento para habitacdo com duragdo limitada®, deparamo-nos com os artigos 107.°
a109.° os quais limitam e, até excluem, o direito de denuncia pelo senhorio.

A grande novidade que a reforma de 2006 trouxe foi este alargamento de direitos do
senhorio, que se traduziu numa maior facilidade em fazer cessar o contrato de
arrendamento celebrado com prazo certo.

Apesar de este ter sido um passo importante este regime foi, novamente, alterado aquando
da reforma de 2012. No entanto, € verdade que, aquando desta ultima reforma, o
legislador aparentava ja ter aberto caminho anteriormente, acabando por facilitar estas
alteracdes.

Passemos, entdo a anélise do regime.

O regime dos contratos com prazo certo inicia-se com o artigo 1095.° do Cdédigo Civil.
Na redacdo da Lei n.° 6/2006 os contratos com prazo certo ndo podiam ter uma duracao
inferior a cinco anos nem uma duracao superior a 30 anos e, consideravam-se ampliados
ou reduzidos a esse prazo, nos casos em que, por desconhecimento ou por lapso das
partes, estas lhes atribuiam um prazo inferior ou superior. Neste sentido, explicava o
Acorddo do Tribunal da Relagdo do Porto proferido a 26 de Junho de 2017%° que “por
forca da natureza necessariamente temporaria do contrato de arrendamento, ndo
obstante a descaraterizacdo desta feicdo por forca do vinculismo imperante, a
determinar a renovacdo automatica e ilimitada do vinculo contratual, a celebracéo do
um arrendamento para habitacdo de duracdo limitada exige o estabelecimento de um
prazo para a duracdo efetiva desse arrendamento e que essa clausula seja inserida no
texto escrito do contrato assinado pelas partes.”

Ja com a reforma de 2012, os contratos celebrados com prazo certo deixaram de ter um
prazo minimo inferior determinado na lei. N&o obstante, talvez para evitar continuar com

0s contratos de pretérito, continuam a ndo poder ser celebrados por mais de 30 anos.

Este prazo determinado pela lei ndo significa que, na verdade os contratos com prazo
certo ndo possam durar mais de 30 anos - significa, apenas, que nao podem ser celebrados
por mais de 30 anos. Isto porque, a custa da renovacdo automatica que, por forca do
disposto no artigo 1096.°, a lei impGe aos contratos celebrados com prazo certo, nada
impede que, também este tipo de contratos, acabem por vigorar por mais de 30 anos.

8 Os quais correspondem aos atuais, contratos com prazo certo em estudo;
8 In www.dgsi.pt;
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Chegando ao fim do prazo estipulado, se nenhuma das partes se tiver oposto a renovacao,
0 contrato renovar-se-a sucessivamente por novos periodos podendo, este modo, resultar
numa vigéncia do contrato superior a 30 anos.

A ideia para a imposicao de um limite maximo é proteger, a partida, os contraentes: o
facto de o contrato vigorar hd mais de 30 anos por vontade das partes (imaginemos que
nenhuma das partes tem motivos para o fazer cessar e acabam por deixar o contrato
renovar-se automaticamente) é muito diferente da ideia da celebracdo de um contrato com

prazo superior aos 30 anos ao qual as partes ficam sujeitas.

4.1.1.1 Renovagao automética — Artigo 1096.°
O artigo referente a renovacdo automatica ndo foi objeto de grandes alteraces com a
reforma de 2012. No entanto, apesar de as alteracGes linguisticas ndo terem sido
significativas, a verdade é que o regime legal sofreu algumas importantes variacoes.
A renovacdo automatica é uma figura especifica para os contratos com prazo certo,
porquanto apenas estes podem ser alvo de renovagdo automatica: o contrato renova-se no
termo do seu prazo.
Na vigéncia da Lei n.° 6/2006 a renovacdo automatica nos contratos de arrendamento
urbano para habitacéo celebrados com prazo certo era a regra, conforme disposto no n.°
1 do artigo 1096.° do CC*® com a redacéo dada pela Lei 6/2006 de 27 de fevereiro.
De facto, esta renovacdo apenas ndo sucederia quando este tipo de contrato fosse
celebrado para habitacdo ndo permanente ou para fim especial transitdrio. De resto, a
renovagao automatica era... automatica. Tanto assim era que a lei, ao contrario do regime
atual, ndo punha sequer a hip6tese de haver estipulacdo em contrario: estes contratos
renovavam-se, obrigatoria e automaticamente, no seu termo, a nao ser que se tratasse de
alguma das excecdes supra referidas ou o arrendatario se opusesse aquela.
Ora, ndo havendo abertura da lei para que o senhorio pudesse opor-se a esta renovagao
automatica, esta figura era, muitas vezes, referida pela doutrina como “renovagdo
for¢ada”. Tal expressdo realca a auséncia, para o senhorio, de uma possibilidade em

contrario: se celebrado com prazo certo e para fim habitacional (que ndo preenchesse as

% Artigo 1096.° - renovagdo automatica
1. Exceto se celebrado para habitacdo ndo permanente ou para fim especial transitorio, o contrato
celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no sei termo e por periodos minimos
sucessivos de trés anos, se outros nao estiverem contratualmente previstos.

()
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excecdes da primeira parte desta norma), o contrato de arrendamento para habitagédo
renovar-se-ia no final do seu termo, a ndo ser o arrendatario se opusesse & renovagao.
Esta norma determinava que os contratos se renovavam por um prazo de trés anos, a
menos que as partes estipulassem outro prazo. Tratava-se, entdo, de um prazo supletivo:
apenas se aplicava se as partes ndo estipulassem um outro.

Atualmente, esta norma, alterada pela Lei n.° 31/2012 de 14 agosto, ja dispde a renovagao
em outros termos.

Faca-se, desde logo, referéncia a expressao “salvo estipulagdo em contrario”. Podendo
parecer pouco, a verdade é que esta frase altera o regime na sua totalidade: a renovacao
automatica dos contratos celebrados com prazo certo deixa de ser uma renovacao forgada,
imposta pela lei as partes, passando a ser dada a possibilidade de estipulagdo que essa
renovacdo ndo lhes convém. A renovacao automatica deixa de ser um evento certo para
passar a ser eventual — apenas se concretiza no caso de as partes o quiserem.

Entrando em vigor, logo se pés em questdo a constitucionalidade desta regra, que, aos
mais desatentos, continuava a impor a prorrogacdo forcada dos contratos. Sobre esta
questdo da constitucionalidade de tal norma, pronunciou-se o Acérddo do Tribunal da
Relacdo de Lisboa proferido a 03 de novembro de 2016° afirmando que “E n&o existe
qualquer violacdo de normas e principios constitucionais. Ao celebrarem um contrato de
duracdo limitada, renovavel por um ano decorrido o prazo inicial, ao preverem em tal
contrato que as renovagdes seriam por um ano caso nenhuma das partes se opusesse a
tal renovacdo, foram as partes a estipular, por sua livre vontade, um dado regime
contratual que permite a dendncia do contrato no termo do prazo impedindo nova
renovacao. Ou seja, no ambito da liberdade contratual, as partes quiseram celebrar um
contrato de duracdo limitada. ”

De tudo isto, podemos concluir que a Lei n.° 6/2006 previa, na verdade, a existéncia de
apenas um tipo de contrato. Apesar do artigo 1094.° fazer uma diferenciagdo entre
contratos celebrados com prazo certo dos contratos celebrados com duragéo
indeterminada, a verdade é que sendo a renovagdo do contrato com prazo certo automatica
e imposta pela lei estes poderiam acabar por durar indefinidamente no tempo até que
alguma das partes o denunciasse, tal como sucederia com 0s contratos celebrados por

duracéo de indeterminada.

%1 In www.dgsi.pt;
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N&o importava que as partes tivessem celebrado aquele contrato com um prazo certo,
pois, na realidade, aquele renovar-se-ia forcosamente assim que terminasse 0 Seu prazo,
a menos que as partes se opusessem a sua renovagao.

A verdade é que em ambos os tipos de contratos, a situacdo é a mesma: protelamento do
contrato no tempo, até que uma das partes o denuncie.

Hoje em dia, através da Lei n.° 31/2012, tal ndo sucede, uma vez que este regime oferece
a possibilidade de as partes acordarem que ndo havera renovagao automatica do contrato,
levando a cessacdo do contrato no seu termo, extinguindo-se e cessando todos 0s seus
efeitos.

Ja no caso de as partes ndo o terem estipulado, a luz do regime em vigor, o contrato
renovar-se-4, levando ao tal protelamento no tempo do contrato de arrendamento. A
diferenca esta, simplesmente, na possibilidade de as partes estipularem, a partida, que ndo
guerem a renovacao automatica do contrato.

Com a Lei 31/2012, de 14 de agosto foi, igualmente, alterado o prazo pelo qual o contrato
se renova. A lei deixou de estipular o prazo supletivo de trés anos, e 0s contratos passaram
a renovar-se automaticamente por periodos de igual duracdo aqueles pelos quais foram
contratados, se outro ndo for estipulado pelas partes. Assim, um contrato celebrado por
seis anos tanto podera renovar-se pelo prazo de seis anos, como podera renovar-se por
um outro prazo estipulado pelas partes (por exemplo, um ano).

O n.° 2 deste artigo, que estabelece que 0s contratos celebrados com um prazo inferior a
30 dias, ndo estdo sujeitos a renovacdo automatica, salvo, mais uma vez, estipulacdo em
contrério das partes, trata-se de uma regra nova. Esta norma nova prende-se, diretamente,
com a alteracdo sofrida no n.° 2 do artigo 1095.° trazida pela mesma lei: como os contratos
de arrendamento para habitacdo deixaram de estar sujeitos a um prazo minimo de cinco
anos®?, passou a ser possivel celebrar contratos com duragdes mais curtas, incluindo,
como afirma Menezes Leitdo, “um dia ou mesmo umas horas.”

A estes contratos ndo se aplica o instituto da renovacao automatica (a ndo ser em caso de
estipulagdo em contrério), uma vez que a lei presume que a razdo pela qual foi estipulado
um prazo tdo curto €, efetivamente, ndo se protelar indefinidamente no tempo. Serdo
contratos propositadamente de curta duracdo, aos quais ndo fara sentido impor uma

renovacao.

%2 Artigo 1095.°, n.° 2 do Cédigo Civil com a redacéo dada pela Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro;
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Note-se que estes contratos correspondem aos antigos contratos celebrados para habitacéo
ndo permanente, da Lei n.° 6/2006. Assim, esta estipulagdo especial que encontramos no
n.° 2 do artigo 1096.° do Codigo Civil com a redagdo dada Lei n.° 31/2012, ndo é mais do
que a excecao existente no n.° 1 do mesmo artigo do CC com a redacao dada pela Lei n.°
6/2006 prevé: ndo ha renovacdo forcada nos contratos celebrados para habitacdo nao

permanente.

4.1.1.2. Cessacao pelo Senhorio
A cessacdo pelo senhorio nos contratos de arrendamento urbano celebrados por prazo
certo encontra-se prevista no artigo 1097.° do Cédigo Civil, nas redac¢des dadas pelas duas
leis em estudo.
Na vigéncia da Lei n.° 6/2006 determinava esta norma que o senhorio se podia opor a
renovacdo automatica do contrato com uma antecedéncia minima nunca inferior a um ano
do termo do contrato.
O regime de oposicéao a renovacao pelo senhorio, dado pela Lei n.° 6/2006, apesar de ter
sido simplificado, n3o foi alterado do RAU para 0 NRAU 2006. No primeiro® o senhorio
tinha a possibilidade de denunciar o contrato celebrado com prazo certo®, desde que o
fizesse com uma antecedéncia minima de um ano.
Assim, a alteracdo verificada de um regime para o outro, prende-se com a forma da
oposicdo a renovacdo. Na vigéncia do RAU, a dendncia pelo senhorio teria de ser efetuada
através de notificacdo judicial avulsa requerida com um ano de antecedéncia sobre o
termo do prazo ou da sua renovacgdo. Ja na vigéncia da Lei n® 6/2006, o legislador pareceu
achar desnecessaria essa notificacdo, pelo que, esta oposi¢cdo podera ser efetuada atraves
de mera comunicacdo, cujos termos estao previstos no n.° 1 do artigo 9.° do NRAU 2006.
Nos termos desta norma, as comunicacgdes relativas a cessacdo do contrato deverdo ser
efetuadas por escrito pelo declarante e remetido por carta registada. No entanto, apesar
de ter deixado de ser a forma legal de cessacdo do contrato, nada impede que o senhorio

recorra a notificacédo judicial avulsa.

% Artigo 100.°, n.° 2 do RAU: “A denlincia referida no nimero anterior [dentincia nos contratos de duragio
limitada] deve ser feita pelo senhorio mediante notificacdo judicial avulsa do inquilino, requerida com um
ano de antecedéncia sobre o fim do prazo ou da sua renovagdo”.

% Relembramos que o legislador do RAU néo fez distingéo entre dentincia e oposicao a renovagio, sendo
que, neste caso, a lei devia fazer referéncia a possibilidade de o senhorio se opor a renovagdo do contrato,
ao invés de fazer referéncia a dendncia pelo senhorio, uma vez que a norma em causa se encontra no ambito
dos contratos com duracédo limitada e, ndo no &mbito dos contratos com duragéo ilimitada.
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O facto de ter deixado de ser necessario 0 meio judicial para manifestacdo da oposicao a
renovacao foi considerado uma alteragdo importante, aliviando néo s6 o tréafico de agdes
pendentes em tribunal, como permitindo a agilizacdo destes processos, facilitando, a
ambas as partes, a cessacdo do contrato.

Quanto ao regime atual, o legislador decidiu alterar significativamente a situacdo do
senhorio: o prazo de antecedéncia minima deixou de ser um prazo Unico para todos 0s
contratos, passando a estar diretamente ligado ao prazo de celebragéo ou renovagao do
contrato.

Nestes termos, determina o n.° 1 do artigo 1097.° do Cddigo Civil com a redacdo dada
pela Lei 31/2012, que o senhorio se podera opor a renovagao com 0 prazo minimo de
antecedéncia de oito, quatro ou dois meses no caso de o contrato ter sido celebrado ou ter
sido estipulada uma renovacéo de, respetivamente, um prazo igual ou superior a seis anos,
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos e igual ou superior seis meses e inferior
aum ano.*®

Por sua vez, a sua alinea d) deste artigo, dispde que, no caso de o contrato ou a sua
renovacao tiverem sido celebrados por um prazo inferior a seis meses, 0 prazo minimo de
antecedéncia para a oposicdo a renovacdo pelo senhorio € de um terco desse prazo
estipulado.

Ora, a mudanca sofrida nesta norma é clara: uma vez que, nos termos do artigo 1095.° do
CC com a redacdo atual, os contratos de arrendamento urbano para habitacdo deixaram
de ter um prazo minimo de durac&o®®, n3o faria sentido continuar a estabelecer um prazo
unico de antecedéncia minima para oposicao a renovacdo. Tal situagdo nem seria, sequer,
compativel com a alteracdo sofrida no artigo 1095.°: imagine-se um contrato a ser
celebrado pelo prazo de um ano e, o senhorio estar sujeito a um prazo de antecedéncia de
um ano para Se opor a renovacao. Seria incompativel com o regime atual, e ainda

destituido de qualquer sentido prético.

% Artigo 1097.° - oposicéo a renovacdo deduzida pelo senhorio
1 — O senhorio pode impedir a renovagéo automatica do contrato mediante comunicagédo ao arrendatario
com a antecedéncia minima seguinte:
a) 240 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacéo for igual ou superior
a seis anos;
b) 120 dias, se 0 prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacao for igual ou superior
aum ano e inferior a seis anos;
c) 60 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for igual ou superior
a seis meses e inferior a um ano;
(...)
% Ao invés do regime dado pela redagdo da Lei n.° 6/2006 que estipulava que os contratos de arrendamento
urbano para habitacéo, ndo podiam ser celebrados por um prazo inferior a cinco anos.
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De todo o modo, esta alteracdo é de saudar, tendo-se verificado, ndo so a reducdo dos
prazos e antecedéncia a que o senhorio esta sujeito, como se verificou uma adaptacdo a
situacéo real do senhorio.

O n.° 2 do artigo em questao esclarece que a antecedéncia referida no n.° 1 relativamente
ao prazo para o senhorio se opor a renovacao “reporta-se ao termo do prazo de duracéo
inicial ou da sua renovagdo”.

Relativamente a esta norma, para uma total compreensdo do que esta aqui em causa, é
necessario referir que a alternatividade aqui estabelecida é literal — quando a lei refere
que o prazo de oposicdo se reporta ao termo do prazo de duracao inicial estipulado pelas
partes ou o prazo de renovacao (que pode ser igual a duracdo inicial do contrato ou néo).
O que significa, como explica Maria Olinda Garcia que, na verdade “o prazo de pré-aviso
que o senhorio deve respeitar deve observar relativamente ao termo do prazo inicial,
pode ndo coincidir com o prazo que deve observar relativamente ao termo da
renovagdo.” Continua a autora dando o seguinte exemplo: “Se as partes
convencionaram, por exemplo, que o contrato teria a duracdo inicial de 6 anos e se
renovaria por periodos sucessivos de um ano, o senhorio que pretenda opor-se a
renovacao inicial do contrato devera comunicar esse proposito ao arrendatario com 240
dias de antecedéncia (relativamente ao termo do contrato). Mas se o contrato se renovar
(pelo prazo de 1 ano) e o senhorio ndo desejar a segunda renovacao, ja sé tera de
observar o pré-aviso de 120 dias”.%’

Conclui-se, entdo, que o prazo de antecedéncia a respeitar dependera ou do prazo pelo
qual o contrato foi celebrado ou do prazo da renovacéao do contrato. No entanto, este prazo
de antecedéncia apenas estara dependente do prazo de renovacao do contrato se este for

diferente do prazo de duracdo inicial e caso ja tenha havido uma ou mais renovacdes do

contrato. Caso tais situacdes nao se tenham verificado, o prazo de antecedéncia a ter em

conta seré o prazo de duracdo inicial do contrato.

Quanto a forma da oposi¢do a renovacao, verifica-se que esta ndo foi alterada pela Lei n.°
31/2012: continua a ndo ser obrigatoria a notificagdo judicial avulsa, bastando para o
efeito a comunicagdo ao arrendatario remetida por carta com aviso de rece¢do, nos termos
do n.° 1 do artigo 9.° do NRAU de 2006 com a redacdo dada Lei n.° 31/2012 de 14 de

% Maria Olinda Garcia in Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e Processual (AlteragGes
Introduzidas pela Lei n.° 31/2013), 3.2 Edi¢do, Coimbra Editora, pag.52;
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agosto. Para produzir o efeito pretendido, a carta devera ser remetida respeitando o prazo
de antecedéncia minima para a cessagdo do contrato. O senhorio®® devera ter em atencéo
o termo do contrato, e remeter a carta dentro do prazo de antecedéncia minima para

oposicao.

4.1.1.3 Cessagéo pelo Arrendatario
A cessacdo pelo arrendatéario encontra-se estipulada no artigo 1098.° do Cédigo Civil,
desde a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006.
O regime de cessacdo do contrato pelo arrendatario foi sempre mais indulgente do que o
regime de cessacdo pelo senhorio. De facto, o arrendatario ndo so esta sujeito a prazos de
antecedéncia mais curto, como também lhe sdo oferecidas mais possibilidades de se
desvincular do contrato. Parece ter sido dado um maior cuidado ao arrendatario, sendo
este cuidado apoiado pela maioria da doutrina e jurisprudéncia, tendo por base o
pressuposto que o arrendatario € a parte mais fraca da relacdo arrendataria.
A propria lei distingue muito bem a posicéo entre arrendatario e senhorio. Os direitos
dados ao arrendatario, nem sempre se estendem ao senhorio por este estar, por natureza,
numa posicdo mais favoravel. Alias, parece-nos que o regime de cessacdo de um contrato
de arrendamento urbano celebrado por prazo certo pelo arrendatario € um regime bem
compadecedor com a posi¢do de inquilino. Por ser considerada a parte mais fraca, o
legislador oferece-lhe duas formas de desvinculagdo deste tipo de contrato: a oposicao a
renovacdo do contrato (modalidade especifica para cessacdo destes contratos), e ainda,
em determinados casos, a dendncia deste tipo de contratos.
Assim, enquanto ao senhorio é, apenas, dada a possibilidade de se opor a renovacao do
contrato celebrado com prazo certo (direito existente, apenas, a partir de 2006), ja ao
arrendatario, ndo s6 é dada a possibilidade de se opor a renovacdo do contrato, como,
ainda, Ihe é dada a possibilidade de o denunciar, antecipando a extingdo do mesmo. E
mais, no regime atual, como iremos ver, é ainda dada a possibilidade de o arrendatario

denunciar o contrato apds o senhorio se ter oposto a renovacao nos termos legais.

4.1.1.3.1 Oposic¢do a renovagao
Ao arrendatario é dada a possibilidade de se opor a renovagdo do contrato, em termos

semelhantes aos do senhorio, mas com uma maior abertura.

% Qu o arrendatario, uma vez que também a ele este regime se aplica.
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Ja na vigéncia da Lei n.° 6/2006 o regime de oposicdo a renovacdo por parte do
arrendatério assemelhava-se ao do senhorio: também para o arrendatéario o prazo minimo
de antecedéncia para se opor a renovacdo era Unico. Assim, dispunha o n.° 1 do artigo
1098.° do CC com a redacdo dada pela Lei n.° 6/2006, que o arrendatario se podia opor a
renovacdo do contrato através de comunicagédo ao senhorio, por carta registada, com uma
antecedéncia nunca inferior a quatro meses.%

As alteragdes que a Lei n.° 31/2012 trouxe a este artigo, foram muito semelhantes aquelas
que a mesma lei trouxe ao regime da oposicao a renovacdo pelo senhorio, deixando de
estar sujeito a um prazo Unico, para passar a estar sujeito a diferentes prazos de
antecedéncia.

Assim, atualmente, o arrendatario pode impedir a renovacdo do contrato através de uma
comunicacdo ao senhorio com uma antecedéncia nunca inferior a quatro, trés ou dois
meses se 0 contrato ou a renovacao do mesmo, tiverem sido celebrados, respetivamente,
por um prazo igual ou superior a seis anos, igual ou superior a um ano e inferior a seis
anos, ou igual ou superior a seis meses e inferior a um ano'%,

Para além de prazos mais curtos, ndo se vislumbra diferencas entre o regime de oposicao
a renovacao pelo arrendatario ou pelo senhorio. Se o0 objetivo da estipulacdo de prazos
mais curtos € o de proteger o arrendatério, através de uma mais facil desvinculacdo, ndo
se vislumbra qual a razdo para que o senhorio esteja sujeito a prazos tdo mais longos de
antecedéncia, na medida em que esses prazos mais longos ndo oferecem,
necessariamente, uma maior protecdo do arrendatario, limitando-se a prejudicar o
senhorio.

O n.° 2 do artigo 1098.° do CC Com a redac&o atual'®* produz os mesmos efeitos que o
n. 2 do artigo 1097.°, pelo que remetemos para o subcapitulo referente a oposicdo a

renovacdo pelo senhorio.

% A titulo de curiosidade, refira-se que a diferenca entre o senhorio e o arrendatario do prazo de
antecedéncia minima para impedir a renovagao automatica era de oito meses;
100 Artigo 1098.° - Oposicdo a renovacéo ou dendncia pelo arrendatario
1 — o arrendatario pode impedir a renovagdo automatica do contrato mediante comunicagdo ao senhorio
com a antecedéncia minima seguinte:
a) 120dias, se o prazo de duragdo inicial do contrato ou da sua renovagéo for igual ou superior
a seis anos;
b) 90 dias, se o prazo de duracgao inicial do contrato ou da sua renovacao for igual ou superior
aum ano e inferior a seis anos;
c) 60 dias, se o0 prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacéo for igual ou superior
a seis meses e inferior a um ano.
(...)
101 Esta norma refere que o prazo de antecedéncia da comunicacdo de oposicdo a renovagao reporta-se ao
termo do prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacéo.
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4.1.1.3.2 Dendncia pelo arrendatario
Como j4 foi referido, nos contratos celebrados com prazo certo, ao arrendatario € dada a
possibilidade de, ndo s6 impedir a renovacdo automatica do contrato, como também
denunciar o contrato.
Enqguanto no regime da Lei n.° 6/2006, esta denlncia pelo arrendatario, apenas, podia ser
efetuada numa situacéo, ja no regime atual foi criada uma situacéo.
Utilizando as palavras do autor Pinto Furtado, “em nossa opinido, trata-se de um
beneficio manifestamente injustificado, ao menos com a amplitude que lhe é
conferido ”*%? De facto, ndo compreendemos porque tera sido oferecida uma tdo grande e
tdo extensa prerrogativa ao arrendatério. A dificuldade com que nos deparamos néo é pelo
facto de o arrendatario favorecer de um regime mais benéfico (alias, porque atendendo a
construcdo doutrinaria da posicao do inquilino, torna-se compreensivel a existéncia deste
regime mais favoravel), mas sim, a razdo pela qual parece que esta protecdo do
arrendatario tem de passar pelo prejuizo do senhorio.
Vejamos a posi¢do do arrendatario.
Atualmente, o n.° 3 do artigo 1098.° do CC possibilita ao arrendatario denunciar o contrato
sem qualquer justificacdo. A norma ndo é nova: ndo so era ja contemplada aquando da
Lei n.° 6/2006'%, como, na verdade, foi transposta do RAU. Neste, na 2.2 parte do n.° 2
do artigo 100.°, ao arrendatério era dada a possibilidade de “revogar o contrato, a todo o
tempo, (...) com a antecedéncia minima de 90 dias”.
Esta redacdo era mais clara, ndo sé do que a redacao da Lei n.° 6/2006, como também do
que a atual redacdo dada pela Lei n.° 31/2012, uma vez que esta dendncia injustificada
ndo passa, na verdade, de uma revogacdo unilateral. A escolha da palavra denuncia tera
sido em virtude do capitulo em que se insere esta norma, bem como pelo facto de se opor
diretamente a figura da oposicao a renovacao. Ou seja, o legislador quis deixar claro que
aqui ndo se trata de uma oposi¢do a renovagdo, mas sim de um direito direto, oferecido
apenas ao arrendatério, de desvinculagdo do contrato, independentemente do tipo de
contrato que se trata.
Assim, na vigéncia da Lei n.° 6/2006, o arrendatario poderia denunciar o contrato com

uma antecedéncia minima de 120 dias, apds uma vigéncia efetiva de seis meses. Ora, a0

102 Manual de Arrendamento Urbano, Volume Il, 4.2 Edicdo Atualizada, Almedina, pag. 907 — Jorge
Henrique da Cruz Pinto Furtado;
108 Artigo 1098.%, n.° 2 do CC com a redacdo dada pela Lei n° 6/2006;
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articularmos esta norma com o n.° 2 do artigo 1095.° do CC com a redacéo oferecida pela
Lei n.° 6/2006%, apuramos que este privilégio poderia trazer prejuizos ao senhorio. O n.°
2 do artigo 1095.° estipulava que os contratos celebrados com prazo certo ndo poderiam
ter uma duracdo inferior a cinco anos. No entanto, apds seis meses de vigéncia do
contrato, o arrendatario ja se poderia desvincular do mesmo para dali a quatro meses.
Assim sendo, na pratica, o contrato que originariamente fora celebrado pelo prazo minimo
de cinco anos, poderia vir ter uma vigéncia efetiva de dez meses, ndo durando, sequer,
um ano.

Onde esté a protecdo das expectativas do senhorio? Também ele celebrou o contrato por
cinco anos — e nos termos e para os efeitos do disposto do artigo n.° 1097.° do CC com a
redacdo dada pela Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, opondo-se a renovacdo automatica
do contrato, esta apenas produzira efeitos no final no termo contratado. Quando celebrado
um contrato nestes termos, o senhorio adquire, necessariamente, uma expectativa de ter
o0 locado ocupado pelo prazo de cinco anos, transformando-se em ganhos mensais durante
0S proximos cincos anos.

Nesta linha de pensamento, encontra-se, igualmente, o autor Pinto Furtado quando afirma
“0 que parece injusto e desequilibrado é que, num contrato em que livremente o
arrendatario se vinculou a um prazo certo de duracéo, por hipotese, pelo prazo minimo
legal, ele possa ao fim de seis meses sobre a sua celebracgéo, dar o dito por ndo dito para
dai a cento e vinte dias, como lhe permite o art. 1098-2 CC, reduzindo assim para dez
meses os cinco anos a que se tinha vinculado ” *%®

Na verdade, esta norma consubstancia-se numa violagéo do principio geral dos contratos,
explanado no n.° 1 do artigo 406.° do CC: os contratos devem ser pontualmente
cumpridos, apenas podendo “modificar-se ou extinguir-se por mutuo consentimento dos
contratos ou nos casos admitidos por lei”.

A Lei n.°31/2012 trouxe alteragdes significativas a este regime legal, ndo sé modificando
0s prazos de antecedéncia da dendncia injustificada pelo arrendatario, como também,
oferecendo ao arrendatario a possibilidade de se desvincular do contrato quando o

senhorio tenha impedido a renovagdo do mesmo nos termos legais.

104 Os contratos com prazo certo ndo podem ser celebrados por um prazo inferior a cinco anos, nem superior
a 30 anos;

105 Manual de Arrendamento Urbano, Volume I, 4.2 Edicdo Atualizada, Almedina — Jorge Henrique da
Cruz Pinto Furtado.
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Neste caso poder-se-a, entdo, falar numa denuncia justificada do arrendatario por
oposic¢do a renovacdo pelo senhorio?

Estas modificagdes alteraram a prépria articulacdo do artigo em questdo, passando a ter
seis nmeros, ao invés dos trés que tinha com a redagdo da Lei n.° 6/2006.1%

A dendncia injustificada, com a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, foi alterada no
sentido de deixar de haver um prazo unico de antecedéncia minima (120 dias) para, uma
vez mais, passar a ter prazos alternativos, que se aplicam consoante o prazo pelo qual o
contrato foi celebrado ou o prazo estipulado para a renovacédo do contrato.

O critério do prazo de antecedéncia minima continua, curiosamente, a ser 0 mesmo. Se
estamos no &mbito de um contrato com prazo certo para o qual é permitida a dendncia (o
que, SO por si ja é curioso), como € que o critério pode ser o prazo pelo qual o contrato
foi celebrado?

A hipotese plausivel nesta situacao seria a de fazer depender o prazo de antecedéncia para
a denuncia do prazo de vigéncia efetiva do contrato e, ndo do prazo pelo qual ele (ou a
renovagéo) foi contratado.

A Lein.° 31/2012 veio também alterar o prazo de vigéncia efetiva do contrato. Assim, ao
invés do que sucedia na Lei de 2006, atualmente o arrendatario pode denunciar o contrato,
sem justificacdo apos ter decorrido um terco do prazo pelo qual foi contratado ou um
terco do prazo da renovacao do contrato.

Nestes termos, a denuncia do arrendatario estd sempre dependente de dois requisitos
temporais: o tempo de vigéncia do contrato pelo qual arrendatéario tem de esperar para
poder proceder a dentncia (1.2 parte, do n.° 3 do artigo 1098.°2%") e, o tempo de
antecedéncia que o arrendatario tem de respeitar para a dentncia produzir os seus efeitos
(alineas a) e b) do n.° 3 do artigo 1098.91%8

Pde-se a questdo de saber de o prazo de antecedéncia para o exercicio da denuncia apenas
comega a correr apds o decurso de um terco de vigéncia efetiva do contrato ou se, pelo
contrario, podera comecar a correr dentro desse prazo, passando os dois prazos a correr

em simultaneo.

106 Assim, com a reforma de 2012, a denlncia injustificada passou do n.° 2 para o n.° 3 deste artigo, tendo
sido acrescentado o n.° 4 (para a denlncia do arrendatéario apds oposicdo a renovacao pelo senhorio) e o n.°
5, que corresponde a parte final do n.° 2 do artigo 1098.° do CC com a redacdo dada pela Lei 6/2006. Por
Gltimo, o n.° 6 corresponde ao antigo n.° 3.

107 Qu 1.2 parte do n.° 2 do artigo 1098.° do CC com a redacéo dada pela Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro;
108 Qu 2.2 parte do n.° 2 do artigo 1098.° do CC com a redacéo dada pela Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro;
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A primeira hipGtese parece-nos ser a mais correta e a que podera trazer um maior
equilibrio para a relacao locatéria, devendo os dois prazos correr em separado (0 segundo
prazo, apenas, deve comegar a correr no final do primeiro). No entanto, esta ndo é a
posicao partilhada por toda a doutrina.

De facto, ha quem defenda que os prazos devem correr simultaneamente, para beneficio
do arrendatario, uma vez que a hipGtese de 0s prazos serem estanques e correrem
separadamente conduz, nas palavras de Maria Olinda Garcia, “nos contratos com duracao
mais elevada, a uma vinculacé@o excessiva da parte que deixa de ter qualquer interesse
na manutencéo do contrato’*%.

Né&o obstante, e com o devido respeito, cabe referir que para uma solugdo legal poder
considerada justa tera de ter em conta ambas as partes da relacdo e ndo, apenas, uma delas.
A verdade é que o senhorio ja ira ser prejudicado pela dentncia do arrendatario, pelo que
ndo se poderad falar numa vinculacdo excessiva da parte que deixa de ter qualquer
interesse na manutencdo do contrato. Perante esta desvinculacao, a posi¢do do senhorio
deverd ser protegida, tornando a desvinculacdo menos abrupta. O facto de estarmos
perante dois prazos diferentes que correm separadamente, protege um pouco mais a
posicdo do senhorio, sem vincular excessivamente a posicao do arrendatario.

Pinto Furtado, defendendo que a existéncia desta desvinculacdo pelo arrendatéario é
injusta e desequilibrada, adianta que “ja era tempo de se ponderar que, por cada rutura
do contrato, s6 para relancar o seu prédio no mercado, terd em regra o senhorio de arcar
com avultadas obras de restauro do espaco arrendado. A despesa anda normalmente a
roda de seis rendas mensais de mercado e deveria ser suportada pelo arrendatério, nos
termos do art. 1043-7 CC (...) . 110

De facto, a correrem simultaneamente, 0s contratos acabariam por um ter uma vigéncia
de apenas um terco do prazo pelo qual foram contratados. Ora, se as partes se vincularam
por um determinado prazo por livre vontade e escolha, porqué dar a possibilidade ao
arrendatério de se desvincular ao final de um terco do prazo?

Mais acrescenta Pinto Furtado, na obra que temos vindo a citar que, a ter de existir a
possibilidade de denuncia sem justificacdo pelo arrendatario, seria mais razoavel admitir
esta denuncia apenas decorrida metade da duragéo contratada. Trata-se de uma hipotese

que poderia vir a equilibrar a posicéo das partes na relagéo.

109 Garcia, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado, Regime Substantivo e Processual (Alteracdes
Introduzidas pela Lei n.° 31/2012), 3.2 Edi¢do, Coimbra Editora, 2014, pag.58;

110 pinto Furtado, Jorge Henrique da Cruz, Manual de Arrendamento Urbano, Volume 1I, 4.2 Edigdo
Atualizada, Almedina, pag. 908;
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Atualmente existe, ainda, uma nova situacdo de denuncia pelo arrendatario, que se
encontra prevista no n.° 4 do artigo 1098.° do CC.

A esta norma ndo havia correspondéncia na Lei n.° 6/2006 — € uma inovacédo da Lei n.°
31/2012; na Lei de 2006 as possibilidades de cessacdo pelo arrendatario do contrato
celebrado por prazo certo esgotavam-se na oposicdo a renovacdo e na dendncia sem
justificacéo.

Ao invés, atualmente, para além das possibilidades supra referidas, ao arrendatério ainda
¢ dada a possibilidade de denunciar o contrato quando o senhorio tiver impedido a
renovacao do contrato nos termos do artigo 1097.° CC, ou seja, quando o senhorio se tiver
oposto a renovagao automatica do contrato.

Esta dentincia tem de ser efetuada com uma antecedéncia ndo inferior a um més do termo
pretendido do contrato.

Maria Olinda Garcia afirma que “o alcance desta solugdo é de conferir ao arrendatdrio
a flexibilidade necessaria para oportunamente encontrar um alojamento alternativo (a
partir do momento em que deixa de ter expectativa quanto a renovagéo do contrato), sem
sofrer as limitacOes decorrentes dos prazos de pré-aviso estabelecidos no n.° 3 do artigo
1098.° ou as penalizagcdes econdmicas pela inobservancia do pré-aviso estabelecidos no
n.°6 deste artigo 1. Ou seja, 0 que a autora defende é que esta norma se aplica aos casos
em que, por oposi¢do a renovacao pelo senhorio, o arrendatario fica sem morada e terd de
ir a procura de um novo alojamento e, nessa procura encontraria um alojamento para
contratar de imediato. Na ideia desta autora, seria impensavel que, estando naquela
situacdo por iniciativa do senhorio, o arrendatéario tivesse de denunciar nos termos do n.°
3, tendo de pagar as rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso em falta, em caso de
ndo ter respeitado a antecedéncia minima (n.° 6 do artigo 1098.9).

Da perspetiva do senhorio é-lhe oferecido o direito de se desvincular deste contrato, desde
que cumpra 0s prazos minimos de antecedéncia. No entanto, paralelamente, ao
arrendatario é oferecido um direito que restringe o direito a desvinculacdo do senhorio.
Na verdade, o senhorio quando toma a decisdo de se desvincular do contrato, fa-lo com
consciéncia da sua propria situacdo, pesando as vantagens e desvantagens de se vir a
encontrar sem o locado ocupado. Aquilo com que o senhorio ndo contava é que, apesar

de ter cessado o contrato respeitando todas as imposicOes legais, o arrendatario viesse a

11 Olinda Garcia, Maria, Arrendamento Urbano Anotado — Regime substantivo e Processual (Alteragdes
Introduzidas pela Lei n.° 31/2012), 3.2 Edicdo, Coimbra Editora, pag. 59;
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denunciar o contrato com uma antecedéncia de 30 dias deixando-o0 sem o valor das rendas

que dava como certas até ao términus do prazo de antecedéncia que teve de respeitar.

4.1.2 Contratos celebrados com duracéo indeterminada
Os contratos celebrados com duracgdo indeterminada séo contratos celebrados sem prazo:
ou seja, aquando da celebragdo do contrato ndo € estipulado qualquer prazo de vigéncia
do contrato — este € deixado vigorar até que alguma das partes o decida fazer cessar. Note-
se que tem de ficar expresso que o contrato é celebrado por duracao indeterminada, uma
vez que no caso de as se remeterem ao siléncio quanto ao subtipo de contrato, a este sera
aplicado o n.° 3 do artigo 1094.° CC.
Foi com a reforma de 2006 que este tipo de contratos passou a existir. Antes desta
reforma, na vigéncia do RAU, no ambito do arrendamento urbano para habitacao, apenas
se falava de contratos com duracdo limitada.
Para estes novos contratos criou-se um regime de cessacgao especifico, previsto nos artigos
1099.° a 1104.°1'? do Codigo Civil. Nos termos do artigo 1099.° do CC os contratos com
duracdo indeterminada cessam por dendncia e, podem ser denunciados por ambas as
partes: tanto pelo senhorio como pelo arrendatario.
Existe, no entanto, uma especificidade no regime de cessacdo destes contratos: ambas as
partes podem denunciar o contrato sem qualquer justificagdo!!3, sendo que, no caso do
senhorio a denlncia sem justificacdo trata-se de um regime particular, com requisitos
mais apertados e, uma inovacdo da Lei de 2012. Tanto assim é que, para o0 senhorio a
denuncia sem justificacdo € uma exce¢ao a regra.
Vejamos os regimes de dendncia de cada uma das partes, na ordem dada pelo Codigo
Civil,

4.1.2.1 Cessacdo pelo arrendatario: dendncia
A dendncia pelo arrendatério ndo é novidade, muito menos a denlincia sem necessidade
de qualquer justificacdo. A lei ndo pBe qualquer entrave a denuncia pelo arrendatério —
alias, de acordo com a analise feita das diversas legislacdes, a lei ndo faz depender a

dendncia pelo arrendatario de nenhum requisito especifico.

112 0 artigo 1104.° foi revogado pela Lei n.° 31/2012;
113 Sendo que o arrendatario pode denunciar sempre sem justificagdo, ndo havendo casos especificos em
gue este tem de justificar a sua denuncia, ao invés do senhorio.
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O regime de denuncia invocada pelo arrendatario nos contratos celebrados por duracao
indeterminada é muito semelhante ao regime de oposi¢do a renovacao.

Assim, na vigéncia da Lei n.° 6/2006, a semelhanca do regime de oposi¢do a renovacao,
0 arrendatario, nos termos do artigo 1100.° do CC, podia denunciar o contrato com uma

antecedéncia no inferior a quatro meses, através de comunicacéo ao senhorio**4

.Oartigo
refere, expressamente, que a dendncia é independente de qualquer justificacdo. Deste
modo, o Unico requisito desta norma é o prazo de antecedéncia com que a dendncia tem
de ser efetuada: quatro meses. Tal como na oposicdo a renovacao, na vigéncia da Lei n.°
6/2006, este prazo de antecedéncia é Unico. No entanto, ao contrario do que sucede no
regime de oposicéo a renovagdo, na dendncia pelo arrendatario nos contratos de duracéo
indeterminada a lei ndo estipula um prazo efetivo de vigéncia do contrato. Assim, como
exemplifica Pinto Furtado “Tal como estd concebida a nossa lei, em termos literais, o
arrendatario habitacional, podera assinar um arrendamento de duracdo indeterminada
num dia e, no dia seguinte, comunicar ao senhorio, “independentemente de qualquer
Justificacdo”, que denuncia o contrato para dai a cento e vinte dias”. '

A verdade é que ndo se compreende que para um contrato celebrado para vigorar mais
tempo do que um contrato com prazo certo!, a lei ndo exija um prazo de duracéo efetiva
para se proceder a dendncia do contrato. Certo seria que, sujeito a um prazo de duragdo
efetiva, este contrato aproximar-se-ia mais dos contratos celebrados com prazo certo do
que os celebrados por duracdo indeterminada.

Cabe acrescentar que, nos termos da ultima parte do n.° 1 do artigo 1100.° do CC com a
redacdo dada pela Lei n.° 6/2006, a denuncia produz efeitos no final do més. Significa
isto que, na pratica, a antecedéncia da denuncia podera vir a ser superior aos quatros
meses impostos pela lei. Como explicam os autores Soares Machado e Regina Santos
Pereira “se a antecedéncia da comunicacao néo vier a fazer coincidir a cessagdo com o
ultimo dia do més do calendario gregoriano, aquela sé produzira efeitos no final do més.

Assim, a antecedéncia minima de 120 dias é a mesma que a lei fixa para a oposicao a

114 Artigo 1100.°
1. O Arrendatario pode denunciar o contrato, independentemente de qualquer justificagdo, mediante
comunicacdo ao senhorio com antecedéncia néo inferior a 120 dias sobre a data que pretende a
cessacao, produzindo essa denuncia efeitos no final de um més do calendério gregoriano.
115 pinto Furtado, Jorge Henrique da Cruz, Manual de Arrendamento Urbano, Volume II, 4.2 Edigdo
Atualizada, Almedina, pag. 909.
116 partilhando desta linha de ideias encontra-se, novamente, Pinto Furtado, na obra que temos vindo a citar,
quando defende que a “indetermina¢do ndo se identificada com uma habitagdo ndo permanente nem com
um fim especial transitorio, nem tende, ao fim de contas, a ser inferior a do prazo certo (...)”
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renovacgao e para a denincia nos contratos de paro certo (Cfr. artigo 1098.°n.% 1 e 2),
mas com esta diferenca de regime no que toca a data da eventual producéo de efeitos na
oposicdo a renovagdo.”t.

O atual regime da denuncia pelo arrendatario, tal como no caso do regime da oposicdo a
renovacdo, foi significativamente alterado pela Lei n.° 31/2012. Assim, tal como sucedeu
com o regime da oposi¢do a renovacdo, o prazo de dendncia por parte do arrendatario
deixou de ser um prazo Unico, para passar a ser um prazo dependente da vigéncia do
contrato.

A diferenca reside no facto de, nos contratos com duracgéo indeterminada a dendncia pelo
arrendatario depender da vigéncia efetiva do contrato e ndo pelo prazo celebrado ou pelo
prazo de renovagdo do contrato. Ora, de outra maneira ndo podia ser, na medida em que
estes contratos ndo tém prazo. O Unico critério a que podem estar sujeitos tera de ser,
precisamente, a sua duracéo efetiva. Assim, o prazo de antecedéncia a que o arrendatario
esta sujeito depende diretamente da vigéncia efetiva do contrato.

Uma das alteragGes mais significativas sofridas pela Lei n.° 31/2012 foi, precisamente, o
apontado por nos supra quanto ao regime da Lei de 2006: nos termos do n.° 1 do artigo
1100.° do CC, a denuncia pelo arrendatario passa a ser possivel, apenas, apds seis meses
de duracgdo efetiva do contrato. E apds esse tempo de duracdo efetiva tera, ainda, de
obedecer a um prazo minimo de antecedéncia para proceder efetivar a dendncia.

Apesar de submeter o arrendatario a dois tipos de prazo diferentes (prazo de duragédo
efetiva e prazo de antecedéncia para denunciar), ndo parece ser um regime
excessivamente pesado este, protegendo, até, a posicdo do senhorio. Alids, o tempo de
duracdo efetiva que o arrendatario terd de respeitar ndo sé aproveita ao senhorio, como
podera aproveitar ao proprio arrendatario. O primeiro porque passa a estar seguro que,
durantes os seis meses impostos pela lei, ndo haverd uma desvinculacdo da parte do
arrendatario,!*® garantindo ao senhorio seis meses, acrescidos do prazo de antecedéncia.
Quanto ao arrendatario, esta nova alteracdo poderd protegé-lo dele préprio. Sem a
imposicdo legal do prazo de duragdo efetiva, a denincia tornava-se mais facil, rapida e

muito suscetivel a decisbes precipitadas. Tendo de aguardar o decurso do prazo de seis

117 Spares Machado e Regina Santos Pereira, Arrendamento Urbano, Novo Regime do Arrendamento
Urbano Comentado e Anotado, 2.2 Edi¢do Revista e Aumentada, Livaria Petrony, pag. 161;

118 E mesmo que se desvincule durante esses seis meses, terd sempre de pagar as rendas dos meses em falta
e, segundo Maria Olinda Garcia, teria, ainda, de pagar os dois meses de renda correspondentes ao pré-aviso
de 60 dias.

62



A Denuncia no Contrato de Arrendamento Urbano

meses para proceder a denuncia, a decisao tera de ser, necessariamente, uma decisao
pensada e efetuada de cabeca fria, com menor propenséo para arrependimentos.

Apos o decurso dos seis meses de duragdo efetiva do contrato, o arrendatario podera
denuncia-lo obedecendo a um novo prazo, 0 prazo de pré-aviso. Assim, nos termos da
alinea a) do n.° 1 do artigo 1100.° se o contrato durar ha mais de um ano, o arrendatario
pode denunciar com a antecedéncia de 120 dias; da mesma maneira, se 0 contrato durar
ha menos de um ano, a denuncia do arrendatario tera de ser realizada com uma
antecedéncia de 60 dias, denunciando o contrato para dali a dois meses.

Mais uma vez também no regime de denuncia os prazos foram alterados: deixou de haver
um prazo Unico ao qual o arrendatario se encontrava sujeito, para passar a haver dois
prazos dependentes da vigéncia do contrato. Esta alteracdo esta, igualmente, relacionada

com a nova redacdo do n.° 2 do artigo 1095.° do CC.

A reforma de 2012 trouxe uma outra alteragdo muito significativa ao artigo 1100.% o n.°
2119 desta norma passa a dispor que, nos casos em que 0 senhorio proceda a dentincia do
contrato de arrendamento sem qualquer justificacio'?°, o arrendatério podera proceder a
dendncia antecipada, com uma antecedéncia ndo inferior a 30 dias.

Como se retira do lapso do legislador aquando da redacao deste artigo, esta norma é muito
semelhante a norma do n.° 4 do artigo 1098.°. O arrendatario passa, assim, a dispor de um
direito de revogacdo unilateral do contrato de arrendamento urbano nos casos em que o
senhorio proceda, nos termos legais, a dendncia injustificada. Mais uma vez, ao
arrendatério € dado o direito de se desvincular, unilateralmente e com uma antecedéncia
de um més, de um contrato que foi celebrado para vigorar no tempo.

Na verdade, ao arrendatario é dado um direito de reacdo a acdao do senhorio. Remetemos
para 0 que se encontra escrito para a dendncia pelo arrendatario nos contratos celebrados

com prazo certo.

119 Na verdade, o n.° 2 do artigo 1100.° CC com a redacéo dada pela Lei n.° 31/2012 foi, posteriormente,
alterado pela Declaracéo de Retificacdo n.° 59-A/2012, de 12 de Outubro.

Antes da retificacdo legal, 0 n.° 2 do artigo 1100.° estipulava que o arrendatério poderia proceder a denuincia
antecipada quando “0 senhorio impedir a renovacdo automatica do contrato, nos termos do artigo
anterior”. Ora, tal estipulacdo é um claro lapso do legislador, sendo claro tal descuido advém do estatuido
no n.° 4 do artigo 1098.° CC, uma vez que é exatamente a mesma expressdo. (que, no caso do n.° 4 do artigo
1098.° faz sentido). A alteragdo efetuada foi no sentido de onde se 1€ “o senhorio impedir a renovagédo
automl ldtica do contrato, nos termos do artigo anterior” passar a ler-se, na redagdo atual, “quando 0
senhorio denunciar o contrato nos termos da alinea c) do artigo seguinte”.

120 Sjtuacdo prevista na alinea c) do artigo 1101.° CC com a redacéo dada pela Lei n.° 31/2012;
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Por fim, resta acrescentar que o n.° 2 do artigo 1100.° e 0 n.° 4 do artigo 1098.° s&o ambos
inovagdes trazidas pela reforma de 2012 e ambos 0s preceitos ndo tém correspondéncia

nas leis anteriores.

4.1.2.2 Cessacao pelo Senhorio: denuncia

O regime de cessacao pelo senhorio, que atualmente (desde a entrada em vigor da Lei n.°
6/2006 de 27 de fevereiro) se encontra previsto nos artigos 1101.° e seguintes, ndo sofreu
grandes alteracOes textuais desde o0 RAU. N&o obstante, essas alteraces foram de grande
importancia no seu contetido dessa norma. Acresce que, a Lei a n.° 6/2006 trouxe uma
inovacdo importante: a denuncia pelo senhorio sem justificacéo.

Tendo em atencdo as poucas alterages no texto do artigo 1101.°, iremos analisar esta
norma com base na redacao atual, fazendo referéncia as alteracfes quando houver lugar
a elas.

Atualmente e desde a entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, o senhorio pode denunciar o
contrato de arrendamento urbano para habitacao celebrado por duragéo indeterminada em
trés situacdes, sendo duas delas conhecidas como dendncia justificada e uma delas como
dendncia injustificada: quando necessite de habitacdo para ele ou para descendentes em
1.° grau; para demolicdo ou realizac¢do de obra de remodelagéo ou restauro profundos que
obriguem a desocupacio do locado'?! e, por fim, mediante comunicagdo ao arrendatario

n&o inferior a dois anos sobre a data em que pretenda a cessagdo.'?

121 Uma das alteracdes que este artigo sofreu com a Lei n.° 31/2012 foi precisamente nesta alinea: na redagéo
dada pela Lei n.° 6/2006 ndo era feita referéncia a necessidade de desocupagdo do locado. Assim, na
vigéncia desta lei, para o senhorio poder denunciar o contrato nos termos legais, bastava que o locado
necessitasse de obras de remodelacdo ou obras de restauro profundas. Ou seja, para que estas obras fossem
motivo de cessacdo do contrato, ndo era necesséario que as mesmas tivessem de levar a desocupacéo do
locado.

Ja relativamente ao caso de demolicdo do locado, este serd sempre um motivo de dendncia pelo senhorio,
ndo sendo necessario que a lei imponha como critério a necessidade de desocupacdo do locado, uma vez
que se este vai ser demolido, terd, necessariamente, de estar desocupado sob pena de gravissimas
consequéncias.

122 Mais a frente iremos estudar especificamente esta alinea, bem como as diferencas do regime da dentincia
injustificada no NRAU 2006 e no NRAU 2012. N&o obstante, convém referir desde ja que, na vigéncia da
Lei n.° 6/2006, o prazo de antecedéncia da dentncia injustificada pelo senhorio era de cinco anos, ao invés
dos dois anos previstos nesta alinea.

O prazo de antecedéncia de cinco anos, largamente criticado pela jurisprudéncia e doutrina, levava a que o
senhorio estivesse sujeito a um prazo de confirmacdo, de modo a que a dendncia, a qual ele tinha procedido
ha uns anos, fizesse efeitos — artigo 1104.° CC com a reda¢do dada pela Lei 6/2006.

Todo este procedimento foi tdo criticado pela doutrina e jurisprudéncia que, aquando da reforma de 2012,
o legislador teve necessidade de baixar o prazo de antecedéncia para a dendncia pelo senhorio de cinco para
dois anos. Consequentemente, o senhorio deixou de estar sujeito a confirmacdo da dendncia efetuada, pelo
que o artigo 1104.° CC foi revogado pela Lei n.° 31/2012.
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Estas trés situacBes eram, igualmente, as situacdes previstas na Lei n.° 6/2006 que, por
sua vez, herdou algumas ideias do RAU. J& no artigo 69.° deste diploma, o senhorio podia
denunciar o contrato de arrendamento quando necessitasse do prédio para a sua habitacéo,
dos seus descendentes em 1.° grau ou para construir 1a sua residéncia ou quando se

propunha ampliar o prédio para aumentar os locais arrendaveis.

4.1.2.2.1 Denuncia para habitacédo propria ou pelos descendentes em 1.° grau
—alinea a) do artigo 1101.°
A possibilidade de denuncia do contrato pelo senhorio por necessidade de habitagcdo ou
pelos seus descendentes em 1.° grau, encontra-se prevista na alinea a) do artigo 1101.°,
mas 0 Seu regime propriamente dito encontra-se previsto no artigo 1102.°, com algumas
particularidades previstas no artigo 1103.°
O direito de denuncia para habitacdo préopria ou dos seus descendentes é um direito que
tem vindo a assistir o senhorio ao longo das varias alteracGes legislativas. De facto, este
direito tem acompanhado o senhorio ao longo dos anos, ndo tendo sido alterado, mas
apenas alargado.
Do regime de 2006 para o regime de 2012 foram poucas, mas significativas, as alteraces
a dendncia para habitacdo propria ou dos descendentes. De qualquer modo, em ambas as
leis, para o senhorio poder proceder a dendncia com fundamento em necessidade de
habitacdo é necessario estarem verificados, cumulativamente, os dois requisitos previstos
nas alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 1102.°, bem como estar disposto a sujeitar-se a
condig&o prevista no n.° 1 do mesmo artigo.
A alinea a) do artigo em estudo, com a redacdo da Lei 31/2012, diz-nos que, para o
senhorio denunciar o contrato de arrendamento urbano com fundamento em necessidade
de habitacdo, tera de ser proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio ha, pelo
menos, dois anos. O prédio em questdo sera sempre o prédio que se encontra arrendado e
do qual o senhorio precisa para sua prépria habitacdo ou para habitacdo dos seus
descendentes em 1.° grau.
Uma das alteracdes da Lei de 2012 foi a diminuig&o do prazo de inibicdo para o exercicio
do direito de dendncia: com a reforma de 2006 foi estipulado que o senhorio teria de ser
proprietario, comproprietario ou usufrutuario ha cinco anos. Ou seja, s6 ap0s cinco anos
como proprietario (comproprietario ou usufrutuario) € que o senhorio ja estaria apto para

denunciar o contrato com base neste fundamento.
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No entanto, em ambas as leis, 0 prazo de cinco ou dois anos nédo se aplica se o proprietario,
comproprietario ou usufrutuario tiver adquirido o prédio arrendado por sucesséo.?® Neste
caso, o senhorio pode proceder a dentincia do contrato no préprio dia em que adquire esse
mesmo prédio.

O segundo requisito, previsto na aliena b) do artigo 1102.° do Codigo Civil com a redacéo
dada pela Lei n.° 31/2012, prevé que, para que ao senhorio seja permitida a denuncia do
contrato por necessidade de habitagdo, ¢ necessario que ndo tenha “h& mais de um ano
(...) casa propria que satisfaca as necessidades de habitacdo prépria ou dos seus
descendentes em 1° grau.”

A redacdo da Lei n.° 6/2006 a expressdo casa propria acrescentava a expressao ou
arrendada. No entanto, a palavra arrendada prendia-se diretamente com o n.° 2 do artigo
1102.° do CC com a redacdo dada pela Lei 6/2006, o qual foi revogado pela Lei 31/2012.
O que aqui estd em causa € saber se sera legitimo ao senhorio denunciar um contrato de
arrendamento por necessidade de habitacdo no caso de ter uma outra casa que satisfaca
essa necessidade. A lei é clara na sua resposta: ndo é legitimo. No entanto, este requisito
encontra-se limitado por uma questao de geografia. A lei estipula que o senhorio ndo pode
denunciar o contrato quanto tem uma casa, ha mais de ano, “na area dos concelhos de
Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto do Pais”.
Isto significa que, no caso de o senhorio querer denunciar um contrato de arrendamento
de um prédio que se situe no concelho de Braga, apenas podera proceder, efetivamente,
a essa denlncia, caso ndo seja proprietario de casa propria, que satisfaca as necessidades
de habitacéo, nesse mesmo concelho de Braga. Ou seja, se quiser denunciar o contrato de
arrendamento desse prédio e, tiver casa propria que satisfaca as suas necessidades de
habitacdo em Faro, podera proceder a denuncia do prédio de Braga, uma vez que ndo se
trata do mesmo concelho.

No caso de o prédio arrendado se situar em Lisboa ou no Porto, o raciocinio para se apurar
da legitimidade da dentncia por parte do senhorio sera 0 mesmo, com excecdo do facto
de nestas duas cidades ndo estar em causa o concelho, mas sim a area metropolitana de
Lisboa ou do Porto.

Exemplificando, se o prédio arrendado se situar em Lisboa, mas o senhorio tiver casa

propria que satisfaca as necessidades de habitacdo na Amadora, ja ndo existira

123 Pinto Furtado €é da opinido que quando o termo sucessdo nesta norma, apenas, podera ser no Ambito do
Direito sucessorio — tera de ser uma sucessao mortis causa;
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legitimidade para a denuncia do contrato, uma vez que o0 municipio da Amadora faz parte
da area metropolitana de Lisboa.l?*

Estes sdo os dois requisitos que tém de estar verificados para o senhorio poder denunciar
0 contrato de arrendamento urbano.

Neste preceito, tem de se ter em conta, ainda, o requisito de um ano. Este requisito de ndo
ter casa propria nas &reas metropolitanas de Lisboa ou Porto ou no respetivo concelho
quanto ao resto do pais ha mais de um ano deve ser entendido, no sentido de o senhorio
estar ha mais de um ano sem ter casa propria nestas localidades. Ou seja, no caso de o
senhorio ter sido proprietario, hd seis meses, de um prédio que satisfaca as suas
necessidades de habitacdo, ndo estard em condi¢des de denunciar o contrato. A razdo de
ser para esta regra é a de evitar a dentncia fraudulenta: o legislador presume que, se 0
senhorio era proprietario de um imével ha menos de um ano, ndo ha razéo para se ter
visto livre dele e vir agora despejar o inquilino por necessidade de habitacéo.

Neste ambito é de fazer uma breve referéncia ao decidido no Acdrdéo do Tribunal da
Relagdo de Lisboa proferido a 2 de dezembro de 2009'%: trata-se de um casal que vivia
no estrangeiro ha uns anos e que decidiram voltar para Portugal. Nessa sequéncia, nao
possuindo casa propria ou arrendada e invocando necessidade de habitacéo, propuseram
acao de despejo dos inquilinos numa casa sua sita em Portugal.

Ora, sede de Acdrddo foi decido que ndo se encontravam preenchidos os requisitos de tal
dendncia, fundamentando com o seguinte: “Necessidade real, que néo se confunde numa
simples utilidade, desejo, vantagem, conveniéncia. (...)a necessidade de habitacdo tem
de ser real, séria, atual ou futura, mas ndo eventual mas iminente, traduzida em razdes
ponderosas, ndo se confundindo com uma maior comodidade, e deve corresponder a uma
intencdo séria de no locado fixar residéncia, devendo ser apreciada objetivamente em
funcdo das condicdes, vida, interesses e caréncias do senhorio, sob pena de se poder
transformar em mero pretexto para obter uma desocupacéo.. Nao definindo a lei em que
podera consistir essa necessidade, ao senhorio incumbira alegar factos donde se possa,

com razoabilidade, concluir pela verificagdo da mesma 4.(...) Com a necessidade do

124 A drea metropolitana de Lisboa é constituida por 18 municipios: Alcochete, Almada, Amadora, Barreiro,
Cascais, Lisboa, Loures, Mafra, Moita, Montijo, Odivelas, Oeiras, Palmela, Seixal, Sesimbra, Settbal, Sinta
e Vila Franca de Xira.

Por sua vez, a area metropolitana do Porto é constituia pelos seguintes municipios: Arouca, Espinho,
Gondomar, Maia, Matosinhos, Oliveira de Azeméis, Paredes, Porto, P6voa de Varzim, Santa Maria da
Feira, Santo Tirso, Sdo Jodo da Madeira, Trofa, Vale de Cambra, Valongo, Vila do Conde e Vila Nova de
Gaia.

125 1n www.dgsi.pt;
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senhorio do arrendado, nasce um conflito de interesses entre duas necessidades iguais
[81 em que tera, necessariamente, prevaléncia a do senhorio, por ter subjacente, o direito
de propriedade. Mas é de facto necessario, que resulte demonstrada uma necessidade
concreta, real, digna de protecdo. Provar-se, apenas, a pretensdo de regressar a
Portugal, sem quaisquer outros factos concretos, ndo permite concluir pela verificacdo
de uma situacdo de necessidade digna de protecdo . Demonstra-se uma “pretensdo”
[101 "sem que se possa concluir, pela falta de outros factos, que a mesma é real, efetiva,
iminente. Corroboramos, pois, o entendimento sufragado na sentenca recorrida de que
ndo se mostra verificado o requisito da necessidade da habitacdo pelo senhorio, o que,
desde logo inviabiliza a dendncia pretendida.” Acabou, entdo, por concluir pela
improcedéncia do recurso, porquanto ndo sé ndo ficou provada a necessidade real de

habitacdo como também néo ficou provado o requisito da al. b) daquele artigo.

O senhorio que estiver em condigfes de denunciar, legalmente, o contrato de
arrendamento urbano — ou seja, que preencha todos estes requisitos - terd ainda de se
sujeitar a varias condi¢des previstas na lei ao longo dos artigos 1102.° e 1103.°.

Séo elas:

a. Tera de pagar ao arrendatario uma indemnizagdo no montante equivalente a um ano
de renda — n.° 1 do artigo 1101.°. Esta indemnizacdo nao € novidade, sendo ja do
tempo do RAU e tendo sido reposta em vigor com a Lei n.° 6/2006. No entanto, com
a entrada em vigor do NRAU 2006 passou a ser no montante equivalente a um ano
de renda, ao invés do dois anos e meio de renda que o artigo 72.° do RAU estipulava.

b. Terd de denunciar o contrato através de comunicacdo ao arrendatario, com
antecedéncia ndo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a desocupacao,
na qual tera de constar, de forma expressa, qual o fundamento da dentncia —n.° 1 do
artigo 1103.° CC com a redacdo dada pela Lei n.° 31/2012.

Quanto a este ponto, Maria Olinda Garcia defende que o senhorio tera de “identificar
as circunstancias que determinam o surgimento dessa necessidade habitacional (por
exemplo, mudanca de emprego, divércio, casamento, nascimento de filhos)
porquanto o artigo 1103.%, n.° 1 determina a ineficacia da comunicagdo que nao
contenha de forma expressa o fundamento da denuncia”.**® No entanto, com o

devido respeito, ndo somos da mesma opinido. A verdade € que o n.° 1 do artigo

126 Garcia, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado, Regime Substantivo e Processual (alteragdes
Introduzidas pela Lei n.° 31/2012), 3.2 Edicdo, Coimbra Editora, pag. 68;
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1103.° prevé que a denuncia pelo senhorio com qualquer dos fundamentos previstos
na alinea a) e b) tera de ser efetuada atraves de comunicacéo, da qual terd de constar
qual o fundamento da dendncia, sob pena de ineficacia. O que, a nosso ver, a lei
estipula é que se sendo a comunicacdo ao arrendatario a forma utilizada para
denunciar o contrato com base em qualquer uma das alineas do n.° 1 do artigo 1102.°,
0 senhorio tera, apenas, de fazer constar se estd a denunciar o contrato com
fundamento na alinea a) ou b) do artigo 1102.°. Assim, ao contrario do que a autora
parece fazer crer, o senhorio ndo tem de justificar a denuncia do contrato, tendo,
apenas, obrigacdo de informar o arrendatario se o esta a denunciar por necessidade
de habitacdo propria ou dos seus filhos ou por necessidade de demoligdo ou
realizacdo de obras. Tal obrigacdo faz todo o sentido se atentarmos que o artigo
1103.° estipula regimes posteriores a denuncia diferentes cada uma das situacdes
previstas no n.° 1 do artigo 1101.°.

No entanto, apesar de o senhorio ndo ser obrigado a justificar a dentincial?’, tera
sempre de alegar os factos da mesma. Ou seja, ndo tera de justificar que necessita do
prédio, mas terd, sim, de alegar qual o direito que tem sobre o imovel (propriedade,
compropriedade ou usufruto), ha quanto tempo se encontra com essa qualidade!?®, se
adquiriu o prédio por sucessao ou por via negocial e, por fim, que ndo € proprietario
de outro imovel do mesmo concelho ou, tratando-se de Lisboa ou do Porto, na
respetiva area metropolitana.

Uma das alteracGes que se verificou com a reforma de 2012 foi a perda do caracter
judicial que revestia a denuncia pelo senhorio. Apesar de o0 prazo de seis meses ndo
ter sido alterado'?®, este deixou de ter de recorrer aos tribunais para efetivar a
dendncia, podendo, a luz da Lei n.° 31/2012, denunciar através de comunicagdo ao
arrendatério.

O senhorio que denuncie o contrato com fundamento na necessidade de habitacao
tera ainda, nos termos do n.° 5 do artigo 1103.°, “de dar ao local a utilizacéo invocada
no prazo de trés meses e por um periodo minimo de dois anos”. Esta norma ndo é

uma novidade, tendo sido, ndo obstante, alterada com a reforma de 2012. De facto, o

127 Porque a nosso ver, essa situacao seria justificar a necessidade de habitagdo que, como ja vimos, ndo se
trata de um requisito auténomo, néo tenho o senhorio de o provar.

128 Sendo certo que, a qualidade de proprietario, comproprietario ou usufrutuario sé bastara para a denlncia
se o for ha mais de ou dois ou cinco anos, dependendo da lei em vigor;

128 Tanto na vigéncia da Lei n.° 6/2006 como na vigéncia da Lei 31/2012, a denGincia, com ou sem caracter
judicial, tem de respeitar o prazo de antecedéncia de seis meses;
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regime anterior dispunha que, quando o senhorio tivesse denunciado o contrato com
base no fundamento de necessidade para habitacéo, teria de se mudar para o local no
prazo de seis meses por um periodo de trés anos.

Ambos 0s prazos se alteraram, sendo certo que, a luz da atual lei, o senhorio tem um
prazo de, apenas, trés meses para se mudar para o local e tem de Ia permanecer pelo
periodo minimo de dois anos.

Qual a consequéncia da violagdo destes prazos? A consequéncia dependera da lei em

questdo, uma vez que a Lei n® 31/2012 trouxe alteracdes significativas a esta matéria.

Assim, dispunha o n.° 6 do artigo 1103.° do CC com a redacdo dada pela Lei n.°
6/2006 que, se o senhorio ndo respeitasse 0s prazos previstos no n.° 3 do mesmo
artigo estaria obrigado, cumulativamente, a indemnizar o arrendatario por todas as
despesas e demais danos, patrimoniais e ndo patrimoniais, ocasionados ao
arrendatario pelo despejo e obrigava, ainda, o senhorio a sair do prédio e assegurar a
reocupacédo do arrendatario no locado. N&o obstante, esta indemnizagdo ndo poderia
nunca ser inferior a dois anos de renda. Tratava-se de uma regra de responsabilidade
civil a qual o senhorio estava adstrito, por forca do instituto da responsabilidade civil,
previsto no artigo 483.° e seguintes.

Estabelece o artigo 483.° CC que aquele que, com dolo ou mera culpa, violar
ilicitamente o direito de outrem ou qualquer disposicao legal destinada a proteger
interesses alheios fica obrigado a indemnizar o lesado pelos danos resultantes da
violagdo. Como se retira desta norma, aquele que viola um direito, esta obrigado a
indemnizar o lesado pelos danos causados por conta da violagdo. No entanto, o n.°
6 do artigo 1103.° do CC com a redacdo dada pela Lei n.° 6/2006, dispunha que o
senhorio estava obrigado a uma indemnizacdo com vista a ressarcir o arrendatario
pelos danos causados, sendo que essa indemnizagéo teria, obrigatoriamente, ser do
valor equivalente a dois anos de renda. Na verdade, o arrendatario até poderia ter
sofrido danos equivalentes, apenas, a dois meses de renda, mas seria indemnizado
pelo equivalente a dois anos de renda. Estamos, entdo, perante uma presungao

inilidivel: o legislador presumiu que com o despejo a que 0 arrendatéario esteve
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sujeito, teve danos, patrimoniais e ndo patrimoniais, equivalentes e dois anos de
renda. !

No entanto, j& ndo havera lugar a esta indemnizacao quando o senhorio ndo se tenha
mudado para o locado por motivo de for¢a maior. A lei ndo indica que motivos de
forca maior poderdo ser estes, mas Pinto Furtado remete para a lei anterior,
ressalvando ndo sé a ocorréncia de morte ou deslocacgédo for¢ada do senhorio néo
prevista a data do despejo, acrescentado, ainda, a doenca do proprio senhorio, do seu
conjuge ou de quem viva com o senhorio em unido de facto.!3!

Com a Lei n.° 31/2012 foi alterada a matéria da indemnizacdo. Segundo 0 novo
preceito®2 o senhorio que desrespeitar os prazos previstos no n°5 do artigo em causa,
esta obrigado ao pagamento de uma indemnizacdo ao arrendatario equivalente a 10
anos de renda. O legislador deixou de fazer referéncia a quaisquer danos patrimoniais
ou ndo patrimoniais do arrendatario, tendo, no entanto, subido a indemnizacdo de
valor equivalente a dois para 10 anos de renda. Se, com a redacédo da Lei n.° 6/2006
conseguia-se retirar desta norma uma presuncdo inilidivel, com a redagdo atual nao
se consegue, de todo, retirar o seu sentido. Até porque se trata de uma punicéo pelo
desrespeito do prazo de mudanca e/ou de permanéncia, ndo sendo uma puni¢do do

senhorio por néo ser ter mudado, de todo, para o prédio.**?

130 Ndo obstante, ndo nos parece necesséria a existéncia de uma presungio neste campo, uma vez que, ndo
sO o arrendatario teve danos; o senhorio também os teve e, ndo obstante, terd de indemnizar o arrendatério
num montante eventualmente excessivo.

Mais se diga que ndo se compreende que danos ndo patrimoniais poderdo advir para o arrendatario por
forca do despejo. Enquanto os danos patrimoniais serdo facilmente apurados, os ndo patrimoniais nem por
isso. Estaria o legislador a falar da expectativa do arrendatario em que ficar a habitar no locado? De todo o
modo, apesar de estarmos perante um contrato de duracéo indeterminada, o arrendatario ndo poderia ter
uma expectativa, juridicamente defensavel, em ficar no locado infinitamente, em detrimento do direito de
propriedade que assiste ao senhorio enquanto proprietério do prédio. A nosso ver, ndo existe um verdadeiro
sentido na indemnizagdo por danos ndo patrimoniais do arrendatéario.

131 pinto Furtado, Jorge Henrique da Cruz, Manual do Arrendamento Urbano, Volume 11, 2011, 5.2 Edugéo
Atualizada, Almedina, pag. 953;

132 Hoje em dia, corresponde ao n.° 9 do artigo 1103.° CC com a redacéo dada pela Lei n.° 31/2012;

133 A nosso ver, o legislador ndo estaria a enfraquecer a protecdo pretendida ao arrendatario se tivesse
distinguido aqui duas penas diferentes e alternativas ao senhorio: uma indemnizagéo em caso de atraso na
mudanca e/ou em caso de ndo permanéncia no prédio durante dois anos e, uma indemnizacédo alternativa
para o caso de o senhorio (ou os seus descendentes) ndo se ter mudado, de todo, para o locado, tendo sido,
o0 despejo com fundamento em necessidade de habitag8o, apenas um embuste.

E que, a indemnizag&o no montante equivalente a 10 anos de renda pode, eventualmente, consubstanciar-
Se numa punicdo excessiva, mesmo cujo objetivo seja proteger o arrendatario. Serdo poucos os senhorios
que poderdo fazer face a este valor. E a possibilidade de vir a ter de pagar uma indemnizacdo neste
montante, pode acabar por desmotivar qualquer senhorio a proceder aquela denincia. Estando o senhorio
numa situagdo de fronteira, ndo se vé como possa vir a proceder a dentincia deste contrato, preferindo, ao
invés, procurar um outro locado por ele proprio.
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A semelhanca do estipulado na Lei n.° 6/2006, tal indemnizac&o ndo sera devida se
0 atraso na mudanca ou a ndo permanéncia no locado se dever a um motivo nio
imputével ao senhorio. N&o se retira o verdadeiro sentido da alteracdo da expressao
forca maior para a expressdo motivo ndo imputavel ao senhorio. No entanto, sempre
tera sido bom, porquanto, 0 motivo ndo imputavel ao senhorio abrange nao so as
situagbes de forca maior (acontecimentos nao controldveis) como abrange,
igualmente, os comportamentos voluntérios do senhorio que, ndo obstante, ndo se
situem em culpa.

d. Por dltimo, em termos de condic¢Bes a que 0 senhorio esta sujeito para proceder a
denuncia, conta-se o plasmado no n.° 10 do artigo 1103.° do CC com a redacao dada
pela reforma de 2012: o contrato ndo pode ter uma duracdo inferior a dois anos. Veja-
se que na vigéncia da Lei n.° 6/2006 este prazo era de cinco anos, ao invés dos dois
que a lei atual preveé.

Assim sendo, atualmente, o senhorio apenas pode proceder a dendncia do contrato,
apo6s uma duracdo efetiva de dois anos. A este prazo, soma-se 0 prazo de antecedéncia
de seis meses sobre a data de desocupacao do locado, previsto no n.° 1 do artigo em
questao.

Quanto a este caso, coloca-se novamente a questdo de saber se sdo dois prazos
diferentes e que, como tal, correm separadamente, ou se podem correr
simultaneamente. A nossa opinido mantém-se a mesma, tendo os prazos de correr
separadamente, pelo que remetemos para o defendido no subcapitulo da denuncia
pelo arrendatario nos contratos com prazo certo.

Por fim, resta-nos, apenas, fazer referéncia ao n.° 2 do artigo 1102.° do CC com a redacao

dada pela Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro. Estabelecia este preceito que, o senhorio que
tivesse varios prédios arrendados, s poderia denunciar o contrato daquele que estivesse
arrendado ha menos tempo. Esta norma foi revogada pela Lei n.° 31/2012 de 14 de agosto,
pelo que, hoje em dia, o senhorio que tiver varios prédios arrendados podera denunciar
qualquer um deles, sem estar adstrito aquele que, satisfazendo as necessidades de

habitacdo propria e da familia, estiver arrendado had menos tempo.

4.1.2.2.2 Denuncia pelo senhorio para demolicdo ou realizacdo de obra de
remodelacéo ou restauro profundos — alinea b) do artigo 1101.°
Para além da situacdo agora estudada, o senhorio pode, ainda, denunciar um contrato

celebrado por duragdo indeterminada na situacdo da alinea b) do artigo 1101.°: quando a
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dendncia for necessaria para demolicdo, obra de remodelacdo ou obra de restauro
profundo.

A aplicacdo ou até o mero estudo desta hipétese de denuncia implica o estudo de
legislacdo especial, tal como esta previsto no n.° 11 do artigo 1103.°.

Assim, veio a ser publicado o Decreto-Lei n.° 157/2006 de 8 de agosto, diploma que
regula o regime juridico das obras em prédios arrendados, aplicando-se, entre outros, a
denuncia do contrato para demolicdo ou para realizacdo de obra de remodelacdo ou
restauro profundos (alinea a) do n.° 1 do artigo 1 do Decreto-Lei n.° 157/2006 - ou seja, a
situacdo prevista da alinea b) do artigo 1101.° do Cdédigo Civil.

Na verdade, para a dendncia prevista na alinea b) do artigo 1101.° o presente Decreto-Lei
ndo é mais do que uma extensdo do regime previsto no artigo 1103.°. No entanto, é este
diploma que define o que sdo obras de remodelacio ou restauro profundos®*,
distinguindo-as das obras de demolicéo.

A denlncia para demolicdo ou obras de restauro ou remodelacdo encontra-se
verdadeiramente legislada, de modo a que ndo seja possivel ao senhorio invocar esta
situacdo para denunciar o contrato sem ter de facto a necessidade de realizar obras.

A luz da Lei n.° 31/2012 de 14 de agosto, o senhorio que invoque o fundamento da alinea
b) do artigo 1101.° do CC tera de juntar & comunicagio ao arrendatario*®, sob pena de
ineficacia da dendncia, dois documentos: comprovativo, por entidade competente, que foi
iniciada o procedimento de controlo prévio da obra a realizar e, ainda, um termo de
responsabilidade do técnico responsavel pela obra.!3®

Apos a juncdo destes documentos, a denuincia tera ainda de ser confirmada pelo senhorio
através de dois documentos a entregar ao arrendatario, sob pena de ineficacia da denincia
e de ser dada sem efeito. Os documentos sdo o alvara de licenca para a obra e 0 documento
emitido pela camara municipal que ateste a operacdo e de que tipo de obra se trata
(demolicéo, remodelacédo ou restauro).

Ainda depois de o senhorio ter atestado, através de documentos legais que 0 comprovem
advenientes de entidades independentes, que a obra em questdo € necessaria e que 0

arrendatario ndo se pode manter no locado, estara sujeito, em alternativa, nos termos do

134 Artigo 4.° do DL 157/2006 — “s&o obras de remodelag&o ou restauro profundos as obras de alteragao,
ampliacao ou reconstrucao sujeitas a controlo prévio, nos termos do regime juridico da urbanizacgéo e da
edificagdo e do regime juridico da reabilitagdo urbana”.

135 A |uz do regime atual, a denincia é feita através de comunicaco ao arrendatario, conforme disposto no
n.° 1 do artigo 1103.°

136 Alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 1103.° do CC com a redacéo dada pela Lei n.° 31/2012;
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n.° 6 do artigo 1103.°, a pagar uma indemnizacdo de montante equivalente a um ano de
renda ou a garantir o realojamento do arrendatario em condi¢fes andlogas. No caso de
ndo chegarem a um acordo, o senhorio estara sujeito a indemnizacéo do arrendatario.**’

No caso de as obras ndo comegarem no prazo de seis meses a contar da desocupacéao do
locado, 0 senhorio esta sujeito ao pagamento de uma indemnizagéo correspondente a dez
anos de renda, nos termos do n.° 9 do artigo 1103.°.

Nos termos da Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, conforme disposto no n.° 3 do artigo
1103.° 0 senhorio, apenas, estava obrigado (e em alternativa) ao pagamento de todas as

despesas e danos, patrimoniais e ndo patrimoniais*®

, suportado pelo arrendatario, néo
podendo ser o montante ser inferior a dois anos de renda; ou teria de garantir o
realojamento do arrendatario no mesmo concelho, em condic¢Ges analogas as que ja tinha
ou, ainda, teria de garantir o realojamento temporario do arrendatario com vista a permitir
a reocupacao do prédio. Em caso de falta de acordo, aplicar-se-ia a alinea a) — 0 senhorio
estava sujeito a indemnizar o arrendatério.

E por fim, no caso de as obras néo se iniciarem no prazo de seis meses, 0 senhorio seria,
de novo, responsavel por todas as despesas e danos, patrimoniais e ndo patrimoniais°,
suportado pelo arrendatario (ndo podendo o montante ser inferior a dois anos de renda) e
o0 arrendatério teria ainda ao direito de reocupar o locado.

Ora, como podemos ver as alteracdes que a Lei n.° 31/2012 de 14 de agosto trouxe ao
regime de dendncia pelo senhorio por necessidade de obras no locado, ndo muito
propriamente benéficas para o senhorio. De facto, este continua a estar sujeito aos
mesmos prazos, tendo, ndo obstante, de obter varios documentos junto das entidades
competentes?, tendo de prestar diferentes justificages ao arrendatario e, indemnizacoes

de valores mais elevados.

4.1.2.2.3 Denuncia injustificada — alinea c) do artigo 1101°.° CC
A Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro trouxe uma novidade que marca o inicio de uma nova
época no regime da cessacdo do contrato de arredamento urbano: a possibilidade de o

senhorio poder denunciar o contrato sem, para tal, ter de invocar qualquer motivo.

187 Artigo 1103.°, n%s 6 e 7;

138 Continuamos sem alcancar qual o tipo de danos no patrimoniais que poderdo estar em causa com o
despejo do arrendatério, por necessidade de obras no locado.

139 Continuamos sem alcancar qual o tipo de danos ndo patrimoniais que poderdo estar em causa com o
despejo do arrendatério, por necessidade de obras no locado.

140 Sjtuacdo que absorve tempo precioso, se atendermos ao prazo de seis meses previsto no n.° 9 do artigo
1103.°do CC com a redacdo dada pela Lei n.° 31/2012;

74



A Denuncia no Contrato de Arrendamento Urbano

Efetivamente, até 2006 o senhorio apenas podia denunciar o contrato com base num dos
fundamentos do artigo 1101.° CC, ndo tendo a possibilidade o fazer sem ter uma
justificacao legal.

Na vigéncia da Lei de 2006, esta denuncia injustificada tinha de ser efetuada com um
prazo minimo de antecedéncia de cinco anos. Era um prazo demasiado longo para fazer
cessar um contrato, porquanto, na préatica significa que o senhorio comunicava a cessacao
do contrato para dali a cinco anos.

O unico efeito que se podia esperar desta dendncia, era que o arrendatario usasse do seu
direito de livre denuncia dentro desses cinco anos, cessando, assim o contrato, conforme
desejado pelo senhorio.

Naturalmente, tendo em consideracdo este longo prazo, o legislador estabeleceu um
mecanismo de confirmacdo da denuncia para o senhorio. Assim, o artigo 1104.° dispde
que nestas situacdes, o senhorio teria de confirmar a sua prépria denuncia com uma
antecedéncia méxima de 15 meses e uma antecedéncia minima de 12 meses sobre o fim
dos cinco anos. Ou seja, 0 senhorio tinha um prazo de trés meses (entre um ano e um ano
e trés meses) para comunicar ao arrendatario que continuava a querer denunciar o
contrato. Na falta desta comunicacdo o contrato ndo cessava 0s seus efeitos, tendo o
senhorio de esperar mais cinco anos ou denunciar com algum dos fundamentos legais, se
fosse caso disso.

A denlncia com cinco anos de antecedéncia ndo tinha um grande efeito pratico; nem o
mecanismo da confirmacdo que o legislador arranjou para legitimar os cinco anos,
consegue benfeitorizar este regime.

Por tal razdo, aquando a reforma de 2012, o prazo da dendncia sem justificacdo do
senhorio foi reduzido para dois anos.

Com esta reducdo, deixou de fazer sentido o artigo 11014.° que obrigava o senhorio a
confirmacéo a denlncia, pelo que esta norma foi revogada pela Lei n.° 31/2012 de 14 de
agosto.

A luz do atual regime, o senhorio que queira denunciar o contrato, mas que nio preencha
nenhum dos fundamentos das alineas a) e d) do artigo 1101.° CC, podera fazé-lo sem
invocar qualquer fundamento, bastando para tal comunicar ao arrendatario a sua
pretensdo de denunciar o contrato com uma antecedéncia de dois anos. Ou seja, denuncia
0 contrato para dali a dois anos, ndo necessitando de, mais a frente, confirmar esta

pretensao.
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Esta alteracdo trouxe, acima de tudo, um equilibrio a relacdo locataria: sendo o
arrendatario a parte mais fraca, faz sentido que possa denunciar um contrato sem
motivacdo com uma antecedéncia méxima de quatro meses; sendo o senhorio a parte mais
forte, poder denunciar o contrato com uma antecedéncia de 24 meses € perfeitamente
razoavel, na medida em que o arrendatario tem dois anos para refazer a sua vida com base

no despejo que ird suceder.

4.1.3 Inobservancia dos prazos de antecedéncia
Em ambos os regimes o legislador teve o cuidado de estabelecer logo a partida as
consequéncias da inobservancia dos prazos de antecedéncia previstos na lei. Acresce que
estas consequéncia diferem consoante a inobservancia seja da parte do arrendatario ou do
senhorio, acabando por ter consequéncias diferentes em casa um dos casos.
No entanto, a verdade é que da Lei de 2006 para a Lei de 2012 as consequéncias da
inobservancia dos prazos ndo sofreram grandes alteragdes.
Nos contratos com prazo certo as consequéncias da inobservancia dos prazos previstas
pela lei sdo iguais em ambos 0s regimes: atualmente dispGe o n.° 6 do artigo 1098.° do
CC!! que, caso o arrendatario, por lapso ou até simples esquecimento, ndo proceder a
oposicdo a renovacdo dentro do prazo previsto pela lei terd de pagar as rendas
correspondes ao periodo em falta. Nao obstante, apesar de a lei admitir que perante tal
inobservancia as rendas em falta sdo devidas, a verdade € que dispde expressamente que
0 contrato cessard, na mesma, os seus efeitos. Assim, a inobservancia destes prazos ndo
obstara a cessacdo do contrato, apenas obrigara ao pagamento das rendas em falta.
Relativamente as consequéncias da inobservancia do prazo de oposi¢do a renovacdo pelo
senhorio, neste caso a lei (ambas as leis) sdo omissas. Perante esta omissdo, a Unica
conclusdo que nos afigura possivel, é concluir que, ndo respeitando os prazos que a lei
estabelece, a cessacdo do contrato ndo produz efeitos.
Temos assim que, perante a mesma situacao — inobservancia dos prazos estabelecidos na
lei — e diferenciando apenas o autor da situacao, as consequéncias serdo diferentes e, num
dos casos, poderdo ser gravissimas. Enquanto ao arrendatario é permitido fazer cessar o
contrato, mediante pagamento das rendas, ao senhorio ndo lhe é permitido fazer cessar o

contrato. Tal significa que o contrato renovar-se-a4, novamente, pelo prazo estipulado

141 A Juz na Lei n.° 6/2006 a disposico era igual, sendo certo que correspondia ao n.° 3 do artigo 1098.°;

76



A Denuncia no Contrato de Arrendamento Urbano

pelas partes e o senhorio, por um lapso ou esquecimento, continuara vinculado, contra a

sua vontade, ao contrato.

Relativamente aos contratos de duracéo indeterminada a solucdo do legislador perante a
inobservancias das leis, € igualmente simples.

A dendincia produzida pelo arrendatario, nos temos do artigo 1100.° do CC, em ambos 0s
regimes, a inobservancia dos prazos de antecedéncia tera como consequéncia as mesmas
previstas para 0s contratos com prazo certo: ou seja, esta inobservancia nao obstara a
cessacdo do contrato, obrigando, apenas, a que o arrendatario pague as rendas
correspondentes ao periodo em falta.

No entanto, relativamente ao senhorio a solugdo seré diferente. Na verdade, a questdo dos
prazos de antecedéncia relativamente ao senhorio ndo se coloca em todas as situacdes,
porquanto a denuncia por parte destes nos contratos de duracdo indeterminada ndo esta
totalmente dependente de prazos. A chamada dendncia justificada depende de
circunstancialismos exteriores: necessidade de habitacdo pelo senhorio ou seus
descendentes ou necessidade de demolicdo ou obras profundas no locado. Assim sendo,
nestes casos, ndo se colocara a questdo da inobservancia dos prazos.

Esta questdo apenas se poderia colocar na dendncia injustificada; no entanto, nem aqui se
coloca a questdo, porquanto os contratos de duragdo indeterminada, por definigdo, ndo
tém um prazo de cessacdo ou um prazo de antecedéncia. A lei apenas obriga a que o
senhorio respeite um determinado prazo sobre a data em que o senhorio pretenda a
cessacdo. O que significa que, na verdade, a inobservancia deste prazo apenas adiara o0s
efeitos da denuncia do senhorio, ndo o vinculando a um novo contrato, ao contrario do
que sucede com a inobservancia dos prazos de antecedéncias nos contratos com prazo

certo.

4.2 Regimes Transitorios
Por disposicdes transitorias entende-se as normas que tratam de circunstancias que, por
si sO, exigem uma disciplina especial relativamente ao regime juridico que a lei ali
estabelece. Ou seja, na verdade, trata-se um conjunto de normas que regula de forma
especial e diferente o regime juridico estabelecido pela lei.
Isto é exatamente aquilo com que nos defrontamos perante os regimes transitorios das
Leis n.° 6/2006 e de 31/2012. Em ambos 0s casos, este conjunto de normas estabelecera,

por razbes de seguranca juridica, regras especiais para 0s contratos habitacionais
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celebrados na vigéncia do RAU e para 0s contratos habitacionais celebrados antes da

vigéncia do RAU.

Isto porque, estabelece o artigo 59.°, n.° 1 do NRAU 2006, sob a epigrafe “Aplicagdo no
Tempo” que 0 “O novo regime do arrendamento urbano aplica-se aos contratos
celebrados apds a sua entrada em vigor, bem como as relacdes contratuais constituidas
que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas normas transitorias.” AssSim, ao
invés de deixar que os contratos celebrados antes da entrada em vigor das novas leis se
deixem reger, necessariamente, pelo RAU e pelas leis anteriores, o legislador criou os
regimes transitorios que passam a reger aqueles contratos. Ou seja, 0S NOvVOs contratos
regem-se pelas novas leis; 0s antigos contratos regem-se, essencialmente, pelos regimes
transitorios.

No entanto, como veremos, estes regimes transitorios, no que toca a renovacao e denincia
dos antigos contratos, ndo sdo propriamente inovadores nas suas solucées, tendo trazido
poucas alteracGes aos regimes do RAU e leis anteriores, as quais aqueles contratos
estariam, de qualquer modo, vinculados.

N&o obstante, ambos 0s regimes especiais regulam um leque mais abrangente do que a
cessacao do contrato. No entanto, uma vez mais, por ser 0 nosso objeto de estudo, apenas

nos debrugaremos sobre as regras que dispbe sobre esta forma de cessacdo do contrato.

4.2.1 Normas Transitorias no NRAU de 2006
As normas transitorias da Lei n.° 6/2006 encontram-se reguladas no titulo Il que se divide
em dois capitulos: o capitulo aplicavel aos contratos celebrados na vigéncia do RAU e o
capitulo relativo aos contratos celebrados antes da vigéncia do RAU. N&o obstante a
diferenciacdo que o legislador faz perante as duas alturas de celebracdo, a verdade é que
para efeitos da cessacdo do contrato através da denuncia, 0s regimes sdo 0s mesmos. Isto

porque o artigo 28.° da lei em questéo, aplicavel aos contratos celebrado antes da vigéncia

do RAU, manda aplicar o regime estabelecido no artigo 26.° - regime aplicavel aos
contratos celebrados na vigéncia do RAU.'*2 Temos assim que o regime do artigo 26.°
acaba por se aplicar a todos os contratos celebrados antes da entrada em vigor do NRAU.
Também neste regime, o legislador, uma vez mais, estabeleceu diferentes regimes
consoante estejamos perante um contrato de duracéo limitada (n.° 3 do artigo 26.°) ou um
contrato sem duracéo limitada (n.° 4 do artigo 26.°).

142 A Uinica excecdo a esta afirmac&o é uma dentncia especial, aplicavel em casos de atualizagdo de rendas,
prevista no n.° 2 do artigo 29.° da Lei n.° 6/2006 de 27 de Fevereiro.
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A doutrina, mais especificamente Pinto Furtado, no que se refere a biparticdo dos
contratos, em contratos “sem duragdo limitada” e “com duragdo limitada” observa: «Uma
distingdo basilar se impde, a cabeca, para os arrendamentos anteriores, entre contratos
de duracéo limitada e contratos sem duracdo limitada (arrendamentos vinculisticos).
(...) Os anteriores contratos, ditos de duracdo limitada, regem-se estritamente pelas
normas postas no CC para 0s novos contratos com prazo certo, como decorre do disposto
no art 26°/3 da L 6/2006, que se limitou a alterar-lhes os prazos de prorrogagdo, “quando
ndo sejam denunciados por qualquer das partes, no fim do prazo pelo qual foram
celebrados”. NaGo é a dendncia, na acecdo atual, que se refere aqui, mas o que se
denomina agora de oposi¢do a renovagdo. Assim, o senhorio ndo poderd jamais
denuncié-los, na terminologia inovada sendo-lhe facultado opor-se a sua renovacao (...).
Relativamente aos antigos contratos vinculisticos, a regra € a de que passam a aplicar-
se as normas levadas ao CC para os contratos de dura¢do indeterminada (...) Os velhos
contratos vinculisticos passaram a ser encarados, para todos os efeitos, como contratos
de duracgdo indeterminada, deixando de comportar o instituto da oposi¢ao a renovagao
(...). Quanto ao senhorio desses antigos contratos sem duragdo limitada, importara
salientar o que se segue. Seja o arrendamento habitacional ou ndo habitacional, ndo ha,
em principio, denuncia livre para o senhorio, pois é, para tais contratos, liminarmente
excluida a de antecedéncia minima de cinco anos e respetiva confirmacdo, consagradas
para 0s novos contratos de duracdo indeterminada na al ¢) do art 1101° e no art 1104°
CC (al c) do art 26%4 da L 6/2006) .14

No primeiro caso rege a lei que estes contratos renovar-se-ao automaticamente no fim do
prazo contratado — quando ndo forem denunciados por qualquer uma das partes — pelo
periodo de trés anos, se ndo tiver sido estabelecido entre as partes um prazo superior a
este. Significa isto que, nos contratos destinados a habitacdo, a lei dispde que quando
contratados com prazo determinados, renovar-se-ao pelo prazo de trés anos ou pelo prazo
livremente contratado entre as partes quando superior aos trés anos estabelecidos pela lei.
N&o alcangamos totalmente o objetivo do legislador, porquanto, na verdade estamos
perante um regime transitorio inserido numa lei cujo objetivo seria sempre uma maior
liberdade e autonomia das partes no que toca aos contratos por ela regulados. E acresce

que, na vigéncia do RAU o prazo de renovagdo automatica eram os exatos trés anos que

143 Furtado, Jorge Henrique da Cruz Pinto, Manual de Arrendamento Urbano», Volume |1, 4.2 Edicéo,
Almedina, pag. 957;
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este regime transitorio estabelece, pelo que, na verdade, o legislador acaba por definir que
as relacdes ja constituidas entre senhorio e arrendatario, a data da entrada em vigor das
Leis de 2006, mantém-se iguais.

Esta posicéo é partilhada pelos autores Soares Machado e Regina Santos Pereira quando
afirmam que “na verdade, torna ainda mais dificil de compreender que, numa lei, como
NRAU, em que supostamente se pretende caminhar no sentido da maior autonomia e
prevaléncia da vontade das partes, se dé agora um passo atras, vinculando de novo as
partes a um prazo minimo pré-determinado por lei nos contratos ndo habitacionais e,
fixando um prazo minimo mais longo do que aquele que era anteriormente As partes, nos
contratos habitacionais. Mas o0 mais grave nem é ja essa mudanca de rumo do legislador
contraria a filosofia que ele proprio anuncia, mas sobretudo a sua insercdo numa lei
transitéria, numa verdadeira opcdo que aplica retroativa em que se lateram por via legal
as regras que as partes quiseram fixar, e fixaram, contratualmente, a maneira do
acontecido com o congelamento das rendas no Estado Novo, de auténtica alteracao das
regras a meio do jogo, que ndo é seguramente de molde a tranquilizar os operadores
econdémicos quanto a seguranca juridica das leis em que contratam em cada
momento . 1%
Assim sendo, o que concluimos é que, na verdade, o legislador acaba por ndo alterar a
situacdo em vigor, na medida em que os contratos celebrados antes da vigéncia desta lei,

ou seja, antes de 2006, acabam por se encontrar sujeitos as mesmas normas.

Quanto aos contratos de arrendamento sem duragdo limitada — aqueles que foram

celebrados a luz do regime estabelecido no Cédigo Civil anterior ao RAU e que se
renovavam automaticamente sem possibilidade de denuncia pelo senhorio — a lei prevé a
aplicacdo do regime estabelecido pelo NRAU com trés especificidades que tém como
objetivo primacial limitar a liberdade de dendncia prevista para o senhorio.

Como ja estudado supra, a lei de 2006 permitia ao senhorio denunciar o contrato nos
casos previstas no artigo 1101.% necessidade de habitacdo pelo préprio ou seus
descendentes, demolicdo ou realizagéo de obras de remodelacdo ou restauro profundos
ou, mediante comunicagdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a cinco anos

sobre a data da cessacao.

144 Spares Machado e Regina Santos Pereira, Arrendamento Urbano, Novo Regime do Arrendamento
Urbano Comentado e Anotado, 2.2 Edi¢do Revista e Aumentada, Livaria Petrony, pag. 243;
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O que o regime transitorio vem estabelecer é que, para 0s contratos celebrados antes da
entrada em vigor do NRAU de 2006, continua a aplicar-se o artigo 107.° do RAU —ou
seja, na verdade o senhorio deixa de poder denunciar o contrato nos termos estabelecidos
no artigo 1101.° do CC nas seguintes situagdes:

a) Quando o arrendatario tenha mais de 65 anos de idade ou, independentemente da
idade, se encontre em situagdo de reforma por invalidez absoluta ou sofra de
qualquer incapacidade total para o trabalho;

b) Quando seja portador de deficiéncia a que corresponda incapacidade superior a
2/3, ou

¢) Quando o arrendatério se tenha mantido no local arrendado h& 30 ou mais anos,
nessa qualidade, ou por um periodo de tempo mais curto previsto em lei anterior

e decorrido na vigéncia desta.*

Mais estabelece 0 n.° 4 do artigo 26.° da Lei n.° 6/2006 que a indemnizagdo que o senhorio
deve pagar ao arrendatario pela dentincia do contrato nos termos do artigo 1102.° do CC46
devera ser equivalente a um ano de renda calculada nos termos do artigo 30.° e 31.° da lei
em estudo. O inovador aqui é tdo s6 0 modo de calcular a indemnizacao devida, calculo
esse que em tudo se relaciona com as novas regras de atualizacdo das rendas. Assim, nos
termos do artigo 31.° a indemnizacdo devida pelo senhorio ao arrendatario terd como
limite maximo o valor anual correspondente a 4% do valor locado. O valor do locado &,
conforme estabelecido no artigo seguinte o produto do valor da avaliacéo realizada nos
termos do artigo 38.° e seguintes do CIMI, realizada ha menos de trés anos, multiplicado
pelo coeficiente de conservacao previsto artigo seguinte. Temos assim que, o valor da
indemnizacdo ndo pode ser superior a 4% do valor do locado tal como definido.

Por fim, fica ainda estabelecido na lei que, perante estes contratos sem duracdo limitada
celebrados antes do RAU, o senhorio ndo pode denunciar o contrato nos termos previstos
na alinea c) do artigo 1101.° CC. Ou seja, pretendendo limitar o direito de livre dentncia

145 O artigo tem esta formulagéo porquanto, a redagao original do artigo 107.° do RAU, que previa o prazo
de 30 anos, foi declarada inconstitucional com forga obrigatoria geral pelo Acérddo do Tribunal
Constitucional n.° 97/2000 de 17 de mar¢o. Consequentemente, passou a aplicar-se o prazo de 20 anos que
era o estabelecido na lei anterior a0 RAU, a lei n.° 55/79 de 15 de setembro. No entanto, a 22 de janeiro de
2001 entrou em vigor o Decreto-Lei n.° 329-B/2000 de 22 de Dezembro cuja redagdo contava com o prazo
de 30 anos mas, com a expressa referéncia de que a limitagcdo também se verifica quando o arrendatéario
tenha permanecido no local arrendado por um periodo de tempo mais curto, previsto em lei anterior e
decorrido na vigéncia desta. Deste modo, a presente norma foi redigida de modo a assegurar os direitos
constituidos na vigéncia da lei anterior e conforme o referido acérdéo.

148 E 3 indemnizacao prevista para a dentincia para habitagdo do senhorio, prevista no artigo 1102.° do CC.

81



A Denuncia no Contrato de Arrendamento Urbano

do senhorio passa-lhe a ser vedado, nestes contratos especificos, a denuncia sem
justificacdo. Neste exato sentido foi o decidido no Acérddo do Tribunal da Relagdo do
Porto proferido a 05 de margo de 20124’ quando afirmou “Mas do regime transitorio,
constante dos arts. 26° ss. do NRAU, em especial do numero 4 do art. 26°, emergem
especificidades muito relevantes. Uma delas € a que estabelece o principio geral da “ndo
[aplicacdo] da alinea c) do art. 1101° do Codigo Civil”. Isto significa, quanto ao
senhorio, que a denlncia apenas pode ser motivada (art. 1101°, als. a) e b) do CC,
NRAU), ja que se impede, em relacdo aos contratos antigos, o emprego do preceito
(justamente o art. 1101°, al. c) do CC, NRAU que permite a dendncia imotivada e a todo
o tempo). Deste modo, mantém-se o vinculismo arrendaticio dos contratos do pretérito.
Outra ndo pode ser a conclusdo. E tanto assim é que se cria um regime muito proprio
para uma eventual quebra do vinculismo, permitindo ao senhorio fazé-lo a partir do
momento em que ocorram determinadas vicissitudes: as previstas no art. 26°, n° 6, al. a)
ou al. b) do NRAU.”.

Este regime transitério consubstancia um retrocesso no regime presentemente em vigor:
a lei, a0 mesmo tempo que permite que o senhorio possa denunciar o contrato de
arrendamento em termos inovadores, estabelece que os contratos anteriores a esta lei
continuam a reger-se pelas normas antigas. Esta situacao leva, necessariamente, a que ndo
exista qualquer alteracdo nestas relacdes, sendo certo que a entrada em vigor de uma nova
lei, com novas regras, em nada interfere nestes contratos. Em ultima andlise, acaba por
suceder que os contratos celebrados antes da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, os quais
sdo 0s mais antigos e, por definicdo, os mais necessitados de qualquer mudanca,
continuem a estar sujeitos ao regime vinculistico até que, de algum modo, o contrato
acabe por cessar. Com efeito, j& se podia ler na “Exposi¢do de Motivos da Proposta de
Lei do Arrendamento Urbano”, aprovada no Conselho de Ministros, no dia 23/06/2005,
que: “(...) Para tanto, o Governo apresenta a Assembleia da Republica uma Proposta de
Lei, aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), e bem assim um regime
transitério relativo aos contratos celebrados durante a vigéncia do RAU, aos quais se
aplicard o novo regime, salvo no que diz respeito a duracdo, renovagdo e denuncia
daqueles contratos, matérias que se continuardo a reger pelo RAU, tendo em vista

assegurar a protecdo da expectativa das partes e a estabilidade do regime juridico

147 1n www.dgsi.pt;
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aplicavel. O regime transitorio incidird ainda sobre os contratos de arrendamento
anteriores a 1990, e relativamente aos arrendamentos comerciais, anteriores a 1995,
tendo em vista manter, de igual modo, a aplicacdo das regras do RAU em sede de
duragdo, renovacgao e denuncia daqueles contratos (...)”"; O NRAU serd aplicavel a todos
0s contratos de arrendamento futuros, e ainda aos contratos antigos (ou seja, aos que
tenham sido celebrados antes da sua entrada em vigor), salvo nas matérias relativas a
sua duracdo, renovacao e denlncia, as quais continuam a reger-se pelo RAU, tendo em
vista assegurar a protecdo da expectativa das partes aquando da sua celebracéo (...).
Vejamos agora as alteragdes introduzidas ao regime transitério com a entrada em vigor
da Lei 31/2012 de 14 de agosto.

4.2.2 Normas Transitorias no NRAU de 2012
A luz da presente a lei, a distingéo efetuada entre os contratos celebrados na vigéncia do
RAU e os contratos celebrados antes da vigéncia do RAU ndo é indcua, havendo, algumas
(ndo muitas) especificidades quanto aos contratos celebrados antes da vigéncia do RAU.
Relativamente aos contratos com duracdo limitada, aplica-se a mesma norma tanto para
0s contratos celebrados na vigéncia do RAU como para aqueles celebrados antes da
vigéncia do RAU.
Assim, estabelece o artigo 26.° desta lei que, quando ndo sejam denunciados pelas partes,
0s contratos com duracdo limitada renovar-se-ao automaticamente pelo periodo de dois
anos, no fim do prazo pelo qual foram celebrados, se outro superior ndo estiver previsto.
Significa isto que o legislador de 2006 para 2012 decidiu reduzir o prazo de trés anos para
dois anos. E certo que esta alteraco, ndo sendo muito significativa, tem uma conotag&o
positiva, pois que, reduzindo o prazo de renovacgdo automatica leva a que as partes estejam
menos tempo sujeitas a este contrato.
Quanto aos contratos sem duracdo limitada — os contratos de duragdo indeterminada —
esta lei ndo trouxe grandes alteracBes ao que ja se encontrava estipulado no regime
transitdrio de 2006. Assim, para estes contratos — 0s contratos celebrados na vigéncia do
RAU sem duracdo limitada — continua a aplicar-se as regras aplicaveis aos contratos de
duracdo indeterminada previstos no Cdédigo Civil com a redacdo da presente lei com,
novamente, trés especificidades.
Assim, o senhorio deixa de poder denunciar o contrato quando ao arrendatario se aplique
o artigo 107.°do RAU - ou seja, a situagdo mantém-se, sendo igual ao estudo que fizemos

para o regime transitdrio de 2006.
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Quanto ao célculo da indemnizacdo devida pelo senhorio ao arrendatario aquando da
denuncia para habitacdo, esta passa a calcular-se nos termos dos critérios previstos nas
alineas a) e b) do artigo 35.° da presente lei. Tal significa que a indemnizagao devida pelo
senhorio passa a ter como limite maximo, apenas, o valor anual correspondente a 1/15 do
valor do locado. Estamos perante uma reducao significativa do valor da indemnizacéo, o
que muito beneficiard os senhorios, facilitando, deste modo, a dentncia por necessidade
da habitacao propria ou dos seus descendentes.

Por ultimo, quando a alinea ¢) do n.° 4 do artigo 26.° da lei em estudo, referente a terceira
especificidade, foi significativamente alterada. Como vimos, no regime transitorio da Lei
n.° 6/2006 de 27 de fevereiro o senhorio ndo podia proceder a denuncia sem justificacdo
nos contratos celebrados antes da vigéncia do NRAU. No entanto, o regime transitério do
NRAU 2012 passa a dispor que o senhorio apenas ndo pode proceder a denlncia
injustificada quando o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade superior a 60%. Tal equivale a dizer, que o
legislador passa a permitir que o senhorio denuncie sem justificagdo o contrato, nos casos
em que este é celebrado na vigéncia do RAU. Apesar daquelas limitacdes, este regime
ndo deixa de ser um avango por parte do legislador quanto a posicdo do senhorio neste
contrato e, consequentemente, a sua autonomia,

As primeiras duas especificidades, correspondentes as alineas a) e b) do n.° 4., cessam
apos transmissdo por morte para filho ou enteado da posicdo contratual.

Quanto aos contratos celebrados antes da vigéncia do RAU, dispde o artigo 28.° da Lei
31/2012 que se aplica o disposto no artigo 26.° - ou seja, todo o supra explanado — com
as seguintes especificidades:

a) A estes contratos ndo se aplica a alinea c¢) do artigo 1101.° do CC. Deste modo,
no ambito dos contratos celebrados antes da vigéncia do RAU nao € permitido ao
senhorio proceder a denuncia sem justificacdo do contrato celebrado.

b) Se o senhorio invocar, como causa de dendncia do contrato, a necessidade de obra
ou restauro profundos do locado e o arrendatéario tiver 65 anos ou mais ou
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%, o senhorio
sera obrigado, no caso de ndo existir acordo entre as partes, a garantir o
realojamento do arrendatario em condic¢des analogas as que este ja detinha, quer
guando ao local, quer quando ao valor da renda e encargos.

Esta é a grande alteracdo produzida pela presente lei, alteracdo aplaudida por

muitos.
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Atento o exposto, até se pode concluir que estes regimes transitdrios ndo s&o,
necessariamente, uma transicdo dos antigos contratos para 0S novos contratos; na
verdade, os regimes transitorios das leis de arrendamento funcionam como um resquicio
do vinculismo, impedindo gque os contratos de pretérito desaparecam. Efetivamente, 0s
antigos contratos — os contratos celebrados antes ou na vigéncia do RAU — pouco se

alteram, mantendo as regras que ja vigoravam, bem como as posi¢des das partes.
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5. Lein.°43/2017 de 14 de Julho

A Lei n.° 43/2017 de 14 de Junho foi a mais recente alteracdo verificada no ambito do
arrendamento urbano, tendo procedido a alteracdes e a um aditamento a Lei n.° 6/2006 de
27 de Fevereiro e apenas a altera¢bes ao Codigo Civil.

No &mbito da matéria que nos interessa a presente lei procedeu a pequenas alteracbes ao
regime anterior, sobre as quais daremos uma pequena nota.

Assim, no que toca a duracdo do contrato no caso de siléncio das partes (n.° 3 do artigo
1094.°) a lei de 2017 procedeu a alteracdo do prazo pelo qual 0 mesmo se considera
celebrado, tendo sido o mesmo aumentado para cinco anos. Com esta alteracdo, o
legislador parece ter, definitivamente, terminado com a ideia dos contratos celebrados
com duracdo indeterminada, tendo consolidado o prazo pelo qual aqueles se consideram
celebrados. Como sabemos, a reforma de 2012 havia ja terminado com os contratos de
duracéo indeterminada passado, em caso de siléncio das partes, a serem considerados por
celebrados pelo prazo de dois anos. Na presente data, o artigo 1094.°, n.° 3 do CC passa,
entdo, a dispor que “no siléncio das partes, o contrato considera-se celebrado por prazo

certo, pelo periodo de cinco anos”.

Outra alteracdo efetuada pela lei de 2017 refere-se a denuncia justificada por parte do
senhorio nos contratos celebrados com duracdo indeterminada.

Com efeito, vimos que o senhorio pode proceder a esta denuncia com qualquer dos
fundamentos previstos nas alineas a) e b) do artigo 1101.° do CC.

A lei em questdo alterou o prazo de desocupacdo que o senhorio tera de respeitar no caso
de dendncia com fundamento em obra ou demolicdo do locado: aquele passa a ter um
prazo de desocupacdo de 60 dias, sendo muito superior aos 15 dias previstos no regime
anterior.

Por outro lado, a indemnizacéo devida pelo senhorio quando proceda a denuncia com este
fundamento, passa de ser o equivalente a um ano de renda para uma indemnizagdo no
valor correspondente a dois anos de renda — al. a) do n.° 5 do artigo 1094.° CC. Foi ainda
acrescentado a esta norma que a indemnizacdo correspondente a dois anos de renda, néo
pode ser “inferior a duas vezes o montante de 1/15 do valor patrimonial tributario do
locado”.

Mais, quanto a garantia do realojamento, 0 senhorio passa a estar obrigado a garantir esse

realojamento por um prazo “ndo inferior a trés anos” —al. b) do n.° 6 do artigo 1094. Ou
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seja, 0 senhorio passa a ter de envidar os seus melhores esforcos para, ndo so, garantir o
realojamento do inquilino despejado, como garantir que este ficar realojado naquele local
pelo prazo de trés anos.

Por fim, a ultima alteracdo ao artigo 1094.° passa pelo momento do pagamento da
indemnizacdo devida pelo senhorio: deixa de ser devido no momento da entrega do
locado, para passar a ser devida metade dela ap6s a confirmacédo da dendncia e, o restante
no ato de entrega do locado (n.° 7). No caso de a indemnizagdo ndo ser paga do modo

estabelecido na lei, aquela serd ineficaz, ndo produzindo qualquer efeito.

As alteracOes introduzidas pela presente lei, sdo alteragdes pontuais, com o objetivo de
aperfeicoar o regime ja existente. O objetivo ndo passou por proceder a grandes
alteracdes, mas apenas substituir pequenos pormenores, consolidando o regime a que o

senhorio se encontra sujeito com a dendncia do contrato.
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6. Conclusao

Apesar das criticas que tém vindo a ser feitas e que foram, necessariamente, aqui deixadas
as sucessivas alteragdes que se sentiram no campo do arrendamento urbano, nao podemos
deixar de notar que estas foram essenciais.

Com efeito, verifica-se que a progressao historica do regime da dentncia no contrato de
arrendamento urbano pautou-se por um crescente favorecimento da posi¢édo do inquilino.
N&o obstante, a relacdo arrendataria foi caminhando, paulatinamente, para um maior
equilibrio entre as partes, equilibrio esse que, na presente data, ja se faz sentir.

Este equilibrio foi sendo o objetivo do legislador que, desde a entrada em vigor do RAU
até aos presentes dias, acabou por, na nossa opinido, concretiza-lo.

Acresce que, somos de opinido que, apesar de o trabalho se encontrar longe de estar
terminado, encontramo-nos num bom caminho.

Isto porque, atualmente, a questdo do arrendamento urbano passa, ndo pela relacéo
arrendataria em si — porque, muito mais equilibrada e sem mais distin¢cbes do que as
necessarias entre as partes — mas sim nos regimes transitorios.

Efetivamente, os problemas que nesta area ainda se verificam, passam pela distin¢do que
a propria lei faz entre os chamados contratos antigos e os contratos novos. O que significa
que, enquanto durarem aqueles contratos vinculisticos, continuara a ser aplicada dois
regimes muito diferentes entre si. Com efeito, aqueles contratos sera aplicada um regime
que em muito pouco se diferencia dos regimes antigos, continuando a obstar a cessacdo
do contrato pelo senhorio; ja aos novos contratos aplicar-se-4 uma lei que privilegia uma
maior autonomia das partes.

N&o obstante, a presente situacdo serd resolvida com a passagem do tempo e com a
paciéncia necessaria para deixar que aqueles contratos acabem por cessar 0s seus efeitos.
Quer isto dizer que, a nOSsO ver, encontramo-nos ja num ponto em que o legislador pouco
mais pode fazer que ndo o aperfeicoamento e a consolidacdo da legislagdo atual,
esperando que as sucessivas alteracdes a legislacao, aqui estudadas, passem a fazer parte

da histdria e ndo da atualidade.
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