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I. A arrendatdria que, em resposta a comunicagao do senhorio da sua
intencao de fazer transitar o arrendamento para o NRAU, atualizando a renda
e estipulando um prazo de duracao do contrato de 5 anos, invoca a qualidade
de “microentidade” sem, todavia, juntar documento comprovativo dessa
condicao, sé o fazendo mais tarde, nao fica impedida de beneficiar do regime
previsto nos arts. 51.2, n.2 4, e 54.2, do NRAU.

II. Perante a invocacao, pela arrendataria, da referida condicao de
“microentidade”, e sua comprovacao, e na auséncia de acordo das partes, nao
fica o arrendamento submetido ao NRAU.

III. Nao pode falar-se em abuso do direito - venire contra factum proprium -
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por parte da arrendataria quando o senhorio nao podia legitimamente confiar
no acordo daquela para a transicao do contrato de arrendamento para o
NRAU, pois esta invocou e provou a sua qualidade de “microentidade” com
vista a beneficiar do respetivo regime de transicao.

IV. O periodo de transicao de cinco anos para o NRAU, previsto no art. 54.°, n.
° 1, nao tinha ainda decorrido ao tempo da entrada em vigor da Lei n.°
43/2017, de 14 de junho. Por forga desta lei, o periodo de transicao para o
NRAU passou a ser de dez anos. Estamos perante um conflito de leis no
tempo, que deve ser resolvido antes de se proceder a aplicagao das normas
aos factos da causa.

V. Na determinacao do regime aplicavel ao prazo de transigcao para o NRAU do
contrato de arrendamento (o art. 54.2, n.¢ 1, na versao que lhe foi dada pela
Lein.2 31/2012, ou antes naquela que lhe foi conferida pela Lei n.2 43/2017),
importa atender ao art. 297.2 do CC. No caso de vir alongar um prazo, a lei
nova é aplicavel aos prazos em curso, contando-se, todavia, todo o prazo
decorrido desde o momento inicial. VI. Fonte de efeitos juridicos é o decurso
do prazo de cinco anos (art. 54.2, n.2 1, na versao que lhe foi dada pela Lei n.?
31/2012) - ou de dez (art. 54.2, n.? 1, na versao que lhe foi dada pela Lei n.?
43/2017) -, cumulativamente com a prévia invocacao e prova da qualidade de
“microentidade” por parte do arrendatario.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica,

I - Relatorio

1. AA intentou procedimento especial de despejo, junto do BNA, contra
Restaurante Estrela Tercena, Lda., com sede em Barcarena, pedindo o
despejo da Requerida, com base na cessacao do arrendamento, por oposicao a
renovacao do contrato de arrendamento, pelo senhorio. Pediu também o
pagamento das rendas vencidas, e nao pagas, em dobro, no montante de
€3.900,00, correspondendo ao produto de €650,00 x 2 x 3.

2. Alega, para o efeito, que:
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“O requerente é proprietdario ..... do prédio sito em Aw. ..., ..., tendo adquirido o
mesmo por compra em 28/09/1987, conforme certiddo do Registo Predial, que
se junta como Doc. 1.

Essa mesma frac¢do autonoma havia sido objecto de um contrato de
arrendamento comercial datado de 01/08/1972, cuja copia se junta como Doc.
2.

A requerida, por sua vez, é arrendatdria desse mesmo andar, desde
29/06/1989, altura em que adquiriu essa posicdo juridica por trespasse de
substabelecimento, conforme contrato promessa e comunica¢do posterior de
trespasse ao senhorio, cujas copias se juntam como Docs. 3 e 4.

Em 30/04/2013 o senhorio, aqui requerente, efectuou a comunicagdo prevista
sob o art.?2 502 do NRAU, na versdo vigente a data - Lei n? 31/2012, de 14 de
Agosto - no sentido de fazer transitar o contrato de arrendamento para o
regime do NRAU, actualizando a renda para 650,00€ mensais e estipulando
um termo de vigéncia contratual de 5 anos, conforme copia de missiva e
comprovativos de envio e de recepg¢do, que se juntam como Doc. 5-7.

Em 29/05/2013 veio a requerida responder a citada comunicagdo, através de
mandatdrio, tendo mostrado discorddncia do valor proposto para a nova renda
devida e invocando a condi¢do de microentidade mas tendo-o feito sem juntar
qualquer documento comprovativo dessa mesma condig¢do, conforme exigido
pelo disposto no art.2 512, n2 6 do RNAU, na versdo entdo em vigor, conforme
Doc. 8 que também se junta.

A requerida ndo propés, naquela comunicagdo, qualquer valor alternativo ao
da renda proposta para o locado e, bem assim, ndo se opés a passagem do
contrato de arrendamento para o regime do NRAU, tendo o mesmo, por essa
razdo, transitado para esse mesmo regime legal, previsto sob a Lei n® 31/2012,
de 14 de Agosto.

Isso mesmo foi dito, a requerida, em comunicagdo expedida pelo aqui
requerente em 5 de Junho de 2013, conforme copia de carta e comprovativos
de envio e recepg¢do que se juntam como Docs. 9a 11.

Assim, a requerida passou a pagar a renda actualizada, de 650,00 € mensais
(o que fez até Junho de 2018).

Em 14/07/2017, respeitando a antecedéncia legal exigida, o requerente
manifestou a sua inteng¢do de ndo proceder a renovagdo do contrato de
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arrendamento, fazendo-o cessar no fim do termo do prazo de vigéncia fixado
na 1¢ comunicagdo (Doc. 5), o que viria a suceder na data de 30 de Junho de
2018, conforme carta e comprovativos de envio e de recepc¢do que se juntam
como Docs. 12 a 14. Em alternativa, propos o requerente, a celebragdo de
novo contrato de arrendamento, a prazo certo, com uma renda mensal de
850,00 €.

A esta comunicag¢do ndo ofereceu a requerida qualquer resposta.

Em 11/06/2018 foi enviada nova comunicagdo a requerida - conforme Docs. 15
a 17, que se juntam -, solicitando que fosse por esta indicado se aceitava o
novo contrato de arrendamento nos moldes propostos ou, caso contrdrio, se
entregava o imovel livre de pessoas e bens no dia 30 de Junho.

Posteriormente foram encetadas algumas negociagoes, entre mandatdrios do
requerente da requerida, mas que ndo culminaram em qualquer acordo.

A requerida ndo assinou novo contrato de arrendamento e também ndo
entregou as chaves do imovel, livre de pessoas e bens, na data de 30/06/2018,
mantendo-se, a data da entrada do presente requerimento, em mora (desde
dia 01/07/2018) e a ocupar o mesmo sem ter titulo ou legitimidade para tal,
dado o contrato de arrendamento ter caducado em 30/06/2018.

Pelo que, a requerida deve, ao requerente, o montante correspondente ao
dobro do valor mensal da renda estipulada no contrato de arrendamento, pelo
periodo em que decorreu (e decorre) a ocupagdo indevida do imoével, nos
termos do disposto no art.2 10452, n? 2 do Cédigo Civil, ou seja, a presente
data, 3 meses.

Assim, sendo o valor mensal da renda devida, durante a vigéncia do contrato
de arrendamento, 650,00 €, a requerida deve, na presente data, ao
requerente, o montante total de 3.900,00 €, sem prejuizo das restantes
prestacoes que entretanto se venham a vencer até entrega efectiva das chaves
do imovel, livre de pessoas e bens, nos termos do citado preceito do Codigo
Civil.”

3. Notificada, a Requerida, deduziu oposicao em sede do PED, invocando:

- a excegao da ineficdcia da comunicacgdo respeitante a transigdao para o novo
regime do arrendamento urbano - NRAU -, por auséncia de juncao de cdpia da
caderneta predial, como o impoe o art. 50.9, al. c), do NRAU;
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- a impugnacao dos factos, alegando que respondeu a carta do senhorio, a 29
de maio de 2013, opondo-se ao valor da renda, tipo e duragao do contrato e
mencionando tratar-se de uma microempresa, nos termos do art. 51.2, n.2 4,
al. a), do NRAU (na redacgao que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012, de 14 de
agosto;

- que a 5 de junho de 2013, o Requerente veio responder conforme Doc. 9 a
11 do requerimento inicial, expondo que pelo facto de a Requerida nao ter
juntado prova da sua qualidade de microempresa, o valor da renda se
considerava aceite, bem como o tipo e a duragao do contrato;

- que, a 20 de junho de 2013, a Requerida interpelou o Requerente no sentido
de manifestar novamente a sua discordancia do valor da renda proposto e da
duracgao do contrato, invocando, mais uma vez, a sua qualidade de
microempresa, nos termos do art. 51.2, n.2 4, al. a), do NRAU. Juntou e enviou,
nesse momento, prova do alegado. Fez também uma contraproposta de renda
no montante de €350;

- que o Requerente nao lhe respondeu dentro do prazo de 30 dias que a lei lhe
concede, nos termos do art. 33.¢2, n.2 1, ex vi do art. 52.2 do NRAU, tendo antes
solicitado, a 10 de outubro de 2013 o pagamento do valor de €650 por ele
inicialmente proposto - cf. Doc. 3 que juntou;

- que a Requerida, embora nunca o haja aceitado, pagou mensalmente, de
forma pontual, o montante unilateralmente fixado contra a sua vontade;

- que, a 17 de julho de 2017, o Requerente enviou uma missiva no sentido da
oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento ou , alternativamente, a
celebragao de um novo contrato de arrendamento, cujo valor mensal da renda
seria de €850;

- que, a 11 de junho de 2018, o Requerente enviou nova missiva a Requerida
procurando saber a sua posicao sobre a proposta - cf. Docs. 15a 17 do
requerimento inicial. No caso de a Requerida nao aceitar a proposta, teria de
deixar o locado até ao 30 de junho de 2018;

- que, a 9 de julho de 2018, a Requerida, através da sua Mandataria,
respondeu ao Requerente, chamando a atengao nao sé para a ineficacia da
primeira comunicagao do Requerente, mas também para a aceitagao tacita
pelo Requerente do montante mensal de €350 proposto pela Requerida. Pois
que, como o Requerente nao respondeu a missiva da Requerida de 20 de junho
de 2012 dentro do prazo legalmente estabelecido (30 dias), aceitou a
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invocacgao da qualidade de microempresa da Requerida assim como o valor da
renda por si proposto;

- que so respondeu a 10 de outubro de 2013, a peticionar os montantes em
atraso; de acordo com o art. 27.2 da Lei n.? 6/2006, de 27 de fevereiro, os
contratos de arrendamento para fins nao habitacionais celebrados antes da
entrada em vigor do DL n.2 257/95, de 30 de setembro, estao sujeitos ao
regime transitério legalmente previsto, onde se enquadra o presente contrato;

- que a Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, concede, no art. 51.2, n.2 1, o direito
de resposta, dentro de 30 dias subsequentes a rececdao da comunicacao pelo
senhorio ao arrendatario;

- que a Requerida observou o prazo legalmente estabelecido para o envio de
missiva, em resposta, a 29 de maio de 2013; apesar de a oposicao da
Requerida nao ser acompanhada da contraproposta de novo valor da renda,
tal ndo significa a sua aceitacao; a oposicao do arrendatario ao valor proposto
pelo senhorio nao acompanhada de contraproposta de novo valor de renda
vale como contraproposta de manutengao do valor da renda - €350 - em vigor
a data da comunicacgao do senhorio, nos termos dos art. 51.2, n.2 3, al. b), 33.9,
n.2 2 ex vi do art. 52.2 do NRAU.

- que também na mesma comunicagdo invocou a circunstancia prevista no n.2
4, al. a), do art. 51.2, que no locado existe um estabelecimento comercial
aberto ao publico e que é uma microempresa; fez acompanhar a sua resposta
de documento comprovativo da mesma, nos termos do n.2 5 do art. 51.2 do
NRAU.

- que a Requerida é uma microempresa; que se encontram reunidos, conforme
se encontravam a época, 0s requisitos previstos no art. 51.2, n? 5, do NRAU -
pelo que o contrato apenas se devera considerar sujeito ao NRAU findos os 10
anos estabelecidos por lei, a contar da iniciativa do Requerente;

- que o facto de a Requerida, aquando da sua resposta de 29 de maio de 2013,
e apesar da invocagao da circunstancia supramencionada, nao ter juntado a
comunicacao os documentos que comprovavam a sua situacao de
microempresa, nao significa, que o contrato de arrendamento nao habitacional
fique, sem mais, imediatamente sujeito ao NRAU; tanto mais que, aquando da
comunicacgao subsequente de 20 de junho de 2013, a Requerida juntou os
respetivos documentos - cf. Doc. 2 e 7;
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- que sobre esta matéria foi proferido recentemente pelo Tribunal
Constitucional um acérdao que decidiu “julgar inconstitucional da norma
extraida dos artigos 302, 312 e 322 do Novo Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n? 6/2006, de 27 de fevereiro, na redacg¢do dada pela Lei n®
31/12, de 14 de agosto, segundo a qual os inquilinos que ndo enviem o0s
documentos comprovativos dos regimes de excepc¢do que invoquem (seja
quanto aos rendimentos, seja quanto a idade ou grau de deficiéncia) ficam
automaticamente impedidos de beneficiar das referidas circunstdncias mesmo
que ndo tenham sido previamente alertados pelos senhorios para a
necessidade de juntar os referidos documentos e das consequéncias da ndo
jungdo, por violagdo do principio da proporcionalidade, insito no principio do
Estado de Direito democrdtico, consagrado no artigo 22 da Constituicdo.”
(Proc. n2. 2764/16.0, Relator Cristina Coelho, datado de 23-05-2017,
disponivel em www.dgsi.pt.)

- que, se assim foi decidido para o arrendamento habitacional, por maioria de
razao, o mesmo raciocinio devera ser utilizado também para o arrendamento
nao habitacional;

- que a cominacgao para a falta da remessa tempestiva dos documentos
comprovativos de tal circunstancia implica a aceitacdo, quer da renda, quer,

sobretudo, do tipo e duragao do contrato proposto n.°% 6 e 7 do art. 31.2 ex vi
do n.2 7 do art. 51.2 do NRAU), é manifestamente gravosa, excessiva,
desproporcional e prejudicial a Requerida, padecendo de
inconstitucionalidade, por violacao dos principios da proporcionalidade, da
seguranca juridica e da protecao da confianga dos cidadaos, concretizadores
do Estado de Direito democratico;

- que as normas da Lei n.? 31/2012, de 14 de agosto, plasmadas nos arts. 54.9,

n.%1e5, 31.2,n1.°°6¢e 7, exvidoart. 51.2, n.2 7, do NRAU, violam
frontalmente direitos e principios constitucionalmente protegidos,
nomeadamente o principio da igualdade perante a Lei, estatuido no n.? 1 do
art. 13.2 da Constituigcdo da Republica Portuguesa;

- que é intoleravelmente desequilibrada a solugao legal de valorizar o siléncio
do arrendatdrio, atribuindo-lhe o valor de aceitacao, por corresponder a
solucao manifestamente prejudicial;

- que violam, ainda, os principios da confianga legitima e da
proporcionalidade, préoprios do Estado de Direito, acolhidos nos arts. 2.2 e
18.92, n.2 2, da CRP;
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- que, por conseguinte, devera ser declarada a inconstitucionalidade das

normas contidas nos arts. 54.2, n.°5¢ 1 e 5, art. 31.2, n.°5 6 e7, ex vi do art.
51.9, n.2 7, do NRAU, quando interpretadas no sentido acolhido de que a falta
de resposta do arrendatario, no prazo legal, a iniciativa de transicao para o
NRAU, faz precludir o direito de esta se fazer valer da circunstancia de ser
uma microempresa, quanto tal circunstancia venha a ser, efetivamente, por
este demonstrada;

- que na sua missiva de 20 de junho de 2013, a Requerida contraprop6s o
montante de €350 como valor para a nova renda. - cf. Doc. 4.

- que o Requerente nunca respondeu a referida missiva, muito menos dentro
do prazo de 30 dias que a Lei lhe confere;

- que a falta de resposta do Requerente, no prazo de 30 dias contados da
rececao da contraproposta do valor da renda apresentada pela Requerida, vale
como aceitacao desse valor, bem como da duracao do contrato;

- que, assim, o Requerente aceitou a circunstancia alegada, e provada, pela
Requerida. Ou seja, de acordo com o coeficiente publicado em Aviso no Diario
da Republica até 30 de outubro de cada ano. Pelo que o contrato de
arrendamento nao habitacional ficou, desse modo, sujeito ao regime
transitdrio previsto nos arts. 50.2 e ss. do NRAU, nos termos do art. 6.%;

- nestes moldes, o prazo continua a contar, pelo que, o periodo de transi¢cao do
contrato nao habitacional decorrerd a 28 de maio de 2023;

- que, mesmo que se tenha como marco a segunda missiva enviada a
Requerida, o periodo de transicao decorrera a 19 de junho de 2023;

- que, ao invés do prazo previsto de 25 de junho de 2018, foi agora o prazo
alargado para 25 de junho de 2023. Apesar da entrada em vigor do NRAU, o
contrato continuou a estar sujeito ao regime dos contratos de duragao
indeterminada, tal como resulta do art. 26.2, n.2 4, ex vi do art. 28.2, n.2 2, do
mesmo corpo de normas, assim como do Regime do Arrendamento Urbano,
previsto no DL n.2 321/90, de 10 de outubro. Consequentemente, o contrato
em apreco estd sujeito ao principio da renovacao obrigatéria, conforme os
arts. 5.2, n.2 1, e 68.2, do RAU;

- que o Regime do Arrendamento Urbano, nos arts. 68.2, n.2 2, e 69.2, manteve
o tipo vinculistico previsto para os arrendamentos urbanos anteriores ao seu
inicio de vigéncia e que perduravam aquando da sua entrada em vigor;
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- que, deste modo, os contratos anteriores a 15 de outubro de 1990 passaram
a ser submetidos ao regime dos contratos de duracao indeterminada, pelo que
o respetivo modo de cessacgao, por parte dos senhorios, € a dentncia
fundamentada e nao a oposigao a renovacao;

- que a denuncia terd sempre que ser motivada, de acordo com o art. 1101.9,
als. a) e b), do CC, ja que se impede, nos contratos anteriores a outubro de
1995 e cuja transigao ainda nao operou, o recurso a al. c) do mesmo preceito,
conforme o art. 28.2, n.2 2, do NRAU;

- que, nestes termos, admitir que o senhorio possa opor-se a renovacao é
absolutamente destituido de fundamento legal;

- que, na sua missiva de 20 de junho de 2013, a Reconvinte contrapropos o
montante de €350 como valor para a nova renda, nos termos do art. 51.2, n.2
3, al. b), do NRAU - cf. Doc. 4;

- que o Reconvindo nunca respondeu a referida missiva no prazo legalmente
previsto de 30 dias, conforme o art. 33.2, n.2 1, ex vi do art. 52.2 do NRAU;

- que a falta de resposta do Reconvindo, no prazo de 30 dias contados da
rececao da contraproposta do valor da renda apresentada pela Reconvinte,
vale como aceitacao desse valor, bem como da duracao do contrato, nos
termos do art. 33.2, n.2 3, ex vi do art. 5292 do NRAU.

- assim, o Reconvindo aceitou o valor proposto pela Reconvinda, no montante
de €350;

-que, posteriormente, e findo aquele prazo, a 10 de outubro de 2013, veio
solicitar o pagamento do valor por ele inicialmente proposto, ou seja, €650. -
cf. Doc. 2;

- que a Reconvinte nunca aceitou mas pagou, mensalmente, de forma pontual,
o montante unilateralmente fixado contra a sua vontade, tinica e
exclusivamente movida pelo receio de que, a qualquer momento, o Reconvindo
viesse, como no presente caso, mover-lhe uma acao de despejo, pelo nao
pagamento de rendas;

- que, a Reconvinte pagou, desde 8 de setembro de 2013 até ao presente, o
montante de €487,70/més, a titulo de rendas, conforme documentos anexados;

- que ao Reconvindo foi pago, e por este recebido, a titulo indevido, e sem
fundamento, o montante de €137,50 mensalmente liquidado, acrescido ao
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montante que, efetivamente, ficou acordado entre as partes, ou seja, os €350/
mes;

- que a Reconvinte pagou, até a presente data, durante 67 meses, o0 montante
mensal indevido de €137,50, o que perfaz o valor global de €9.212,50, até a
presente data, que o Reconvindo aceitou indevidamente e sem qualquer
fundamento.

4. O Autor respondeu a excecao e ao pedido reconvencional, nos seguintes
termos:

- 0 Autor respondeu nos termos da carta que constitui Doc. 9 junto a p.i. Nesta
carta, fez notar a circunstancia de a Ré ndao ter feito prova da sua qualidade de
microentidade, o que, nos termos das normas legais aplicaveis e ali indicadas,
implica nao poder beneficiar de tal regime;

- a esta comunicacdo veio a Ré a responder, por carta de 20 de Junho de 2013,
novamente através de mandatdrio, cuja cépia foi junta a oposi¢cao como Doc. 2,
a qual, por nao ter a menor relevancia juridica, nao foi considerada pelo
Autor;

- persistindo a Ré em nao pagar o valor atualizado da renda, vencida entre
agosto de 2013 e outubro de 2013, o Autor remeteu-lhe a carta junta a
oposigao como Doc. 3;

- desde essa data até uunho de 2018, a Ré sempre pagou o valor da renda
atualizado nos termos da carta que constitui Doc. 5 junto a p.i.;

- sob o art. 51.2 da sua oposicao, a Ré refere-se a uma carta datada de 29 de
maio de 2013 e remete para o Doc. 1 por si junto. O Doc. 1 junto a oposicdo é
uma certidao comercial e, da analise dos documentos juntos a oposi¢dao, nao se
vislumbra a juncao de qualquer carta datada de 29 de maio de 2013;

- deduz-se que Ré pretende referir-se a carta junta a p.i. como Doc. 8, atenta a
data do documento indicada no referido art. 51.9;

- 0 Autor anexou a carta cuja cépia constitui Doc. 5 junto a p.i. a caderneta
predial urbana do imével;

- sendo verdade que o Autor ndo juntou a sua p.i. a cépia da referida
caderneta predial, como a Ré refere sob os arts. 8.2 e 10.2 da sua oposicao, dai
nao resulta que o Autor nao a tenha juntado a carta enviada a Ré, nem tao
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pouco que a mesma “nao exista”, outrossim, foi entendido pelo Autor que tal
juncgao nao se justificava;

- face ao ora alegado pela Ré, junta-se ao presente articulado, como Doc. 1,
copia da caderneta enviada a Ré, da leitura da qual resulta que a mesma foi
emitida a dia 29 de abril de 2013;

- a comunicacgao efetuada pelo Autor a Ré, da oposigao a renovacgao do
contrato de arrendamento, ocorreu mais de um ano antes. Concretamente, foi
efetuada por carta datada de 17 de julho de 2017, expedida a 14 de Julho de
2017, tendo sido rececionada pela Ré, conforme aviso de rececgao junto a p.i.
como Doc. 14;

- em 20 de junho de 2013, data da carta invocada pela Ré, o valor da renda
mensal ja se encontrava fixado em 650,00 €, por forga da comunicacao
efetuada pelo Autor a Ré, com data de 30 de abril de 2013, a qual a Ré nao
deduziu oposicao valida;

- a Ré pagou durante 5 anos o valor da renda atualizado e, apenas em junho de
2018, quando confrontada com a entrega do locado, por se ter verificado a
caducidade do contrato de arrendamento, é que se “lembra” que, afinal, o
valor da renda devido nao é o que pagou.

5. Foi admitido o pedido reconvencional, fixado o valor da acao e designada
data para a inquiricao das testemunhas arroladas pelas partes, em sede de
audiéncia de julgamento, a qual se realizou, com observancia do legal
formalismo, conforme da respetiva ata consta, com gravacao em suporte
digital dos depoimentos, de parte e testemunhas, prestados em sede de
julgamento.

6. A 15 de outubro de 2015, o Tribunal de 1.2 Instancia decidiu o seguinte:

“Pelo supra exposto, decide-se, julgando a presente acc¢cdo parcialmente
procedente, porque provada:

a) Declarar a caducidade, operada a 30.6.2018, do contrato de arrendamento,
celebrado entre as partes, transitado para o regime do NRAU, com inicio a
1.7.2013;

b) Condenar a Ré a despejar o locado livre de pessoas e bens, ao Autor, c)
Condenar a Ré ao pagamento da indemnizag¢do devida pela ocupagdo do
locado, na quantia de €1.950,00, quanto aos meses de Julho, Agosto e
Setembro de 2018, e no valor mensal de €1.300,00, desde Outubro de 2018 e
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até a data da efectiva entrega do locado ao Autor, livre de pessoas e bens, no
demais improcedendo o peticionado,

d) Julgar improcedente, por ndo provado, o pedido reconvencional;

e) Julgar improcedente, por ndo provado, o pedido de condenac¢do da Ré, como
litigante de md-fe.

Custas pela Ré e Autor, na proporg¢do do decaimento, verificando-se quanto ao
Autor decaimento na quantia de €1.950,00.

Registe e notifique”.
7. Ndo conformada, a Ré interpos recurso de apelagao.

8. Por acérdao de 9 de julho de 2020, o Tribunal da Relacgao ....... decidiu o
seguinte:

“a) - conceder provimento ao recurso de apelag¢do, revogando a sentenca
recorrida e julgar improcedente a acg¢do;

b) - condenar o recorrido nas custas em ambas as instancias.”

9. O Autor AA, nao se conformando com a decisao, interpos recurso de revista
do acordao do Tribunal da Relacao ...... , apresentando as seguintes
Conclusoes:

“I - Em 30/04/2013 o recorrente, efectuou a comunicacdo a recorrida, pela
mesma recebida a 02/05/2013, prevista sob o art? 502 do NRAU, no sentido de
fazer transitar o contrato de arrendamento para o regime do NRAU,
actualizando a renda para o valor de 650,00 € mensais e estipulando um termo
de vigéncia contratual de 5 anos.

II - Em 29/05/2013 a recorrida respondeu a citada comunicagdo, através de
mandatdario, tendo mostrado discorddncia do valor proposto para a nova renda
devida e invocado a condi¢do de microentidade, mas tendo-o feito sem juntar
qualquer documento

comprovativo dessa mesma condig¢do.

IIT - Em comunicag¢do expedida pelo recorrente a recorrida em 5 de Junho de
2013, e com base na auséncia de comprovagdo da qualidade de micro
empresa, o recorrente declarou que o contrato transitou para o regime legal
previsto sob a Lei n? 31/2012, de 14 de Agosto, sendo o arrendamento pelo
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prazo de cinco anos e mediante o pagamento da renda de 650,00 €, a iniciar o
pagamento em01/07/2013.

IV - “1 - O prazo para a resposta do arrendatario é de 30 dias a contar da
rececdo da comunicagdo prevista no artigo anterior.”

Ora,

V - Ficou provado nos autos que a recorrida ndo apresentou a sua resposta
acompanhada de documento que comprovasse a sua alegada condigdo de
micro entidade.

Pelo que,
VI - A consequéncia é clara e resulta expressamente da Lei:

“6 - O arrendatdrio que invoque uma das circunstdncias previstas no n.2 4 faz
acompanhar a sua resposta de documento comprovativo da mesma, sob pena
de ndo poder prevalecer-se da referida circunstdncia.”

VII - Nos presentes autos estdo em causa factos ocorridos em Abril e Maio de
2013, pelo que nos mesmos ndo pode ser invocada jurisprudéncia fixada pelo
Tribunal Constitucional, de 14 de Junho de 2016, sob pena de ser posta em
causa a seguranga juridica.

VIII - Analogicamente invoca-se aqui o disposto sob o art? 122, n2 1 do Codigo
Civil, “ A lei so dispbe para o futuro; ainda que lhe seja atribuida eficdcia
retroactiva, presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos
factos que a lei se destina regular.”

Acresce que,

IX - A recorrida aceitou o valor da renda proposto pelo recorrente através da
carta de 30 de Abril de 2013, de 650,00 € mensais, tendo pago tal valor de
renda a partir de Julho de 2013, tendo efectuado tal pagamento até 5 de
Fevereiro 2019.

Donde,

X - Por forg¢a do disposto sob o n? 6, do art? 312 do NRAU, na redac¢do em
vigor a data dos factos, tendo a recorrida aceite o valor da renda proposto -
facto que decorre claramente da circunstdncia de o ter pago! - o contrato
sempre ficaria submetido ao NRAU a partir do 1.2 dia do 2.2 més seguinte ao
da recepcgdo da resposta.
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Acresce ainda que,

XI - Quando a recorrida recebeu a comunicag¢do do recorrente de oposi¢do a
renovacgdo do contrato de arrendamento, de 17/07/2017, ndo ofereceu a
mesma qualquer resposta, de onde decorre, com manifesta certeza, que a
recorrente tinha plena consciéncia de que o contrato havia transitado para o
regime do NRAU e, por isso, iria efectivamente caducar com aquela oposi¢do a
renovacadao.

Donde,

XII - O contrato de arrendamento em causa nos autos, que transitou para o
regime do NRAU em 1 de Julho de 2013, caducou em 30 de Junho de 2018.

XIII - A recorrida tem que entregar o locado livre de pessoas e bens, ao
recorrente.

XIV - A recorrida tem que pagar a recorrente indemnizag¢do no valor de 1
950,00 €, referente aos meses de Julho a Setembro de 2018, e a partir de
Outubro de 2018 e até entrega do locado ao recorrente, a quantia mensal de 1
300,00 €.

Donde,

XV - O douto acoérddo recorrendo viola o disposto, nomeadamente, nos art?s
5092, 512 e 549 todos do NRAU e art®s 122, n2 1 e 2972, n? 2, ambos do Codigo
Civil.

Termos em que, o presente recurso deve ser julgado procedente e provado,
sendo, consequentemente, o douto acorddo recorrendo revogado in totum,

confirmando-se, outrossim, a douta sentenca proferida em 1¢ Instdncia, nos
seus exactos termos, por assim ser de Justica!”

10. A Ré/Recorrida nao apresentou contra-alegacoes.
II - Questoes a decidir

Atendendo as conclusodes do recurso que, segundo os arts. 608.2, n.2 2, 635.9,
n.24 e 639.9, do CPC, delimitam o seu objeto, e nao podendo o Supremo
Tribunal de Justica conhecer de matérias nelas nao incluidas, a ndao ser em
situacgoes excecionais de conhecimento oficioso, estd em causa a questao da
caducidade do contrato de arrendamento dos autos.
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III - Fundamentacao
A) De Facto
Foram dados como provados os seguintes factos:

“1. O requerente é proprietdrio ...... do prédio sito em Aw. ..., ..., tendo
adquirido o mesmo por compra em 28/09/1987, conforme certiddo do Registo
Predial junta aos autos.

2. Essa mesma fracg¢do autonoma havia sido objecto de um contrato de
arrendamento comercial datado de 01/08/1972.

3. A requerida, por sua vez, é arrendatdria desse mesmo andar, desde
29/06/1989, altura em que adquiriu essa posi¢cdo juridica por trespasse de
(sub)estabelecimento.

4. A requerida, no ano de 2013, e até Junho de 2013, pagava a renda de
€154,02.

5. Em 30/04/2013 o senhorio, aqui requerente, efectuou a comunicag¢do a Ré,
pela mesma recebida a 2.5.2013, prevista sob o art.?2 502 do NRAU, no sentido
de fazer transitar o contrato de arrendamento para o regime do NRAU,
actualizando a renda para 650,00€ mensais e estipulando um termo de
vigéncia contratual de 5 anos.

6. Em 29/05/2013 veio a requerida responder a citada comunicag¢do, através
de mandatdrio, tendo mostrado discorddncia do valor proposto para a nova
renda devida e invocando a condi¢do de microentidade, mas tendo-o feito sem
juntar qualquer documento comprovativo dessa mesma condigdo.

7. Em comunicacdo expedida pelo aqui requerente a requerida em 5 de Junho
de 2013, e com base na auséncia de comprovacdo da qualidade de micro
empresa, o Autor declara que o contrato transitou para o regime legal,
previsto sob a Lei n? 31/2012, de 14 de Agosto, sendo ora o arrendamento por
cinco anos e mediante o pagamento da renda de €650,00 (copia de carta e
comprovativos de envio e recepg¢do juntos como Docs. 9 a 11), a iniciar o
pagamento em1.7.2013.

8. A Ré passou a pagar a renda de 650,00 € mensais, a partir de julho de 2013.
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9. Em 14/07/2017, o requerente manifestou a sua inteng¢do de ndo proceder a
renovacgdo do contrato de arrendamento, fazendo-o cessar no fim do termo do
prazo de vigéncia fixado na 19 comunicac¢do, ou seja, 30 de Junho de 2018 -
carta e comprovativos de envio e de recepgdo que se juntam como Docs. 12 a
14.

10. Em alternativa, propds o requerente, a celebragdo de novo contrato de
arrendamento, a prazo certo, com uma renda mensal de 850,00 €.

11. A esta comunicagdo ndo ofereceu a requerida qualquer resposta.

12. Em 11/06/2018 foi enviada nova comunicac¢do a requerida - Docs. 15a 17 -
solicitando que fosse por esta indicado se aceitava o novo contrato de
arrendamento nos moldes propostos ou, caso contrdrio, se entregava o imovel
livre de pessoas e bens no dia 30 de Junho.

13. Posteriormente foram encetadas algumas negociagoes, entre mandatdrios
do requerente da requerida, mas que ndo culminaram em qualquer acordo.

14. A requerida ndo assinou novo contrato de arrendamento e também ndo
entregou as chaves do imovel, livre de pessoas e bens, na data de30/06/2018.

15. A carta 30.4.2013 foi acompanhada da copia da caderneta predial urbana
do imovel.

16. A requerido exerce atividade, no locado, de café e pastelaria.

17. Tendo a firma o objeto social para comércio e industria de restaurante e
pastelaria.

18. A requerida tem quatro postos de trabalho directos, para além do sécio
gerente.

19. No dia 29 de maio de 2013, a Requerida, através do seu Mandatdrio,
respondeu a comunicagdo supramencionada, opondo-se ao valor da renda
proposto, bem como ao tipo e duragdo do contrato, conforme Doc. 8 do
requerimento inicial.

20. Invocou, ainda, o regime especial das microempresas, nos termos do
artigo 512, n? 4, alinea a) do NRAU, na sua redagdo dada pela Lei n? 31/2012,
de 14 de agosto.
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21. No dia 05-06-2013, o Requerente veio responder, referindo que pelo facto
da Requerida ndo ter juntado prova(da) da sua qualidade de microempresa, o
valor da renda se considerava aceite, bem como o tipo e a duragdo do
contrato.

22. No dia 20-06-2013 a Requerida interpelou o Requerente, referindo,
novamente, que discordava do valor da renda proposto, bem como da duragdo
do contrato.

23. Invocando, mais uma vez, a sua qualidade de microempresa, nos termos do
artigo 512, n? 4, alinea a) do NRAU, vindo, nesse momento, juntar e enviar o
modelo 22 do IRC - fls 43 a 45 dos autos, aqui dados por reproduzidos do qual
decorre para o ano de 2013 um total de rendimentos do periodo de
€134.797,17 e de volume dos negocios de €133.415,40 e um prejuizo de
€4.922,23.

24. E fazendo uma contraproposta ao valor inicialmente proposto pelo
Requerente, no montante de €350,00.

25. O Requerente ndo respondeu a esta carta, vindo, no dia 10-10-2013, a
solicitar o pagamento do valor por ele inicialmente proposto, ou seja,€650,00.

26. Que a Requerida pagou, mensalmente, desde Julho de2018 (2013).

27. No dia 17-07-2017 o Requerente enviou uma missiva cujo conteudo era a
oposicdo a renovagdo do contrato de arrendamento - Doc. 12 a 14 do
requerimento inicial.

28. Na mesma propods, em alternativa, a celebragdo de um novo contrato de
arrendamento, cujo valor mensal da renda seria de €850,00.

29. No dia 11-06-2018, o Requerente enviou nova missiva a Requerida, a
indagar sobre a sua posi¢do sobre a proposta - Docs. 15 a 17 do requerimento
inicial.

30. Aludindo, ainda, que caso a Requerida ndo aceitasse a mesma, teria que
deixar o locado até ao dia 30-06-2018.

31. No dia 9-07-2018, a Requerida, através da sua Mandatdria, respondeu ao
Requerente, aludindo ndo so para a ineficdacia da primeira comunicac¢do do
Requerente, mas, igualmente, para a aceitagdo tdcita pelo Requerente do
montante de €350,00 mensais propostos pela Requerida, bem como da
circunstdncia invocada. - Doc. 4 a 6 juntos com a oposig¢do.
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32. A Ré desde Julho de 2013 e até a data da apresentagdo da oposigdo,
5.2.2019, liquidou o montante de €487,70/més, a titulo de pagamento de
rendas.

33. Desde o ano de 2013 e até a data presente a Ré mudou de Advogado no
acompanhamento do contrato de arrendamento e ao Advogado do periodo de
2013 entregava a documentag¢do que ia recebendo do Autor - facto
instrumental.”

B) De Direito

1. Estd em causa um contrato de arrendamento urbano para fins nao
habitacionais, celebrado antes da entrada em vigor do RAU de 1990 (DL n.°
321/90, de 15 de outubro) e do DL n.2 257/95, de 30 de setembro (aplicavel
aos contratos nao habitacionais). A Ré é, com efeito, desde 28 de setembro de
1989, arrendataria do imodvel constituido por ... do prédio urbano sito na
Avenida ..., n.2 ..., em ..., freguesia ..., concelho ..., em virtude do contrato de
trespasse do estabelecimento comercial celebrado a 16 de junho de 1989. O
contrato de arrendamento dos autos havia sido celebrado a 1 de agosto de
1972. O Autor assume a posicao de senhorio por haver adquirido, por compra
e venda, o referido imdvel a 28 de setembro de 1989. O imovel destina-se ao
comércio de café, restaurante e cervejaria.

2. A Lein.2 6/2006, com inicio de vigéncia a 28 de junho de 2006, aprovou o
Novo Regime do Arrendamento Urbano (doravante NRAU), revogou o regime
anterior (art. 60.2) e consagrou um processo de transicao da disciplina legal
aplicavel aos contratos de arrendamento anteriormente celebrados para o
NRAU, designadamente, no que respeita aos prazos de duracao dos contratos
e a atualizacao das rendas.

3. Verificou-se, logo em 2006, com a aprovagao do NRAU, a existéncia de um
conjunto de arrendatarios merecedor de especial protegao. Isso mesmo
sucedia quando, operando no locado um estabelecimento comercial aberto ao
publico, o arrendatario fosse uma pessoa singular ou uma microempresa,
entendendo a lei como microempresa aquela “que tem menos de 10
trabalhadores e cujos volume de negocios e balancgo total ndo ultrapassam
(euro) 2 000 000 cada.”

4. Ulteriormente, a Lei n.2 31/2012 (que entrou em vigor a 12 de dezembro de
2012, nos termos do art. 15.9), no art. 4.2, modificou a Lei n.?2 6/2006,
introduzindo um regime transitdrio caracterizado por mecanismos de protegao
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para certas categorias de arrendatdarios, permitindo a determinadas empresas
a invocacgao da qualidade de “microentidade”.

5. Na verdade, segundo o art. 51.2, n.° 4, al. a), do NRAU, na redacao que lhe
foi dada pela Lei n.2 31/2012, o arrendatario, querendo opor-se a pretensao do
senhorio de transicao para o NRAU e de atualizacao da renda, podia invocar
"que existe no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico e que é
uma microentidade”. De acordo com o n.2 5 do mesmo preceito, “Para efeitos
da presente lei, «microentidade» é a empresa que, independentemente da sua
forma juridica, ndo ultrapasse, a data do balanco, dois dos trés limites
seguintes: a) Total do balanco: (euro) 500 000; b) Volume de negocios liquido:
(euro) 500 000; c) Numero médio de empregados durante o exercicio: cinco.”

6. Este conceito de “microentidade” era substancialmente mais restrito do
que aquele consagrado na versao originaria do NRAU de “microempresa”,
uma vez que passaram a ser consideradas microentidades apenas as que
tivessem menos de 5 empregados (anteriormente eram 10) e que faturassem
somente até € 500.000 anuais ou que tivessem um valor de balango
equivalente (anteriormente era de € 2.000.000).

7. Mais tarde, a Lei n.2 79/2014, que entrou em vigor a 18 de janeiro de 2015,
no art. 3.2, alterou o NRAU, dilatando o universo dos arrendatdrios comerciais
sujeitos a um regime especial de protegao e prorrogando o periodo transitorio
nesses arrendamentos, dispondo, desde logo, no art. 6.2, a titulo de disposicao
transitoria formal e material, que: “1 - As alteracées introduzidas a Lei n.?
6/2006, de 27 de fevereiro, pela presente lei aplicam-se aos procedimentos de
transicdo para o NRAU, previstos nos artigos 30.2 e seguintes e 50.2 e
seguintes, que se encontrem pendentes na data da sua entrada em vigor, sem
prejuizo dos direitos e obrigacdes decorrentes dos atos jd praticados nesses
procedimentos e do disposto nos numeros seguintes. (...) 3 - Nos contratos de
arrendamento ndo habitacional cuja renda ja tenha sido atualizada nos termos
da alinea b) do n.2 5 do artigo 33.2 da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro,
aplicdvel por forga do disposto no artigo 52.2 do mesmo diploma, o
arrendatdrio pode invocar as circunstdncias previstas no n.? 4 do artigo 51.9,
no prazo de 30 dias a contar da entrada em vigor da presente lei, desde que
comprove a realizacdo de investimentos no locado ou em equipamentos para
ele especificamente vocacionados, efetuados nos trés anos anteriores a data
da entrada em vigor da Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto, ndo podendo o
senhorio opor-se, nestas situagoes, a uma renovacgdo do contrato por um
periodo de trés anos, sem prejuizo da atualizagdo da renda por aplicagdo dos
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coeficientes de atualizagdo anual respetivos, definidos nos termos do artigo
24.2.(...)".

8. Na Lei n.2 79/2014, o legislador modificou a redacao do art. 51.¢, n.2 4, al.
a), e n.2 5 do NRAU, que passou a estabelecer que “4 - Se for caso disso, o
arrendatario deve ainda, na sua resposta, nos termos e para os efeitos
previstos no artigo 54.2, invocar uma das seguintes circunstdncias: a) Que
existe no locado um estabelecimento comercial aberto ao ptblico e que é uma
microempresa; (...) 5 - Para efeitos da presente lei, «xmicroempresa» é a
empresa que, independentemente da sua forma juridica, ndo ultrapasse, a
data do balanco, dois dos trés limites seguintes: a) Total do balancgo: (euro) 2
000 000; b) Volume de negdcios liquido: (euro) 2 000 000; c) Numero médio de
empregados durante o exercicio: 10”.

9. Assim, o conceito de “microentidade” foi substituido, pela Lei n.2 79/2014,
por aquele de “microempresa”, com o aumento significativo do valor dos
limites anteriormente estabelecidos na Lei n.2 31/2012.

10. Segundo o art. 59.°, o NRAU aplica-se aos contratos celebrados apds a sua
entrada em vigor, assim como as relagdes contratuais constituidas que
subsistam nessa data, sem prejuizo das normas transitorias previstas nos arts.
26.° a 58.°.

11. A atualizacao da renda e a transicao dos contratos de arrendamento como
aquele sub judice para o NRAU é regulada pelos arts. 50.° e ss. da Lei n.?
6/2006 (arts. 27.° e 28.°): dependem de iniciativa do senhorio, que deve
comunicar a sua intengao ao arrendatario (art. 50.°), cabendo ao arrendatario
responder ao senhorio no prazo de 30 dias (art. 51.°).

12. O regime previsto nos arts. 51.° a 55.° depende da comunicacao do
senhorio e da resposta do arrendatario.

13. O legislador estabelece, no art. 27.°, na redacao que lhe foi dada Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto, que "As normas do presente capitulo aplicam-se aos
contratos de arrendamento para habitacdo celebrados antes da entrada em
vigor do RAU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro, bem
como aos contratos para fins ndo habitacionais celebrados antes da entrada
em vigor do Decreto-Lei n°® 257/95, de 30 de setembro." Por seu turno,
conforme o art. 28.2, “1 - Aos contratos a que se refere o artigo anterior
aplica-se, com as necessdrias adaptacoées, o disposto no artigo 26°, com as
especificidades constantes dos numeros seguintes e dos artigos 30.°a 37.°e
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50.°a 54. °. 2 - Aos contratos referidos no nimero anterior ndo se aplica o
disposto na alinea c) do artigo 1101° do Codigo Civil. (...). "

14. No que respeita ao arrendamento para fim nao habitacional, de acordo
com o art. 50.°, "A transicdo para o NRAU e a atualiza¢do da renda dependem
de iniciativa do senhorio, que deve comunicar a sua inteng¢do ao arrendatario,
indicando: a) O valor da renda, o tipo e a durag¢do do contrato propostos; b) O
valor do locado, avaliado nos termos dos artigos 38. ° e seguintes do CIMI,
constante da caderneta predial urbana; c) Cépia da caderneta predial urbana;
d) Que o prazo de resposta é de 30 dias; e) O contetido que pode apresentar a
resposta, nos termos do n.° 3 do artigo seguinte; f) As circunstdncias que o
arrendatdrio pode invocar, isolada ou conjuntamente com a resposta prevista
na alinea anterior, e no mesmo prazo, conforme previsto no n.° 4 do artigo
seguinte, e a necessidade de serem apresentados os respetivos documentos
comprovativos, nos termos do disposto no n.°6 do mesmo artigo; g) As
consequéncias da falta de resposta, bem como da ndo invocagdo de qualquer
das circunstdncias previstas no n.° 4 do artigo seguinte."

15. Segundo o art. 51.°, "1 - O prazo para a resposta do arrendatdario é de 30
dias a contar da receg¢do da comunicacgdo prevista no artigo anterior. 2 -
Quando termine em dias diferentes o prazo de vdrios sujeitos, a resposta pode
ser oferecida até ao termo do prazo que comecgou a correr em ultimo lugar. 3-
O arrendatdrio, na sua resposta, pode: a) Aceitar o valor da renda
proposto pelo senhorio; b) Opor-se ao valor da renda proposto pelo senhorio,
propondo um novo valor, nos termos e para os efeitos previstos no artigo 52. °;
c) Em qualquer dos casos previstos nas alineas anteriores, pronunciar-se
quanto ao tipo ou a duragdo do contrato propostos pelo senhorio; d) Denunciar
o contrato de arrendamento, nos termos e para os efeitos previstos no artigo
53. ° 4 - Se for caso disso, o arrendatdrio deve ainda, na sua resposta, nos
termos e para os efeitos previstos no artigo 54. ° invocar uma das seguintes
circunstancias: a) Que existe no locado um estabelecimento comercial aberto
ao publico e que é uma micro entidade; b) Que tem a sua sede no locado uma
associagdo privada sem fins lucrativos, regularmente constituida, que se
dedica a atividade cultural, recreativa ou desportiva ndo profissional, e
declarada de interesse publico ou de interesse nacional ou municipal; c) Que o
locado funciona como casa fruida por republica de estudantes, nos termos
previstos na Lei n. ° 2/82, de 15 de janeiro, alterada pela Lei n. ° 12/85, de 20
de junho. 5 - Para efeitos da presente lei, «microentidade» é a empresa que,
independentemente da sua forma juridica, ndo ultrapasse, a data do balanco,
dois dos trés limites seguintes: a) Total do balanco: (euro) 500 000; b) Volume
de negocios liquido: (euro) 500 000; c) Numero médio de empregados durante
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0 exercicio: cinco. 6 - O arrendatadrio que invoque uma das circunstancias
previstas no n.° 4 faz acompanhar a sua resposta de documento comprovativo
da mesma, sob pena de ndo poder prevalecer-se da referida circunstdncia. 7 -
E aplicdvel, com as necessdrias adaptacées, o disposto nos n.°s 6 e 7 do artigo
31.°".

16. Em conformidade com o art. 54.°, "1 - Caso o arrendatario invoque e
comprove uma das circunstdncias previstas no n.° 4 do artigo 51.°, o contrato
SO fica submetido ao NRAU mediante acordo entre as partes ou, na falta deste,
no prazo de cinco anos a contar da rececado, pelo senhorio, da, resposta, do
arrendatdrio nos termos do n.° 4 do artigo 51 °. 2 - No periodo de cinco anos
referido no numero anterior, o valor atualizado da renda é determinado de
acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.°2 do artigo 35.°. 3 -
Se o valor da renda apurado nos termos do numero anterior for inferior ao
valor que resultaria da atualizagdo anual prevista no n.° 1 do artigo 24. °, é
este o aplicavel. 4 - Quando for atualizada, a renda é devida no 1. ° dia do 2. °
més seguinte ao da rececgdo, pelo arrendatdrio, da comunicagdo com o
respetivo valor. 5 - No més correspondente aquele em que foi feita a invocag¢do
de uma das circunstdncias previstas no n.° 4 do artigo 51.° e pela mesma
forma, o arrendatdrio faz prova anual da manutengdo daquela circunstdncia
perante o senhorio, sob pena de ndo poder prevalecer-se da mesma. 6 - Findo
o periodo de cinco anos referido no n.° 1, o senhorio pode promover a
transicdo do contrato para o NRAU, aplicando-se, com as necessdrias
adaptacoées, o disposto nos artigos 50.° e seguintes, com as seguintes
especificidades: a) O arrendatdrio ndo pode invocar novamente qualquer das
circunstdancias previstas no n.°4 do artigo 51.°; b) No siléncio ou na falta de
acordo das parles acerca do tipo ou da duragdo do contrato, este considera-se
celebrado com prazo certo, pelo periodo de dois anos. "

17. No caso em apreco, verifica-se que, a 30 de abril de 2013, o Autor/
Recorrente comunicou a Ré/Recorrida a intencao de fazer transitar o contrato
de arrendamento para o NRAU, atualizando a renda para € 650,00 mensais e
estipulando um prazo de duracao do contrato de cinco anos.

18. Recebida esta comunicacao a 2 de maio de 2013, a Ré/Recorrida
respondeu 29 de maio do mesmo ano, através de mandatario, discordando do
valor proposto para a nova renda, assim como da alteragao a duracao do
contrato, e invocando a condicao de ser uma microentidade.

19. Respondeu, assim, a Ré/Recorrida dentro do prazo de 30 dias - art.51.°, n.
°1- e invocou ser uma microentidade - art. 51.2, n.2 4, al. a).
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20. Fé-lo, todavia, sem juntar qualquer documento comprovativo dessa mesma
condicao de microentidade, o que s6 fez a 20 de junho de 2013, na carta que
remeteu ao Autor/Recorrente em que referiu, novamente, a sua discordancia
do valor da renda proposto e da modificagao da duragao do contrato,
invocando, mais uma vez, a sua qualidade de microempresa. Foi neste
momento que enviou o modelo 22 do IRC, do qual decorre para o ano de 2013
um total de rendimentos de € 134.797,17 e de volume dos negdcios de €
133.415,40, assim como um prejuizo de € 4.922,23. Apresentou igualmente
uma contraproposta ao valor inicialmente proposto como renda pelo Autor/
Recorrente, no montante de € 350,00.

21. Do art. 51.° resulta que na resposta era licito a Ré/Recorrida, enquanto
arrendatdria, aceitar o valor da renda proposta ou opor-se ao mesmo, assim
como pronunciar-se sobre o tipo ou duragao do contrato proposto, sem que tal
resposta se traduza na aceitacao da transigcao do contrato para o NRAU.
Aquele preceito confere ao arrendatario uma faculdade de pronuncia sobre a
comunicacgao do senhorio da sua intengao de fazer transitar o contrato de
arrendamento para o NRAU e de atualizar a renda.

22. Por outro lado, ao invocar a qualidade de microentidade, a Ré/Recorrida
exerceu a prerrogativa concedida ao arrendatdrio no art. 51.2, n.2 4, al. a) (“Se
for caso disso, o arrendatdrio deve ainda, na sua resposta, nos termos e para
0s efeitos previstos no artigo 54.°, invocar uma das seguintes circunstdncias:
a) Que existe no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico e que
é uma microempresa; ").

23. A invocacgao desta qualidade de microempresa tem como consequéncia, na
falta de acordo entre as partes, a sujeicao do contrato ao NRAU no prazo de
cinco anos a contar da rececao, pelo senhorio, da resposta do arrendatario,
nos termos do art. 51.2, n.° 4 (na redagao entao vigente, introduzida pela Lei
n.2 31/2012).

24. Findo o periodo de cinco anos referido no n.° 1, o senhorio pode promover
a transicdo do contrato para o NRAU, aplicando-se, com as necessarias
adaptacgoes, o disposto nos arts. 50.° e ss. (art. 54.°, n.° 6).

25. E certo que a Ré/Recorrida néo juntou, com a carta de resposta, qualquer
documento comprovativo da qualidade de microempresa que invocou, que €
exigido pelo art. 51.°, n.° 6, do NRAU. Esta norma estabelece a cominacao de
que nao sendo junto documento comprovativo nao pode o arrendatario
prevalecer-se da circunstancia invocada.
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26. Considerando a matéria de facto apurada nos autos, as declaragoes de
ambas as partes, nas comunicagoes escritas que enviaram uma a outra, nao
revelam a existéncia de um acordo de transicao imediata do arrendamento
para o regime do NRAU. Muito diferentemente, afigura-se claro que a Ré/
Recorrida pretendeu tirar proveito da sua condicao de microentidade e, assim,
ver diferida por cinco anos essa transigao.

27. O Autor/Recorrente, perante a resposta da Ré/Recorrida de 29 de maio de
2013, expedida a 31 de maio do mesmo ano, nao exigiu esta a apresentacao de
documento comprovativo da sua qualidade de microentidade, nem tao pouco
manifestou qualquer entendimento sobre a falta de juncao desse documento.

28. "(...)No Acorddo do Tribunal Constitucional n°277/2016, publicado no D.R.
n. ° 112/2016, Série Il de 2016-06-14 decidiu-se: "Julgar inconstitucional a
norma extraida dos artigos 30.°, 31 ° e 32° do Novo Regime do Arrendamento
Urbano, aprovado pela Lei n. ° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redacdo dada
pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, segundo a qual «os inquilinos que ndo
enviem os documentos comprovativos dos regimes de exce¢do que invoquem
(seja quanto aos rendimentos, seja quanto a idade ou ao grau de deficiéncia)
ficam automaticamente impedidos de beneficiar das referidas circunstancias,
mesmo que ndo tenham sido previamente alertados pelos senhorios para a
necessidade de juntar os referidos documentos e das consequéncias da sua
ndo jung¢do". E pode ler-se na sua fundamentagdo que "In casu estd em causa a
aplicagdo do principio da preclusdo, de origem processual, a possibilidade de o
arrendatdrio, ndo obstante as ter invocado oportunamente, se

prevalecer de certas situacdes preexistentes, que tém natureza

objetiva - porque verificdveis por terceiros e conhecidas das autoridades
publicas - e duradoura. E o caso, nomeadamente, do seu rendimento anual
bruto, da sua. idade ou da sua incapacidade: ndo sendo lais situacoes
comprovadas documentalmente no momento da resposta a que se refere o
artigo 31." do NRAU, o arrendatdrio deixa de poder beneficiar do regime
substantivo associado a verificagdo de tais situacoes, impedindo ou diferindo a
transicdo para o NRAU do seu arrendamento e limitando e condicionando a
atualizacdo do valor das rendas. A preclusdo em apre¢o ocorre, ndo no quadro
de um processo judicial, mas de um procedimento negocial desencadeado pelo
senhorio e sem que este se encontre vinculado a advertir o arrendatdrio para
as consequéncias da inobservdncia daquele onus de comprovagdo. Por isso
mesmo, devem valer aqui, ainda com mais razdo, as exigéncias que este
Tribunal tem vindo a formular a propdsito do processo. Com referéncia ao
processo civil, o Acorddo n.° 620/2013 afirmou o seguinte: «Apesar de vigorar,
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na. defini¢do da tramitagdo do processo civil, uma ampla discricionariedade
legislativa que permite ao legislador ordindrio, por razées de conveniéncia,
oportunidade e celeridade, fazer incidir 6nus processuais sobre as partes e
prever quais as cominagoes ou preclusoées que resultam do seu
incumprimento, isso ndo significa que as solu¢bées adotadas sejam imunes a
um controle de constitucionalidade que verifique, nomeadamente, se esses
onus sdo funcionalmente adequados aos fins do processo, ou se as cominagoes
ou preclusoées que decorram do seu incumprimento se revelam totalmente
desproporcionadas perante a gravidade e relevancia da falta, ou ainda, se de
uma forma inovatoria e surpreendente, face ao texto legal em vigor, sdo
impostas as partes exigéncias formais que elas ndo podiam razoavelmente
antecipar, sendo o desculpavel incumprimento sancionado em termos
irremedidveis e definitivos (vide, neste sentido, Lopes do Rego, em "Os
principios constitucionais da proibi¢cdo da indefesa, da proporcionalidade, dos
onus e cominagoes e o regime da citagdo em processo civil", em "Estudos em
homenagem ao Conselheiro José Manuel Cardoso da Costa", pdg. 839 e seg.).»
Embora o acorddo verse sobre contratos de arrendamento habitacionais,
cremos que se verifica similitude de fundamentos com o caso ali tratado, uma
vez que, no regime de transi¢do para o NRA U, tanto naqueles como nos
contratos para fins ndo habitacionais anteriores ao DL n° 257/95, de 30/09, o
legislador teve o intuito inequivoco de criar mecanismos de prote¢do dos
arrendatarios, quer face a fragilidade do arrendatdrio habitacional (em fungdo
da idade, de incapacidade, dos rendimentos), quer do arrendatdrio ndo
habitacional (em func¢do da vulnerabilidade econémica e/ou do fim visado
ligado a natureza juridica da entidade arrendatdria). - neste sentido v., entre
outros, Ac. R.L de 09/03/2017, de 23/05/2017, disponiveis em www.dgsi.pt. No
quadro negocial estabelecido entre as partes afigura-se completamente
desajustado, desproporcional ao fim visado, o efeito preclusivo atribuido pela
norma do art" 51°, n°® 6 do NRAU, por ndo ter sido junto documento
comprovativo aquando da invocag¢do da circunstdncia de constituir
microentidade, sem que os senhorios tenham feito qualquer exigéncia da
mesma, comunicado os efeitos que essa omissdo acarretava ou deduzido
oposi¢cdo. A norma extraida dos arts 51°, n°s4 e 6 e 54°, n° 5 do NRAU, na
redacdo introduzida pela Lei n°® 31/2012, de 14/08, segundo a qual o
arrendatario que ndo envie o documento comprovativo da qualidade de
microentidade fica automaticamente impedido de beneficiar da referida
circunstdncia, sem adverténcia do senhorio, quer para essa necessidade quer
para as consequéncias resultantes da omissdo, é inconstitucional por violacdo
do principio da proporcionalidade, insito no principio do Estado de direito
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democratico consagrado no artigo 2. ° da Constituicdo da Republica

w[11

Portuguesa. .

29. Assim, independentemente da prolagao do acérdao do Tribunal

Constitucional n.2 277/2016, a norma retirada dos arts. 51.°, n.°5 4 e 6, e 54.°,
n.° 5, do NRAU, na redacao introduzida pela Lei n.° 31/2012, segundo a qual o
arrendatario que nao envie o documento comprovativo da qualidade de
microentidade fica automaticamente impedido de beneficiar dessa
circunstancia, sem adverténcia do senhorio quer para essa necessidade quer
para as consequéncias resultantes da respetiva omissao, seria sempre de
considerar como nao conforme a CRP por violacao do principio da
proporcionalidade, insito no principio do Estado de Direito democratico
consagrado no art. 2.2 da Lei Fundamental.

30. Com efeito, segundo o art. 204.° da CRP, nos factos submetidos a
julgamento, os tribunais ndao podem aplicar normas que infrinjam o disposto
na Constituicao ou os principios nela consagrados. Por isso mesmo se afasta a

aplicacao da norma decorrente dos arts. 51.°, n.%4e6,e54.° n.°5, do
NRAU, na redacao introduzida pela Lei n.° 31/2012m.

31. Pode dizer-se que nao era licito ao Autor/Recorrente ignorar a invocagao
da qualidade de microentidade por parte da Ré/Recorrida, devendo, antes,
provavelmente, nas circunstancias do caso concreto, ter-lhe solicitado a prova
correspondente. Isto nao significa, porém, o reconhecimento geral de um énus
ou dever juridico do senhorio de solicitar ao arrendatario a prova da qualidade
que invoca para beneficiar do diferimento da sujeicao do contrato de
arrendamento ao NRAU.

32. Importa, todavia, considerar que a Ré/Recorrida efetuou, ulteriormente, a
prova da circunstancia invocada aquando da carta enviada ao Autor/
Recorrente a 20 de junho de 2013.

33. Impunha-se, pois, a adogao do regime do art. 54.°, n.2 1, do NRAT,
afigurando-se irrelevante a indicagao, pela Ré/Recorrida, do pagamento da
renda no valor de € 350,00 mensais, pois era-lhe licito, enquanto arrendataria,
aceitar o valor da renda proposta, opor-se ao mesmo ou propor um novo valor,
sem que tal resposta significasse a aceitagao da transicao do contrato para o
NRAU, no exercicio da respetiva faculdade legalmente prevista.

34. O contrato em aprecgo, perante a invocacao, pela Ré/Recorrida, da referida
circunstancia, e sua comprovacao, e na auséncia de acordo das partes, nao
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ficou submetido ao NRAU. Esta subordinacao ficou, pois, diferida pelo prazo
de cinco anos a contar da rececao, pelo Autor/Recorrente, da resposta da Ré/
Recorrida, nos termos do art. 51.2, n.¢ 4: i.e., da rececao, pelo Autor/
Recorrente, da carta de 29 de maio de 2013 e expedida a 31 de maio do
mesmo ano, conforme o art. 54.2, n.2 1 (“Caso o arrendatdrio invoque e
comprove uma das circunstancias previstas no n.° 4 do artigo 51.°, o contrato
SO fica submetido ao NRAU mediante acordo entre as partes ou, na falta deste,
no prazo de cinco anos a contar da recegdo, pelo senhorio, da resposta do
arrendatario nos termos do n.°4 do artigo 51.°").

35. A Ré/Recorrida nao assinou novo contrato de arrendamento e também néao
entregou o imoével, livre de pessoas e bens, a 30 de junho de 2018.

36. Dos autos decorre que o Autor/Recorrente, por carta de 10 de outubro de
2013, solicitou o pagamento do valor da renda por si inicialmente proposto: o
montante de € 650,00. Esta também provado que a Ré/Recorrida passou a
pagar a renda mensal de € 650,00 a partir de julho de 2013.

37. Todavia, tal conduta, por si s, ndao pode ser entendida no sentido de
exprimir a sujeicao do contrato ao NRAU mediante acordo das partes.
Efetivamente, resulta dos factos apurados que a Ré/Recorrida pretendeu
beneficiar da sua qualidade de microentidade, tendo invocado e comprovado
tal circunstancia junto do Autor/Recorrente. Este, apds a carta da Ré/
Recorrida de 20 de junho de 2013, com a qual esta enviou a prova da sua
qualidade de microempresa ja anteriormente invocada, nada disse. Este
comportamento afigura-se idoneo para criar legitimamente na Ré/Recorrida a
convicgao de que a sua invocada qualidade de microentidade havia sido aceite
pelo Autor/Recorrente.

38. Nao pode, por outro lado, falar-se em abuso do direito - venire contra
factum proprium - por parte da Ré/Recorrida, porquanto nao existe qualquer
comportamento contraditorio ou desacordo entre duas condutas suas. A Ré/
Recorrida nao adotou ulteriormente um comportamento ndao compativel com
um factum proprium, nao havendo defraudado qualquer confianga do Autor/
Recorrente. Com efeito, este apenas nao podia legitimamente confiar no
acordo da Ré/Recorrida para a transicdao do contrato de arrendamento para o
NRAU. Esta invocou e provou a sua qualidade de microentidade com vista a
beneficiar do respetivo regime de transicao. O Autor/Recorrente sempre soube
dessa qualidade da Ré/Recorrida e, por isso, do regime de que ela pretendia
tirar proveito. Com base no factum proprium da Ré/Recorrida,
consubstanciado no pagamento de €650,00 durante, aproximadamente, cinco
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anos, o Autor/Recorrente nao podia legitimamente esperar que aquela nunca
viesse exigir o respeito pela sua qualidade de microentidade para os efeitos
previstos no art. 54.2, n.2 1, do NRAU.

39. Através de carta de 17 de julho de 2017 (e ndo de 14 de julho de 2017,
certamente mencionada por manifesto lapso, conforme nota o Tribunal da
Relacao de Lisboa) remetida a Ré/Recorrida, o Autor/Recorrente manifestou a
sua intengao de ndo proceder a renovagao do contrato, fazendo-o cessar no
termo do prazo de vigéncia fixado na 1.2 comunicacgdao. Tal viria a verificar-se a
30 de junho de 2018, ou seja, apds o decurso do periodo de cinco anos. A
mesma carta informava a Ré/Recorrida de que, no caso de ter interesse na
manutencao da relacao juridica de arrendamento, a renda mensal do novo
contrato ascenderia ao montante de € 850,00.

40. A 11 de junho de 2018, o Autor/Recorrente enviou uma comunicacao a Ré/
Recorrida a solicitar que esta lhe comunicasse se aceitava o novo contrato de
arrendamento nos moldes propostos ou, caso contrario, a devolugao do imovel
a 30 de junho do mesmo ano, livre de pessoas e bens.

41. Tendo o contrato de arrendamento a sua submissao ao NRAU diferida pelo
prazo de cinco anos a contar da rececao pelo Autor/Recorrente da resposta da
Ré/Recorrida nos termos art. 51.2, n° 4, i.e., da rececao por aquele da carta
desta de 29 de maio de 2013 mas expedida a 31 de maio do mesmo ano, o
prazo de cinco anos previsto no art. 54.°, n.° 1, na redacao da Lei n.® 31/2012,
mostra-se decorrido, na auséncia de prova da rececao pelo Autor/Recorrente
da resposta do arrendatario, no minimo, a 31 de maio de 2018.

42. Todavia, este periodo de transigdao de cinco anos para o NRAU, previsto no
art. 54.°, n.° 1, nao tinha ainda decorrido ao tempo da entrada em vigor da Lei
n.° 43/2017, de 14 de junho. Por forca desta lei, o periodo de transicdao para o
NRAU passou a ser de dez anos.

43. Estamos perante um conflito de leis no tempo, que deve ser resolvido
antes de se proceder a aplicacdao das normas aos factos da causa: o contrato
de arrendamento foi celebrado a 1 de agosto de 1972 e o contrato de
trespasse a 16 de junho de 1989, muito antes do inicio de vigéncia da lei nova
(Lei n.243/2017), mas prolonga-se na sua vigéncia. O contrato de
arrendamento institui uma relacao duradoura, dd origem a uma verdadeira e
propria situagao juridica duradoura. Havendo sido concluido antes da vigéncia
do RAU - consagrado no DL n.? 321/90 - e do DL n.2 257/95, é-lhe aplicavel,
nos termos do art. 26.2, n.2 1, da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, o NRAU.
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44. Estd em causa um problema de definicao do ambito de aplicabilidade de
cada uma das leis - a antiga e a nova -, e nao diretamente um problema de

aplicacao de normas@.

45. Impoe-se, portanto, determinar o regime aplicavel ao prazo de transicao
para o NRAU do contrato de arrendamento sub judice: o art. 54.2, n.2 1, na
versao que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012, ou antes naquela que lhe foi
conferida pela Lei n.2 43/2017.

46. O art. 297.2 do CC disciplina a aplicacao no tempo das leis sobre prazos.
No caso de vir alongar um prazo, a lei nova é aplicavel aos prazos em curso,
contando-se, todavia, todo o prazo decorrido desde o momento inicial. O n.2 2
daquele preceito consubstancia a aplicacao direta dos critérios gerais do
direito transitério: tendo o decurso global do prazo o valor de um facto
constitutivo (extintivo ou modificativo) de um direito ou situacao juridica, se
tal prazo se achava em curso no momento do inicio de vigéncia da lei nova, é
porque tal situacao juridica ainda se nao achava constituida (modificada ou
extinta) neste momento. Por isso, a lei nova é competente para determinar os
requisitos da constituicao (modificagao ou extingao) da mesma situacgao
juridica. Encontrando-se uma situacao juridica em curso de constituicao (de
modificacao ou de extingao), o respetivo processo constitutivo (modificativo ou

extintivo) passa a ficar imediatamente sujeito a lei novam.

47. Note-se que fonte de efeitos juridicos é o decurso do prazo de cinco anos
(art. 54.2, n.2 1, na versao que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012) - ou de dez
(art. 54.2, n.2 1, na versao que lhe foi dada pela Lei n.2 43/2017) -,
cumulativamente com a prévia invocagao e prova da qualidade de
microentidade por parte do arrendatario. Aquando do inicio de vigéncia da lei
nova - Lein.243/2017 -, ainda nao se encontrava verificado o facto
constitutivo (modificativo ou extintivo) de situagdes juridicas.

48. Assim, para efeitos de determinacgao da lei aplicavel ao prazo para a
transigcao do contrato de arrendamento para o NRAU - art. 54.2, n.2 1, na
versao que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012 ou pela Lei n.2 43/2017 -, afigura-
se decisivo o decurso do prazo e nao apenas a data da alegacao e prova, pelo
arrendatdrio, da qualidade de microentidade. Na verdade, o facto que
desencadeia a transigcao do contrato de arrendamento para o NRAU é também
o decurso do prazo (de cinco ou de dez anos), e nao somente, reitere-se, a
comunicacgao e a prova da qualidade de microentdade do arrendatario. Logo,
traduzindo-se o decurso do prazo num facto constitutivo (modificativo ou
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extintivo) de uma situagéao juridica, afigura-se relevante saber se esse prazo

ainda nao se havia completado aquando do inicio de vigéncia da lei nova (15
de junho de 2017 - art. 8.2 da Lei n.2 43/2017). In casu, esse prazo ainda nao
havia decorrido na sua totalidade.

49. Aplica-se, por conseguinte, ao caso em apreco, o art. 54.° do NRAU na
redacao que lhe foi dada pela Lein.® 43/2017 ao prazo que estava a decorrer
com vista a transigao do arrendamento para o NRAU.

50. Ao contrato de arrendamento sub judice aplica-se, pois, este novo prazo,
de dez anos, por for¢a do disposto no art. 297.°, n.° 2, do CC, contando-se todo
o prazo entretanto ja decorrido a contar da rececao, pelo senhorio, da
resposta do arrendatario (art. 51.2, n.° 4).

51. Com efeito, se no decurso do prazo de cinco anos da lei antiga - e antes de
ele terminar - entrou em vigor uma nova lei que alargou o prazo para dez
anos, segundo o art. 297.°, n.° 2, do CC, o novo prazo para a transicao do
contrato de arrendamento para o NRAU aplica-se, contando-se, todavia, o

prazo entretanto ja decorridoﬁl.

52. A caducidade do contrato de arrendamento dos autos, em virtude da
oposicao a renovacgao efetuada pelo senhorio/Autor/Recorrente, nao se verifica
no caso em apreco.

IV - Decisao

Nos termos expostos, acorda-se em julgar improcedente o recurso interposto
por AA, confirmando-se o acérdao recorrido.

Custas pelo Autor/Recorrente.

Lisboa, 16 de novembro de 2021.

Sumario: I. A arrendatdria que, em resposta a comunicagao do senhorio da
sua intencgao de fazer transitar o arrendamento para o NRAU, atualizando a
renda e estipulando um prazo de duracao do contrato de 5 anos, invoca a
qualidade de “microentidade” sem, todavia, juntar documento comprovativo
dessa condigao, sé o fazendo mais tarde, nao fica impedida de beneficiar do
regime previsto nos arts. 51.2, n.2 4, e 54.2, do NRAU. II. Perante a invocacao,
pela arrendataria, da referida condicao de “microentidade”, e sua
comprovacao, e na auséncia de acordo das partes, nao fica o arrendamento
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submetido ao NRAU. III. Nao pode falar-se em abuso do direito - venire
contra factum proprium - por parte da arrendataria quando o senhorio nao
podia legitimamente confiar no acordo daquela para a transicao do contrato
de arrendamento para o NRAU, pois esta invocou e provou a sua qualidade de
“microentidade” com vista a beneficiar do respetivo regime de transicao. IV. O
periodo de transicao de cinco anos para o NRAU, previsto no art. 54.°, n.° 1,
nao tinha ainda decorrido ao tempo da entrada em vigor da Lei n.° 43/2017,
de 14 de junho. Por forca desta lei, o periodo de transicdao para o NRAU
passou a ser de dez anos. Estamos perante um conflito de leis no tempo, que
deve ser resolvido antes de se proceder a aplicacao das normas aos factos da
causa. V. Na determinacgao do regime aplicavel ao prazo de transi¢ao para o
NRAU do contrato de arrendamento (o art. 54.2, n.2 1, na versao que lhe foi
dada pela Lei n.2 31/2012, ou antes naquela que lhe foi conferida pela Lei n.?
43/2017), importa atender ao art. 297.2 do CC. No caso de vir alongar um
prazo, a lei nova é aplicavel aos prazos em curso, contando-se, todavia, todo o
prazo decorrido desde o momento inicial. VI. Fonte de efeitos juridicos é o
decurso do prazo de cinco anos (art. 54.2, n.2 1, na versao que lhe foi dada
pela Lei n.2 31/2012) - ou de dez (art. 54.2, n.2 1, na versao que lhe foi dada
pela Lei n.2 43/2017) -, cumulativamente com a prévia invocacao e prova da
qualidade de “microentidade” por parte do arrendatario.

Maria Jodao Vaz Tomé (relatora)
Anténio Magalhaes

Fernando Jorge Dias

11 Cf. Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 14 de maio de 2020
(Teresa Sandiaes), proc. n.2 9104/18.2 T8LSB.L-8 - disponivel para consulta in
www.dgsi pt.

[2] Vide, neste sentido, o Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 9 de
marcgo de 2017 (Tibério Silva), proc. n.2 2080/16.8YLPRT.L1-2 - disponivel para
consulta in www.dgsi.pt.

[31 Cf. Joao Baptista Machado, Introdugdo ao Direito e ao Discurso
Legitimador, Coimbra, Almedina, 1987, p.231.

[4] Cf. Joao Baptista Machado, Introdug¢do ao Direito e ao Discurso
Legitimador, Coimbra, Almedina, 1987, pp.242-243.
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[51 Cf. Acérdaos do Tribunal da Relacdao de Guimaraes de 5 de dezembro de
2019 (Conceigao Bucho), proc. n.2 1906/18.6T 8VRL.G1; de 14 de maio de

2020 (Teresa Sandiades), proc. n.2 9104/18.2 T8LSB.L-8 - disponiveis para
consulta in www.dgsi.pt.
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