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Sumario

I- Tendo as partes convencionado um prazo certo de 5 anos para a duracao do
contrato de arrendamento para fim nao habitacional mas nada estipulado em
matéria de antecedéncia da denuncia do arrendatario, deve, por forca do
disposto no n21 do art.2 1110°do Céd. Civil, aplicar-se o estatuido na lei
quanto ao arrendamento para habitacao.

II- Mercé da remissao expressa operada por esta norma, ter-se-a de ter em
consideracao o disposto no n23 do art.2 10982 que consente que decorrido um
terco do prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao, o
arrendatario possa denuncia-lo mediante comunicacao ao senhorio com a
antecedéncia minima de 120 dias do termo pretendido do contrato (uma vez
gue 0 prazo era superior a um ano).

III- O n°2 do art.2 11102do Cdd. Civil reporta-se exclusivamente aos casos em
que nao foi estipulado qualquer prazo.

IV-Outra solugao, que nao a aqui preconizada, redundara amiude na aplicacao
de uma sancgao juridica - pagamento das rendas correspondentes ao pré-aviso
em falta - por via de uma interpretagdao que nao tem amparo expresso na lei, é
doutrinariamente controversa e contraria a regra de que para os
arrendamentos nao habitacionais, na falta de estipulagao convencional, se
aplica o disposto quanto ao arrendamento para habitacao.

(Sumario elaborado pela Relatora)

1/8


https://jurisprudencia.pt/
https://jurisprudencia.pt/

Texto Integral

ACORDAO
I. RELATORIO

1. Por apenso a execucao instaurada por BB, vieram as executadas CC e DD
deduzir oposi¢gao por embargos.

Fundamentaram a sua pretensao alegando que a ultima renda vencida foi
paga antes da entrega do locado (Maio de 2015), nada mais havendo a pagar,
sendo hoje entendimento dominante que aos contratos cujo prazo de validade
foi fixado (5 anos) nao se aplica o n.? 2 do art.2 11102 do Cdd. Civil, antes se
aplica o n.2 1 do mesmo artigo, pelo que o pré-aviso de 1 ano de rendas,
peticionado pelo exequente, nao tem qualquer fundamento.

O exequente contestou alegando que a arrendatdria o informou que deixaria o
locado em Maio de 2015, mas que sé entregou as chaves em 06.07.2015, pelo
que nao pagou os meses de Maio, Junho e Julho desse ano, e que esta em
divida um ano de rendas por nao ter sido cumprido o pré-aviso legal nos
termos do art.2 11102 do Cdd. Civil.

O exequente desistiu do pedido na parte referente a renda do més de Maio de
2015, no valor de € 400,00, mantendo o pedido relativo ao pré-aviso (1 ano de
rendas).

Foi proferido despacho saneador-sentenca no qual se julgaram os embargos
improcedentes e, consequentemente, se determinou o prosseguimento da
execugcao.

2. E desta decisdo que as embargantes apelam, formulando, no recurso, as
seguintes conclusoes:

A) No contrato dos autos que as partes acordaram, no ambito da sua livre
disposicao, que o prazo de duracao do mesmo era de cinco anos.

B) As regras relativas a duracao, denuncia e oposicao a renovagao dos
contratos de arrendamento para fins nao habitacionais sao livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulacgao, o disposto
gquanto ao arrendamento para habitagao. (n1 art. 11102 do C. Civil)

C) A arrendataria estava sujeita a um aviso prévio de 120 dias para a denuncia
do contrato de arrendamento, pelo que apenas cumpriu um més de aviso
prévio, ficou obrigada ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo

2/8



de pré-aviso em falta, no caso a renda correspondente a 90 dias.

D) Ao decidir de modo diverso o MM?® Juiz a quo violou os regimes juridicos
supra indicados que aqui se reproduzem.

Termos em que, Com o mui douto suprimento de V. Exas deve o presente
Recurso ser julgado procedente e em consequéncia revogada a sentenca
recorrida com os legais efeitos, com o que se fara a esperada Justica”.

2. Nao houve contra-alegacoes.

3.0 objecto do recurso, delimitado pelas enunciadas conclusées (cfr.art®s
6082/2, 6092, 6352/4, 6392 e 6632/2 todos do CPC) reconduz-se apenas a
questdo de saber se a dentncia do contrato de arrendamento subjudice - para
fim nao habitacional e pelo prazo convencionado de 5 anos - por parte da
inquilina, ora embargante, estava sujeito a um pré-aviso de 120 dias ou de um
ano.

II- FUNDAMENTACAQO

i.) Sao os seguintes os factos assentes pela 12 instancia que ndo mereceram
discordancia das apelantes:

1. A execucdo baseia-se em documento denominado “Contrato de
Arrendamento Para Fins Ndo Habitacionais”, datado de 17.01.2013 e assinado
pelo exequente e pelas executadas, o primeiro na qualidade de senhorio e as
segundas nas qualidades de arrendataria (CC) e fiadora (DD), nos termos do
qual o primeiro cedeu a executada CC, com destino a atividade comercial de
saldo de cabeleireiro, e pelo prazo de cinco anos, renovavel nos termos legais,
com inicio em 01.02.2013, o gozo tempordrio da fracdo “A” do prédio descrito
na 19 CRP de Settibal sob o n.2 ... da freguesia de Sdo Lourencgo, inscrito na
matriz sob o artigo ..., correspondente a um estabelecimento com drea total de
111,85 m2 e dois lugares de estacionamento com a drea total de 25,00 m2,
mediante a contrapartida do pagamento de uma contrapartida monetdria
mensal de € 400,00, com vencimento no primeiro dia tutil do més anterior
aquele que a que respeitasse - provado por documento.

2. A execucgdo baseia-se ainda em duas cartas registadas com aviso de
rececdo, enviadas pela I. mandatdria do exequente, datadas de 07.07.2015 e
efetivamente recebidas pelas executadas, cujo conteudo é além do mais o
seguinte:

“(...)

Na qualidade de mandatdria do senhorio, referente ao locado (...), sou a
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comunicar-lhe que deverd proceder ao pagamento de 5.200,00 €
correspondente ao més de Maio de 2015, ndo pago e a 1 ano de pré-aviso
conforme estabelecido no art.2 11102 do Cddigo Civil, que ndo foi respeitado.”
- provado por documento.

3. No requerimento executivo é peticionado o pagamento do montante de €
5.200,00, correspondente ao més de maio de 2015 e a um ano de rendas,
alegando-se que “em maio de 2015 a 19 executada informou o senhorio de que
deixaria o locado e ndo pagou esse més, assim como 1 ano de pré-aviso nos
termos do art. 11102 do Codigo Civil” - provado por documento.

4. Em maio de 2015, a embargante DD comunicou ao exequente que pretendia
fazer cessar o arrendamento - admitido por acordo (alegado no r.e. e ndo
impugnado pelas embargantes, conforme resulta do artigo 32 da peticdo e da
ata de fls. 32).

5. No dia 06.07.2015, a embargante DD entregou ao exequente a fracdo
referida em 1. - admitido por acordo (ata de fls. 32).

ii.) Do mérito do recurso

Na decisao recorrida entendeu-se que a embargante/inquilina deveria ter
denunciado o contrato de arrendamento que a ligava ao embargado/senhorio
com um ano de antecedéncia e, porque tal ndo sucedeu, devera liquidar a
indemnizagao correspondente ao pré-aviso em falta e que integra a quantia
exequenda.

Para fundamentar o sentenciado sustentou-se ser aplicavel ao caso o n22 do
art.2 11102do Céd. Civil, com a redacgao que lhe foi dada pela Lei n® 31/2012,
de 14/8.

Este artigo, sob a epigrafe “Duragdo, dentincia ou oposi¢cdo a renovagdo”,
estabelece o seguinte:

«1 - As regras relativas a duragdo, dentincia e oposi¢cdo a renovagdo dos
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais sdo livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulagdo, o disposto
quanto ao arrendamento para habitacgado.

2 - Na falta de estipulacdo, o contrato considera-se celebrado com prazo certo,
pelo periodo de cinco anos, ndo podendo o arrendatadrio denuncid-lo com
antecedéncia inferior a um ano.».

As embargantes, por seu turno, defendem a aplicabilidade ao caso do disposto
no art.2 10982n23 a) do Cdd. Civil referindo que o prazo de dentncia do
contrato era apenas de 120 dias.

Vejamos.

Do contrato de arrendamento resulta para o senhorio a obrigacao de
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proporcionar o gozo, embora temporario, da coisa ao inquilino e, para este, a
de, pontualmente, pagar a retribuicao - renda - convencionada (art®s 1031 b)
e 1038 a) do Codigo Civil).

A denuncia, a par do acordo das partes, da resolugao e da caducidade, é uma
das formas de cessacao do contrato de arrendamento a que o art.2 10792 do
Cod. Civil faz expressa mencao.

Pode ser agregada no conceito de dentncia, quer a declaragao que, nos
contratos de duracgao indeterminada, um dos contraentes faz ao outro de que
pretende por termo ao contrato - dentincia em sentido técnico - quer aquela
outra em que, nos de duracao determinada, obsta a renovagao automatica do
contrato e que é, portanto, reconduzivel a “oposigao a renovacgao”.

“Nestes dois tipos a ideia base é a mesma: pretende-se impedir a subsisténcia

de um vinculo contratual que se protela por um periodo indeﬁnido"[l].

No dominio do arrendamento urbano, quer a denuncia do contrato, em sentido
técnico, quer a oposicao a renovacgao, sao plenamente permitidas ao
arrendatario mas deve respeitar prazos de antecedéncia, ou seja, tem de ser
feita previamente em relagao a data do termo do periodo de vigéncia do
contrato ou termo pretendido.

A exigéncia de um pré-aviso visa evitar que a contraparte seja surpreendida
com a subita cessacao do contrato, permitindo-lhe preparar-se para a extingao
do vinculo contratual.

A inobservancia desse pré-aviso nao impede a extingao do contrato por via da
operada denuncia ou da oposi¢dao a sua renovagao mas nao desvincula o
arrendatario da obrigacao de pagar a renda correspondente ao periodo de
pré-aviso em falta (Cfr. art.2 1098, n? 6 do Cdd. Civil com a redacgao
introduzida pela Lei 31/2012, de 14/8).

Feitas estas breves consideragoes, foquemo-nos no caso subjudice.

As partes convencionaram um prazo certo de 5 anos para a duragao do
contrato de arrendamento para fim nao habitacional mas nada estipularam em
matéria de antecedéncia da dentncia do arrendatario.

O n22 do art.2 1110%do Céd. Civil reporta-se exclusivamente aos casos em que
nao foi estipulado qualquer prazo.

Nos casos em que o foi, rege o disposto no n?1 do mesmo normativo
que refere que na falta de estipulacao contratual de regras relativas a
duracao, denuncia e oposicao a renovacao dos contratos de

arrendamento, se aplica o disposto na lei quanto ao arrendamento para

habitacao.
Portanto, “o regime do arrendamento ndo habitacional é assim construido com

base na remissao para o arrendamento habitacional, sendo igualmente
admissivel a celebracao de contratos com duracao indeterminada ou com
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[2]

prazo certo”"“-.

Ora, mercé da remissao expressa operada por esta norma, ter-se-a de ter em
consideracao o disposto no n23 do art.2 10982 que consente que decorrido um
terco do prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao, o
arrendatario possa denuncid-lo mediante comunicag¢ao ao senhorio com a
antecedéncia minima de 120 dias do termo pretendido do contrato (uma vez
que 0 prazo era superior a um ano).

Dissentimos, assim, com todo o respeito, do entendimento expendido no
Acérdao desta Relacao de 20.10.2016, relatado no proc. 1384/15.1T8FAR.E1.
e permitimo-nos discordar firmemente da afirmacgao que nele é feita de que “
(...) ndo faria sentido que o legislador fixasse esse prazo minimo (um ano), no
caso de auséncia apenas para a fixagdo de prazo de duragdo do contrato,
considerando-o fixado em 10 anos (5 anos na atual redacdo do n.22 do art.2
1110.2), e admitir simultaneamente a aplicagdo do n.22 (ou 3 e 5, conforme a
versdo aplicavel) do art.2 1098.2 do C. Civil, que prevé um prazo de dentncia
ndo inferior a 4 meses para um contrato em que as partes estabeleceram em
10 anos o prazo da sua duragdo, o que conduziria a uma ilogicidade do sistema
juridico e incompreensivel desigualdade de solugées juridicas”.

Tal afirmacao olvida que a remissao que o n21 do art.2 11102 faz para o

regime da denuncia nos contratos para habitacdo, com prazo certo, implica
que tal dentincia sé possa ter lugar decorrido um terco do prazo de duracéao

inicial do contrato, o que num contrato com o prazo de 5 anos acarrete que o

mesmo sO venha a cessar efectivamente passados dois anos (20 meses
correspondentes a 1/3 do prazo, acrescido de 120 dias de pré-aviso).

Ao invés, perante o estatuido no n°2 do art.2 11102 a sua cessacgao pode
ocorrer logo que cumprido um ano de pré-aviso, sem a limitagdo temporal a
que alude o n%3 do art.2 1098¢.

Nenhuma ilogicidade, a nosso ver, se descortina: Num contrato em que as
partes fixaram previamente a sua duracao, o legislador entendeu que a sua
denuncia s6 poderia ter lugar apdés determinado periodo de vigéncia e
cumprido determinado pré-aviso.

Noutro, em que nao se estabeleceu qualquer prazo, o legislador nao pretendeu
que se considerasse de duracao indeterminada e fixou, ele préprio um prazo
que entendeu por razoavel nao limitando temporalmente o direito de dentncia
ao arrendatario desde que exercido com determinada antecedéncia.
Parece-nos até coerente que num contrato com prazo certo o senhorio nao
seja completamente defraudado na sua expectativa de o mesmo se completar,

exigindo-se, por isso, ao arrendatdrio que sé lhe possa por termo volvido um
determinado periodo de vigéncia.
Ao invés, quando nenhum prazo foi consensualmente fixado, nenhuma
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expectativa dessa natureza ha que acautelar e, por isso, nao ha limitacgao legal
quanto a duragao minima do contrato, cuja extingdao por denuncia fica
condicionada apenas ao pré-aviso.

Alids, a outra solugdo, que nao a aqui preconizada, redundara amiidde na
aplicacdo de uma sancao juridica - pagamento das rendas correspondentes ao
pré-aviso em falta - por via de uma interpretacao que nao tem amparo

expresso na lei, é doutrinariamente ControversaIi1 e contraria a regra de que
para os arrendamentos nao habitacionais, na falta de estipulacao
convencional, se aplica o disposto quanto ao arrendamento para habitacao.
Posto isto, hd que atentar que no caso se provou que em Maio de 2015, i.e. ja
volvido um terco da duracgao do contrato, a embargante DD comunicou ao
exequente que pretendia fazer cessar o arrendamento e que no dia 06 de Julho
de 2015 lhe entregou o locado.

Portanto, a extingao do contrato de arrendamento ocorreu efectivamente
nesta ultima data mas deveria ter sido comunicada ao senhorio até 6 de Marco
de 2015.

Uma vez que a embargante s6 a comunicou em (data incerta de) Maio, devera
liquidar a indemnizacao correspondente a dois meses de renda referentes ao
pré-aviso em falta nos termos do citado n.2 6 do art.2 10982 do Co6d.Civil, ou
seja € 800,00 e ndao a quantia a esse titulo reclamada (e exequenda) de €
4.800,00.

Por consequéncia, a decisao recorrida nao se pode manter.

I1I- DECISAO

Por todo o exposto, acorda-se em julgar a apelagao procedente e, revogando a
decisao recorrida, julgam-se os embargos procedentes e por consequéncia
parcialmente extinta a execucao.

Custas pelo apelado.

Evora, 16 de Maio de 2019

Maria Joao Sousa e Faro (relatora)
Elisabete Valente

Ana Margarida Leite

[1] Romano Martinez in “ Da cessacao do contrato “, Almedina , 22 edicao,
pag.60.

[2] L. Menezes Leitao, Arrendamento Urbano, Almedina, 82 edicao, pag.169.
[3] E o préprio L. Menezes Leitdo que na nota 178, pag. 169 da obra citada
refere : “(...) Havendo estipulagao de prazo, por exemplo de seis anos, &,
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porém, questionavel qual a antecedéncia que se exige para a denuncia pelo
arrendatario : 120 dias conforme dispoe o art.2 10982 n?3, ou mantém-se a
exigéncia de um ano referida no art.11102 n°2 ? Como tendemos a interpretar
esta disposicao como limitada aos casos em que nao houve estipulagao de
prazo, parece-nos mais logica a primeira solucao , ainda que dé lugar a uma
grande incongruéncia no regime legal.
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