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Sumario

I. De acordo com o art. 236.2, n.2 1, do CC; o sentido decisivo da declaracgao
negocial é aquele que seria apreendido por um declaratario normal, ou seja,
medianamente instruido e diligente, colocado na posicao do declaratdrio real,
perante o comportamento do declarante.

II. O art. 238.2, n.2 1, do CC, estabelece que o sentido correspondente a
impressao do destinatario ndao pode valer se nao tiver um minimo de
correspondéncia, ainda que imperfeita, no texto do respetivo documento. III.
Apesar de as partes nao revogarem expressamente o contrato de
arrendamento anteriormente celebrado, a sua revogacao tacita pode deduzir-
se de factos que com toda a probabilidade a revelem.
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IV. A Lein.? 13/2019, ao abrigo do art. 12.2, n.2 2, 2.2 parte, do CC, na medida
em que as suas disposicoes se revistam de natureza imperativa, aplica-se as
relagoes juridico-arrendaticias que subsistam a data do seu inicio de vigéncia,
porquanto dispoe sobre o seu conteudo e o conforma abstraindo do facto que
lhes deu origem.

V. O art. 297.2, n.2 2, do CC, nao se aplica ao prazo de antecedéncia da
comunicagao da denuncia efetuada antes da entrada em vigor a Lei n.2
13/2019. Uma vez efetuada a comunicagao pelo senhorio, nao comecga a correr
qualquer prazo para que seja exercido um qualquer direito.

VI. O decurso global do prazo de antecedéncia da comunicacao de dentncia
nao tem o valor de um facto extintivo (constitutivo ou modificativo) de uma
situacgao juridica, pois este ja se encontra verificado aquando do inicio de
vigéncia da lei nova (art. 1101.9, al. ¢), do CC, na redacgao que lhe foi dada
pela Lei n.2 13/2019).

VII. A declaragao de denuncia encontra-se, por conseguinte, abrangida pelo
ambito de competéncia ou de aplicabilidade da lei antiga (art. 1101.9, al, c¢), do
CC, na redacao que lhe foi conferida pela n.? Lei n.2 31/2012), porquanto é ela
que determina a competéncia da lei aplicavel. VIII. Para efeitos de
determinacao da lei aplicavel a dentuincia do contrato, afigura-se decisiva a
data da sua comunicagao pelo senhorio ao arrendatario.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica,

I - Relatorio

1. Gerex - Gabinete de Gestao Industrial e Comercial, Lda., Requerida no
procedimento especial de despejo intentado por Paradise Pyramid, Lda.,
com fundamento na oposi¢ao a renovacao do contrato de arrendamento,
deduziu, ao abrigo do art. 15.2-F da Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro,
oposicao com pedido reconvencional.

2. Alegou, em sintese, que:

- a Requerente apresentou no presente procedimento especial de despejo um
contrato de arrendamento celebrado, por escritura publica, a 19 de dezembro
de 1997, juntando o comprovativo da comunicacao prevista no art. 1097.¢, n.®
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1, do CC; omitiu, todavia, que a relagao contratual subjacente ao
arrendamento dos autos remonta a 15 de junho de 1989, data da celebracgao
do contrato entre a primitiva proprietaria do imoével - Hufvudsraden
International AB, e a primitiva arrendatdria - Procomer - Sociedade de
Representacao e Promocao de Vendas, Lda.; previa-se, neste contrato,
que a arrendataria podia ceder a sua posicao contratual a Requerida, o que
veio a suceder também a 15 de junho de 1989, por escritura celebrada,
outrossim no ... Cartorio Notarial de ...; deste modo, o documento que serviu
de base ao presente procedimento especial de despejo nao corresponde ao
contrato dos autos, mas sim a uma alteragcao do mesmo;

- tendo o contrato dos autos sido celebrado antes do inicio de vigéncia do DL
n.2 321-B/90, de 15 de outubro (RAU), era imperativamente aplicavel o regime
denominado como vinculistico, sendo o arrendamento sucessivamente
renovavel, apenas podendo ser denunciado pelo locador nos casos previstos no
entao art. 1096.2 do CC;

- com a entrada em vigor do DL n.2 321-B/90 (RAU), o regime de dentncia
deste contrato manteve-se essencialmente inalterado, pelo que o
arrendamento dos autos, celebrado em 1989, tem de ser tratado, no atual
quadro normativo, como um arrendamento para fins nao habitacionais, na
modalidade temporal de contrato de duracao indeterminada;

-com a Lei n.2 6/2006 (NRAU), que entrou em vigor a 27 de Junho de 2006, os
contratos do mesmo tipo daquele dos autos passaram a reger-se pelo NRAU,
com as particularidades introduzidas, inter alia, pela norma do art. 28.9, que
veda ao senhorio oposicao a renovacao; a Requerente nunca tomou a
iniciativa de promover a transigao do contrato para o NRAU, pelo que a carta
enviada por si enviada a 26 de junho de 2017 carece de fundamento, nao é
valida, nem eficaz enquanto comunicacao de oposicao a renovacgao do
contrato, nao tendo, por isso, produzido quaisquer efeitos;

- ainda que por mera hipétese se considere que a escritura outorgada a 19 de
dezembro de 1997 importou a revogacao do contrato de arrendamento
anterior, também o novo contrato eventual teria, ainda assim, duracao
indeterminada, pois que beneficiaria também do regime vinculistico previsto
no art. 68.2, n.2 2, do RAU; com efeito, o DL n.2 257/95, de 30 de setembro,
reviu o regime do arrendamento urbano para o exercicio de comércio,
industria profissoes liberais e outros fins licitos nao habitacionais, tendo
previsto, para o futuro, a celebracao de contratos de arrendamento urbano de
duracao limitada para comércio ou industria, o que nao acontecia antes da sua
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entrada em vigor - 5 de outubro de 1995; os entdao denominados
arrendamentos nao habitacionais de duracao limitada deveriam conformar-se
com as normas previstas nos arts. 98.2-101.2 do RAU para os contratos de
duracgao limitada nos arrendamentos urbanos para habitacao, com as devidas
adaptacgoes;

- entre essas normas que, por remissao expressa do art. 117.2, n.2 2, do RAU,
se aplicavam aos arrendamentos nao habitacionais de duracgao limitada estava
aquela segundo a qual o prazo minimo de duracgao desses contratos nao podia
ser inferior a cinco anos (art. 98.2, n.? 2, do RAU); por conseguinte, do facto de
o contrato de 19 de dezembro de 1997 haver mantido o prazo de duracgao do
contrato de um ano, como previsto no contrato anterior, nao mencionando
expressamente a sua qualificagao como “de duracao limitada”, resulta que as
partes ndo quiseram retirar a natureza vinculistica ao contrato em causa;

- acresce que a clausula 2.2 do documento complementar anexo a tal escritura
se deveria considerar nula por contender com disposicao legal imperativa,
uma vez que o prazo de duracgao de tal contrato nunca poderia ser inferior a
cinco anos; por isso, encontrando-se ferida de nulidade, essa clausula nunca
seria idénea para produzir quaisquer efeitos e, na falta de estipulagao das
partes, dever-se-ia considerar o contrato celebrado pelo prazo de cinco anos,
automaticamente renovavel por iguais e sucessivos periodos de cinco anos
cada;

- vigorando inicialmente de 1 de janeiro de 1998 a 31 de dezembro de 2002, e
sendo automaticamente renovavel por periodos sucessivos de cinco anos,
aquando da entrada em vigor, a 27 de junho de 2006, do NRAU, nos termos do
art. 26.2, n.? 3 (na sua redacao origindria), esse contrato renovou-se por cinco
anos e, posteriormente, por trés anos; nao afetando tal disposig¢do o prazo do
contrato que se encontraria a correr, de 1 de janeiro de 2003 a 31 de
dezembro de 2007, por forgca das sucessivas renovagoes, estaria agora a
correr o periodo contratual de 1 de janeiro de 2018 a 31 de dezembro de
2022, nao produzindo, por isso, efeitos a comunicacao efetuada pela
Requerente.

3. A Requerente exerceu o contraditério, tendo pugnado pela improcedéncia
das excecgoes e pela inadmissibilidade da reconvencgao.

4. Foi proferida decisao que nao admitiu a reconvencao e decidiu do mérito da
acao, concluindo pela improcedéncia do pedido.

5. Nao conformada, a Requerente interpds recurso de apelacao.
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6. Por seu turno, a Requerida também interpos recurso de apelagao que,
todavia, nao foi admitido.

7. Por acdrdao, o Tribunal da Relagao de Lisboa decidiu o seguinte:

“Pelo exposto acorda-se em julgar a apelagdo procedente revogando-se a
decisdo recorrida e julgando-se improcedente a oposi¢cdo ao pedido de
despejo.”

8. Nao conformada, a Requerida Gerex - Gabinete de Gestao Industrial e
Comercial, Lda., interpos recurso de revista, apresentando as seguintes
Conclusoes:

“1) Para formalizar o aditamento de um contrato sdo necessdrias as mesmas
formalidades legais atribuidas ao contrato original, pelo que ndo constitui
argumento decisivo para a questdo de saber se o documento celebrado em 19
de dezembro de 1997 constitui um contrato novo ou um aditamento do
anterior o facto de aquele ter sido celebrado por escritura publica (forma legal
a que obrigatoriamente estavam sujeitos quaisquer dos atos aquela data).

2) O facto de o documento celebrado em 19 de dezembro de 1997 ndo ter feito
referéncia ao documento celebrado em 15 de junho de 1989, revogando-o
expressamente, leva a conclusdo de que as partes ndo quiseram revogar,
dando sem efeito, o contrato original que vinha ja desde 1989.

3) Ndo constando a vontade de revogar o contrato original expressamente
prevista no documento celebrado em 19 de dezembro de 1997, haverd que
atender as regras normais em termos de interpretacdo das declaragcoes
negociais que, nos negocios juridicos formais dispéem que ndo pode ser aceite
como vdlida qualquer interpretagdo que ndo tenha no texto escrito um minimo
de correspondéncia (cfr. art.2 2382 do C.C.).

4) A Recorrida ndo fez referéncia, nem juntou, qualquer documento subscrito
pelas partes a dar expressamente por revogado o contrato anterior.

5) As regras estabelecidas no documento celebrado em 19 de dezembro de
1997 sdo, na sua quase totalidade, coincidentes com as estabelecidas no
documento celebrado em 15 de junho de 1989.

6) Um aditamento a um contrato constitui, precisamente, a alteracdo de um
contrato original, o qual, com as novas alteracoes, passa a constituir um
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contrato unico, titulador do mesmo e tinico negdcio juridico, o que
manifestamente ocorre na situagdo dos autos.

7) O facto de a relagcdo contratual, apos a alteragcdo consubstanciada no
documento celebrado em 19 de dezembro de 1997, ter mantido o mesmo
nticleo essencial, sendo apenas alterados elementos acidentais ou acessorios
(integragdo do lugar de estacionamento no contrato de arrendamento, o qual
Jjd fazia parte do locado, embora a titulo gratuito, e a introdugdo de uma
clausula sobre benfeitorias), significa que tais alteragdes ndo tém a
virtualidade de transformar o negdcio juridico, que se manteve sem
interrupgcoes, num novo e diferente contrato.

8) Para apurar se subjacente a celebragdo do documento celebrado em 19 de
dezembro de 1997estd a intencdo das partes de celebrar um novo contrato ou
de modificar o anterior, deve o Julgador verificar se o negocio assim
transformado se apresenta economicamente como uma relacdo
completamente diferente da anterior, chamando a colac¢do a distingdo entre os
elementos essenciais do negdcio, e aqueles que sdo acessorios ou meramente
acidentais.

9) Conforme decorre do simples confronto entre os dois documentos em
apreciagdo, duvidas ndo existem de que o documento celebrado em 19 de
dezembro de 1997 se apresenta economicamente como a mesma relagdo
juridica decorrente do documento celebrado em 15 de junho de 1989, o que
leva a conclusdo de que aquele constitui uma mera modificagdo do contrato
original, e ndo consubstanciou um novo contrato, ao contrdrio da qualificacdo
que dele erroneamente fez o Acorddo recorrido.

10) Em ambos os documentos, o periodo contratual decorre do dia 1 de janeiro
ao dia 31 de dezembro, sendo que o dia 1 de janeiro de 1998 que consta como
data de inicio do contrato no documento celebrado em 19 de dezembro de
1997 coincide, precisamente, com o inicio de um novo periodo contratual apos
a renovagdo automadtica que ja se impunha nos termos previstos no contrato
original.

11) O facto de ndo ter ocorrido nenhuma interrupgdo entre a vigéncia do
contrato original e a data de produgdo de efeitos do documento celebrado em
19 de dezembro de 1997 é mais um argumento a favor da qualificacdo deste
ultimo documento como mera modificagdo ou alteragcdo contratual, e ndo como
um novo contrato.
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12) O Acorddo recorrido violou designadamente o disposto no artigo 238.2 do
Codigo Civil, pelo que carece de ser revogado e substituida por outro que
decida pela qualificagdo de ambos os documentos como um tnico e 0 mesmo
contrato, dai decorrendo as correspondentes consequéncias juridicas.

13) Se no decurso de um prazo ao abrigo de uma lei antiga e antes daquele
terminar se iniciou a vigéncia de uma nova lei que o alargou, nos termos do
disposto no artigo 297.2, n.o 2, do Cdédigo Civil serd este novo prazo o
aplicavel, contando-se, todavia, o prazo entretanto ja decorrido.

14) Apenas com o decurso global do prazo o valor de um facto constitutivo de
um direito se consolida na ordem juridica.

15) Quando se da a alteragdo de uma lei enquanto uma situacgdo juridica estd
em curso de constituigdo, passa o respetivo processo constitutivo a ficar
imediatamente subordinado a lei nova, e isto porque é na vigéncia da lei nova
que a constitui¢cdo (ou seja, o facto constitutivo completo) se vem a verificar.

16) A questdo da aplicagdo retroativa da lei e, eventualmente, do cardcter
interpretativo ou ndo da lei nova, apenas serd de colocar se, quando da
entrada em vigor da lei nova, esteja ja esgotado o prazo face a lei antiga.

17) Dispoe o n.2 2 do artigo 297.2 do Codigo Civil que «a lei que fixar um prazo
mais longo é igualmente aplicavel aos prazos que jd estejam em curso, mas
computar-se-d neles todo o tempo decorrido desde o seu momento inicial».

18) A alinea c) do artigo 1101.2 do Codigo Civil foi alterada pelo artigo 2.2 da
Lein.? 13/2019, de 12 de fevereiro, que entrou em vigor no dia 13 de fevereiro
de 2019, passando a dentincia do contrato de durag¢do indeterminada pelo
senhorio dever observar uma antecedéncia ndo inferior a cinco anos
(substituindo o anterior prazo que era de dois anos).

19) A comunicagdo de oposi¢do a renovagdo rececionada pela Recorrente em
29 de junho de 2017 ndo é - em qualquer circunstancia - apta a produzir a
cessacdo do contrato de arrendamento dos autos uma vez que nem sequer
havia decorrido a data da instauragdo do procedimento de despejo pela
Recorrida o prazo de cinco anos a que alude a alinea c) do artigo 1101.2 do
Codigo Civil.

20) Para que uma alteracgdo legislativa ponha em causa o principio da proteg¢do
da confianga torna-se necessario que tal alteragdo constitua uma mutagdo da
ordem juridica com que, razoavelmente, os destinatdrios das normas dela
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constantes ndo possam contar, e que a mesma ndo seja ditada pela
necessidade de salvaguardar direitos ou interesses constitucionalmente
protegidos que devam considerar-se prevalecentes, de acordo com o critério
consagrado no artigo 18.2, n.o 2, da C.R.P.

21) A Lein.2 13/2019, de 12 de fevereiro, que alterou a redag¢do da alinea c)
do artigo 1101.2 do Cdodigo Civil visou, precisamente, introduzir “medidas
destinadas a corrigir situagoes de desequilibrio entre arrendatarios e
senhorios, a refor¢car a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e
a proteger arrendatdrios em situacdo de especial fragilidade”.

22) Face a continua modificacdo das opg¢oes legislativas em matéria de
arrendamento urbano, ndo se afigura que a alteragdo do prazo de dentncia se
mostre ndo expectdvel para os contraentes de relagées locaticias que
perduram no tempo, como é o caso dos autos.

23) No juizo de ponderag¢do imposto pela protegdo da confianca deverd
prevalecer, em face do interesse do senhorio em fazer cessar o contrato, o
superior interesse de protecdo de inquilinos e arrendatdrios, que em regra se
encontram numa situa¢cdo de maior fragilidade negocial face aos senhorios.

24) O Acorddo recorrido fez uma incorreta interpretacdo e aplicagdo do
disposto nos artigos 297.2, n.2 2, e 1101.2, alinea c) do Cddigo Civil, e ainda
dos principios da seguranca juridica e da protecdo de confiancga.

Termos em que, nos mais do douto suprimento de Vossas Exceléncias, que se
impetra e requer, deve o presente recurso de revista ser julgado procedente
por provado e, em consequéncia, revogando-se o Acorddo recorrido, ser
julgada procedente a oposi¢cdo ao despejo e improcedente o procedimento
especial de despejo e, em consequéncia, ser a Recorrente absolvida do pedido,
com as legais consequéncias.

Assim se fara
JUSTICA!

9. A Requerente Paradise Pyramid, Lda., por sua vez, apresentou contra-
alegacoes com as seguinte Conclusoes:

“44. Por tudo quanto antecede, improcedem inteiramente as conclusoes da
Recorrente.
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Decidiu bem o douto Acorddo recorrido, no que concerne ao entendimento
perfilhado de que o contrato apresentado com o requerimento inicial é um
novo contrato de arrendamento e ndo uma mera alteracdo do contrato
anterior, assim como que a Lei 13/2019 de 12.02 ndo é pois aplicavel ao caso
em concreto, tendo a dentincia efetivada pela Recorrida sido vdlida e eficaz e
0s seus efeitos sido totalmente consolidados a data da comunica¢do, uma vez
que tal direito ndo se traduz num prazo no sentido técnico-juridico.

Nestes termos e nos demais de direito, ndo deve a revista apresentada ser
(parcialmente) admitida, e mesmo que assim ndo se entenda, sempre deve ser
negado provimento ao presente recurso, confirmando-se, a douta decisdo
recorrida.

Tudo como é de Direito e de JUSTICA!”
II - Questoes a decidir

Atendendo as conclusoes 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 Justigca conhecer de matérias nelas nao incluidas, a ndo ser em
situagoes excecionais de conhecimento oficioso, estao em causa as seguintes
questoes:

- se o recurso interposto por Gerex - Gabinete de Gestao Industrial e
Comercial, Lda ¢ ou nao admissivel;

- se 0 arrendamento outorgado pelas partes em 1997 se traduz num contrato
novo ou antes numa alteragao ao contrato anteriormente celebrado;

-seoart. 1101.9, al. c), do CC, na redacao que lhe foi conferida pela Lei n.2
13/2019, de 12 de fevereiro, se aplica a dentncia do contrato de
arrendamento para fins nao habitacionais comunicada ao arrendatdrio antes
do seu inicio de vigéncia.

IIT - Fundamentacao
A) De Facto
Foram considerados como provados os seguintes factos:

“1. No dia 15 de Junho de 1989, a sociedade Hufvudsraden International AB e
a sociedade Procomer - Sociedade de Representacdo e Promogdo de Vendas,
Limitada, no ... Cartorio Notarial de ..., conforme copia da escritura junta com

9/34



a oposi¢cdo como documento n.2 1, cujo teor se dd aqui por reproduzido,
declararam perante notdrio: a primeira dar de arrendamento a segunda, para
loja, escritdrio e armazém desta, “uma drea determinada na planta anexa, de
cerca de cento e noventa e sete metros quadrados do ...” do prédio urbano sito
em ..., na..., numeros ..., da freguesia de ..., inscrito na respectiva matriz
urbana sob o artigo ..., pelo prazo de um ano, com inicio a 1 de Janeiro de
1988, sucessivamente renovdvel por periodos de seis meses, “nos termos
legais”, autorizando a “arrendatdria a utilizar gratuitamente, na cave do
prédio, uma parte suficiente para a aparcagem de um automovel ligeiro”;
tendo os representantes da segunda declarado aceitar o arrendamento nos
termos exarados.

2. Da cldausula quinta do escrito referido em 1. consta: “Fica expressamente
proibida a sublocagdo, total ou parcial, dos locais arrendados, podendo,
todavia, ceder a sua posi¢do contratual a sociedade “Gerex - Gabinete de
Gestdo Industrial e Comercial, Limitada”.

3. No mesmo dia 15 de Junho de 1989, por escritura celebrada no também
...Cartorio Notarial de..., cuja copia foi junta como documento n.2 2 com a
oposig¢do, a Procomer - Sociedade de Representacdo e Promocdo de Vendas,
Limitada cedeu a sua posi¢do no contrato referido em 1. a ora Requerida.

4. No dia 19 de Dezembro de 1997, no ...Cartorio Notarial de..., conforme
copia da escritura junta com o requerimento inicial como documenton.2 1 e
que se da aqui por reproduzida, a sociedade comercial holandesa Asmto
Holding, BV., a data proprietadria e senhoria do prédio urbano situado em ...,
na ..., numeros ..., freguesia de ... (anterior freguesia de ...), concelho de ...,
inscrito na respectiva matriz urbana sob o artigo ... que proveio do anterior
artigo ..., através dos seus representantes, na qualidade de primeiros
outorgantes, e os representantes da requerida, em representacdo desta, na
qualidade de segundos outorgantes, declararam perante notdrio o seguinte: a
primeira dar de arrendamento a segunda “uma drea determinada, com a zona
de cento e noventa e sete metros quadrados no ...” do prédio referidoem 1. e
“uma vaga de garagem na cave”, pelo prazo de “doze meses, com inicio no dia
um de Janeiro de mil novecentos e noventa e oito, pela renda mensal de
duzentos e trinta e trés mil e quinhentos escudos, nos termos e cldusulas
constantes do documento complementar”; e os segundos, em representacdo
da requerida, declararam aceitar o arrendamento nos termos exarados.

5. Da cldusula segunda do documento complementar mencionado em 4.
consta: “O presente contrato é feito, pelo prazo de um ano, tendo o seu inicio
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em um de Janeiro de mil novecentos e noventa e oito e termo a trinta e um de
Dezembro de mil novecentos e noventa e oito, supondo-se sucessiva e
automaticamente renovado por periodos de um ano se a segunda outorgante
ndo o denunciar, por carta registada e com aviso de recepg¢do, até noventa dias
antes do termo do prazo ou do termo de qualquer uma das renovagées”.

6. No dia 29 de Dezembro de 1997, por escritura publica de compra e venda, a
sociedade Asmto Holding, BV., vendeu ao IMOVEST - Fundo de Investimentos
Imobilidrios o prédio urbano descrito em 1.

7. O IMOVEST - Fundo de Investimentos Imobilidrios foi objecto de operagdo
de fusdo, por incorporagdo no NOVIMOVEST - Fundo de Investimento
Imobilidrio, com transferéncia integral do patrimonio e consequente extingdo
do Fundo incorporado, com efeitos a partir de 19 de Margo de 2010.

8. No dia 29 de Maio de 2015, por escritura publica de compra e venda, mutuo
com hipoteca e consignacgdo de rendimentos, o NOVIMOVEST - Fundo de
Investimento Imobiliario vendeu a Requerente o prédio urbano referido em 1.

9. A Requerida e a Requerente outorgaram, em 1 de Fevereiro de 2017, a
“Adenda ao Contrato de Arrendamento para Fins Ndo Habitacionais celebrado
em 19/12/1997”, junta com o articulado de resposta as excepgdes como
documento n.°4, cujo teor se dd aqui por reproduzido.

10. Mediante carta registada, com aviso de recepg¢do, datada de 26 de Junho
de 2017, junta com o requerimento inicial como documento n.2 5 e cujo teor se
dd aqui como reproduzido, a Requerente comunicou a sua intenc¢do de se opor
a renovagdo do referido contrato de arrendamento, com efeitos a partir de 31
de Dezembro de 2019, tendo a requerida recepcionado a carta a 29 de Junho
de 2017.

11. Por carta registada, com aviso de recepg¢do, datada de 16 de Abril de 2019,
enviada pela requerente a requerida aquela reiterou a sua inteng¢do de se opor
a renovacdo do contrato.”

B) De Direito
Tipo e objecto de recurso

1. Trata-se de um recurso de revista interposto por Gerex - Gabinete de
Gestao Industrial e Comercial, Lda., Requerida no procedimento especial
de despejo intentado por Paradise Pyramid, Lda., do acérdao do Tribunal da
Relacao de Lisboa que julgou procedente o recurso de apelacao interposto
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pela Requerente e revogou a decisao recorrida, julgando improcedente a
oposicao ao pedido de despejo.

2. O Tribunal de 1.2 Instancia, julgando procedente a oposicao ao despejo
deduzida pela Requerida e improcedente o procedimento especial de despejo,
absolveu a Requerida do pedido.

3. Inconformada com a decisao do Tribunal da Relagao de Lisboa, por
entender que este fez uma errada interpretacao, aplicagcao e determinacao das
normas legais aplicaveis, a Requerida veio, assim, apresentar o recurso de
revista em apreco.

(In)admissibilidade do recurso de revista

1. A Requerida Gerex - Gabinete de Gestao Industrial e Comercial, Lda.,
veio apresentar o presente recurso de revista nos termos do art. 671.¢2, n.2 1,
do CPC.

2. Em sede de contra-alegacoes, a Recorrida Paradise Pyramid, Lda.,
propugnou pela inadmissibilidade da revista por entender existir uma situacao
de dupla conforme entre a sentencga da primeira instancia e o acordao
recorrido, uma vez que ambas as instancias convergiram no entendimento de
que o contrato outorgado pelas partes em 1997 consubstancia um novo
contrato de arrendamento.

3. Entende a Recorrida que a referida conformidade decisdria é impeditiva da
revista normal, nos termos do art. 671.2, n.2 3, do CPC.

4. Nao assiste, porém, razdao a Recorrida.

5. Conforme resulta do art. 671.2, n.2 3 do CPC, a dupla conformidade
decisoéria, enquanto obstaculo a recorribilidade, afere-se em funcao da decisao
final e, consequentemente, pela confirmacao desta decisao, sem voto de

vencido e sem fundamentacao essencialmente diferentem.

6. Assim, a eventual conformidade das decisoes do Tribunal de 1.2 Instancia e
do Tribunal da Relacao de Lisboa quanto a questao suscitada pela Recorrida
nao releva para efeitos de dupla conformidade decisoria, obstativa do recurso
de revista, nos termos do art. 671.2, n.2 3, do CPC.

7. Em suma, tendo em conta o valor da causa, a legitimidade da Recorrente e
o teor do acordao recorrido, conclui-se pela admissibilidade do presente
recurso de revista, nos termos do disposto nos arts. 629.2, n.2 1, 631.2, n.2 1,
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671.2,n°1,e674.2,n.21, al. a), do CPC

Contrato de 1997: modificacao do contrato anteriormente celebrado ou
novo contrato

1. A proposito desta questao, a Recorrente apresenta as seguintes
Conclusoes:

“1) Para formalizar o aditamento de um contrato sdo necessdrias as mesmas
formalidades legais atribuidas ao contrato original, pelo que ndo constitui
argumento decisivo para a questdo de saber se o documento celebrado em 19
de dezembro de 1997 constitui um contrato novo ou um aditamento do
anterior o facto de aquele ter sido celebrado por escritura publica (forma legal
a que obrigatoriamente estavam sujeitos quaisquer dos atos aquela data).

2) O facto de o documento celebrado em 19 de dezembro de 1997 ndo ter feito
referéncia ao documento celebrado em 15 de junho de 1989, revogando-o
expressamente, leva a conclusdo de que as partes ndo quiseram revogar,
dando sem efeito, o contrato original que vinha ja desde 1989.

3) Ndo constando a vontade de revogar o contrato original expressamente
prevista no documento celebrado em 19 de dezembro de 1997, haverd que
atender as regras normais em termos de interpretag¢do das declaragoes
negociais que, nos negocios juridicos formais dispéem que ndo pode ser aceite
como vdlida qualquer interpretagdo que ndo tenha no texto escrito um minimo
de correspondéncia (cfr. art.2 2382 do C.C.).

4) A Recorrida ndo fez referéncia, nem juntou, qualquer documento subscrito
pelas partes a dar expressamente por revogado o contrato anterior.

5) As regras estabelecidas no documento celebrado em 19 de dezembro de
1997 sdo, na sua quase totalidade, coincidentes com as estabelecidas no
documento celebrado em 15 de junho de 1989.

6) Um aditamento a um contrato constitui, precisamente, a alteragcdo de um
contrato original, o qual, com as novas alteragées, passa a constituir um
contrato unico, titulador do mesmo e tinico negdocio juridico, o que
manifestamente ocorre na situag¢do dos autos.

7) O facto de a relag¢do contratual, apos a alteragdo consubstanciada no
documento celebrado em 19 de dezembro de 1997, ter mantido o mesmo
nticleo essencial, sendo apenas alterados elementos acidentais ou acessorios
(integragdo do lugar de estacionamento no contrato de arrendamento, o qual
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ja fazia parte do locado, embora a titulo gratuito, e a introdugdo de uma
clausula sobre benfeitorias), significa que tais alteracdes ndo tém a
virtualidade de transformar o negdcio juridico, que se manteve sem
interrupgcoes, num novo e diferente contrato.

8) Para apurar se subjacente a celebragdo do documento celebrado em 19 de
dezembro de 1997 estd a intengdo das partes de celebrar um novo contrato ou
de modificar o anterior, deve o Julgador verificar se o negocio assim
transformado se apresenta economicamente como uma relacdo
completamente diferente da anterior, chamando a colagdo a distingdo entre os
elementos essenciais do negdcio, e aqueles que sdo acessorios ou meramente
acidentais.

9) Conforme decorre do simples confronto entre os dois documentos em
apreciagdo, duvidas ndo existem de que o documento celebrado em 19 de
dezembro de 1997 se apresenta economicamente como a mesma relagdo
juridica decorrente do documento celebrado em 15 de junho de 1989, o que
leva a conclusdo de que aquele constitui uma mera modificagdo do contrato
original, e ndo consubstanciou um novo contrato, ao contrdrio da qualificacdo
que dele erroneamente fez o Acorddo recorrido.

10) Em ambos os documentos, o periodo contratual decorre do dia 1 de janeiro
ao dia 31 de dezembro, sendo que o dia 1 de janeiro de 1998 que consta como
data de inicio do contrato no documento celebrado em 19 de dezembro de
1997 coincide, precisamente, com o inicio de um novo periodo contratual apos
a renovagdo automadtica que ja se impunha nos termos previstos no contrato
original.

11) O facto de ndo ter ocorrido nenhuma interrupgdo entre a vigéncia do
contrato original e a data de produgdo de efeitos do documento celebrado em
19 de dezembro de 1997 é mais um argumento a favor da qualificacdo deste
ultimo documento como mera modificagdo ou alteracdo contratual, e ndo como
um novo contrato.

12) O Acorddo recorrido violou designadamente o disposto no artigo 238.2 do
Codigo Civil, pelo que carece de ser revogado e substituida por outro que
decida pela qualificagdo de ambos os documentos como um tnico e 0 mesmo
contrato, dai decorrendo as correspondentes consequéncias juridicas.”

2. As Instancias convergiram no entendimento de que o acordo celebrado
pelas partes em 1997 constituia um contrato novo.
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3. Na decisdo do Tribunal de Instancia, entendeu-se que “de acordo com as
regras de hermenéutica negocial, recorrendo, em primeira linha, a chamada
teoria da impressdo do destinatario, tal como consagrada no artigo 236.2, n.2 1
do Codigo Civil, julga-se ndo ter um minimo de correspondéncia com o texto
do escrito em apreciacdo, de acordo com o artigo 238.2 do Cédigo Civil, a
interpretacdo de que as partes ndo quiseram, em 1997, celebrar um novo
contrato, mas apenas alterar o contrato anteriormente celebrado.

Com efeito, da escritura mencionada em 4., resulta que as partes nada
referem sobre o contrato de arrendamento anteriormente celebrado,
estabeleceram todas as regras aplicdveis ao contrato de arrendamento, que
ndo sdo integralmente coincidentes com as estabelecidas no contrato anterior
- veja-se v.g. que no primeiro o lugar de garagem é cedido gratuitamente e no
segundo integra o objecto da locag¢do, assim como no primeiro ndo se
estabelece regras para as benfeitorias -, sendo que se estabelece no segundo
contrato uma data de inicio de vigéncia para futuro, ndo pressupondo a
existéncia e manutencdo do contrato anterior.

Deste modo, de acordo com as mencionadas normas e atendendo ao
estipulado pelas partes no contrato de 1997, impoe-se concluir que o contrato
apresentado com o requerimento inicial € um novo contrato de arrendamento
e ndo uma mera alteracdo do contrato anterior.”

4. O Tribunal da Relacao de Lisboa sufragou idéntico entendimento,
acrescentando que “nada permite concluir que este contrato de 1997
constitua uma alterag¢do ao contrato anterior. Ndo é feita qualquer mencdo a
esse contrato e este contrato tem em si todos os elementos necessdrios para
se considerar um verdadeiro contrato de arrendamento.”.

1. E jurisprudéncia consolidada que o apuramento da vontade real dos
declarantes, em matéria de interpretacao de negdcio juridico, constitui
matéria de facto que, como tal, estd subtraida ao conhecimento do Supremo
Tribunal de Justica enquanto Tribunal de revista: i.e., a interpretacao das
clausulas dos contratos ¢ matéria de facto quando se dirija a averiguacao e
reconstituicao da vontade real das partes, mas ja sera matéria de direito se e
quando, desconhecida essa vontade, se devem observar os critérios previstos

nos arts. 236.2-238.2 do CCQ. A interpretacao da declaracao negocial reveste-
se de particular importancia, uma vez que o sentido negocial determina, nos
negacios juridicos, os efeitos juridicos.
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5. Segundo o art. 236.2 do CC, “1. A declara¢do negocial vale com o sentido
que um declaratdrio normal, colocado na posi¢do do real declaratario, possa
deduzir do comportamento do declarante, salvo se este ndao puder
razoavelmente contar com ele. 2. Sempre que o declaratdrio conheca a
vontade real do declarante, é de acordo com ela que vale a declaracdo
emitida.”

6. Este preceito acolhe a teoria da impressao do destinatario, de cariz
objetivista, segundo a qual a declaragao vale com o sentido que um
declaratario normal, medianamente instruido, sagaz e diligente, colocado na
posicao do concreto declaratario, a entenderia.

7. De acordo com o art. 236.2, n.2 1, do CC, o sentido decisivo da declaragao
negocial é aquele que seria apreendido por um declaratario normal, ou seja,
medianamente instruido e diligente, colocado na posi¢cao do declaratdrio real,
perante o comportamento do declarante. Ressalvam-se apenas os casos de nao
poder ser imputado ao declarante, razoavelmente, aquele sentido (n.2 1), ou o
de o declaratario conhecer a vontade real do declarante (n.° 2).

8. Pretende-se proteger o declaratario, conferindo a declaragao o sentido que
seria razoavel presumir atendendo ao comportamento do declarante, e ndao o
sentido que este lhe quis efetivamente atribuir. Estd em causa o principio da
tutela da confianca.

9. A normalidade do declaratario, que a lei toma como padrao, exprime-se nao
sO na capacidade para entender o texto ou conteudo da declaragao, mas
também na diligéncia para recolher todos os elementos que, coadjuvando a
declaracao, auxiliem a descoberta da vontade real do declarante.

10. O declaratario normal deve ser uma pessoa dotada de razoabilidade,
sagacidade, conhecimento e diligéncia medianos, considerando as
circunstancias que ela teria conhecido e 0 modo como teria raciocinado a
partir delas, mas colocando-a na posicao do destinatario real, isto &,
acrescentando as circunstancias que este conheceu concretamente e o modo
como aquele concreto declaratario poderia a partir delas ter depreendido um
sentido declarativo.

11. Assim, a interpretacao das declaragoes negociais nao se dirige, salvo no
caso do artigo 236.2, n.2 2, a fixar um facto simples - o sentido que o
declarante quis imprimir a sua declaragao -, mas antes o sentido normativo da
declaracao.
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12. Por sua vez, quando estejam em causa negdécios formais,
independentemente de a forma observada ser voluntaria ou legal, conforme o
art. 238.2, “1. Nos negdcios formais ndo pode a declaragdo valer com um
sentido que ndo tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo
documento, ainda que imperfeitamente expresso. 2. Esse sentido pode,
todavia, valer, se corresponder a vontade real das partes e as razoes
determinantes da forma do negdcio se ndo opuserem a essa validade”.

13. O art. 238.9, n.2 1, do CC, estabelece que o sentido correspondente a
impressao do destinatario nao pode valer se nao tiver um minimo de
correspondéncia, ainda que imperfeita, no texto do respetivo documento.

14. A colocacao do “declaratdrio normal” na posicao do “real declaratdrio”
implica a consideracao, pelo primeiro, dos elementos disponiveis para o
segundo. Se o sentido com o qual a declaragao negocial vai valer é um sentido
deduzido (pelo “declaratdrio normal” do comportamento do declarante), isto
significa que o sentido juridico é um sentido que pode ser atribuido ao
comportamento do declarante. Um juizo racional, baseado nos elementos
atendiveis, € o inico que consente a fundamentacao da interpretacao e, ao
mesmo tempo, o respeito pelas diretrizes contidas na remissao para o sentido
deduzido do comportamento por um “declaratdrio normal” colocado na

posicao do “real declaratdrio"u.

15. A declaragao negocial vale com o sentido que um “declaratdrio normal”,
colocado na posicao do “real declaratario”, possa deduzir do comportamento
do declarante, salvo se este nao puder razoavelmente contar com ele. In casu,
o declarante podia e devia contar com a cessagao do primeiro contrato de
arrendamento.

16. Nao se aplica ao caso em aprego a norma consagrada no art. 236.2, n.2 2,
do CC (nem aquela contida no art. 238.2, n.2 2, do mesmo corpo de normas):
falsa demonstratio non nocet. Da factualidade assente nao resulta que
declarante e declaratario se hajam exprimido e entendido bem, apesar de esse
entendimento comum contrariar o uso linguistico ou o sentido normal das
expressoes empregues. As partes quiseram declarar o que efetivamente
declararam, com o sentido correspondente a adogao de uma nova disciplina
contratual.

17. As partes quiseram celebrar um novo negdcio juridico, dotado de uma
nova e diversa economia negocial, regulando de modo diferente os seus
interesses.
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18. Por outro lado, o método de interpretacao das declaragoes formais é o
método geral, estabelecido nos arts. 236.2 e 237.2 do CC. Nos negdcios
formais, conforme mencionado supra, o resultado alcancado mediante a
aplicacao destes preceitos nao pode, contudo, valer com um sentido que nao
tenha um minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda
que imperfeitamente expresso. I.e., o art. 238.2 do CC consagra um limite a
que o resultado da interpretacao alcancado, determinado ao abrigo das regras
gerais, deve ser submetido. Respeitado esse limite, é esse o sentido da
declaracao negocial formal - como sucede no caso dos autos a proposito da
celebracao de um novo contrato.

19. Alids, o “declaratario normal” de uma declaracao negocial integrante de
um negodcio formal (maxime quando se trate de forma for legal), colocado na
posicao do “real declaratadrio”, conferira, em regra, especial importancia ao
comportamento do declarante consubstanciado no documento. Por seu turno,
poderia até dizer-se que o sentido juridicamente relevante do documento é o
literal, pois que o art. 238.2, n.2 1, do CC, exige um minimo de
correspondéncia com o “texto” do documento. O sentido apurado tem um
minimo ressonancia no texto do documento que se possa afirmar que esse
sentido € um dos sentidos possiveis do texto do documento, ao abrigo das
regras proprias da lingua em que o documento se encontra redigido. O “
declaratdrio normal” sabe que o que nao encontrar correspondéncia ou
expressao no documento corre o risco de ser nao valido ou de nao produzir

efeitos[il. No caso sub judice, o “texto” do contrato comporta apenas um
sentido, que é o celebragdao de um novo contrato de arrendamento. Nao
resultou provado que a redacao do “texto” tivesse atraicoado o pensamento
das partes.

20. E, por conseguinte, manifesta a vontade das partes de revogar o contrato
de arrendamento de arrendamento urbano nao habitacional anteriormente
celebrado.

21. Na verdade, as partes poderiam ter apenas introduzido variacoes no
conteudo do contrato de arrendamento inicialmente celebrado, sem tornar
inutil a subsisténcia da disciplina contratual anteriormente estabelecida.
Porém, nao foi isso que fizeram. Também nao renegociaram nem renovaram o
contrato inicial. Nao quiseram a manutencao da relacao locaticia anterior, pois
substituiram-na por outra.
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22. A observancia das regras hermenéuticas contidas nos arts. 236.2 e ss do
CC conduz precisamente a esse resultado. A intencao das partes nao se
afigura compativel com a conservacao, total ou parcial, da relagao pré-
existente. Nao existe uma manifestacao de vontade das partes dirigida a
modificar a disciplina dos seus interesses estabelecida no acordo inicial,
introduzindo-lhe mutacdes que nao incidissem sobre a fisionomia originaria da
relacao juridica locaticia, na qual funcionalmente se inseririam e que visariam
regular, numa relacdao de complementaridade com o negdcio primitivo. Esta
antes em causa uma regulamentacao inovadora da relagao juridica que diz
respeito a propria existéncia ou subsisténcia dessa mesma relagao juridica,
ndo concernindo apenas e tao somente a sua disciplina. Ndo pode, por isso,
afirmar-se que, no segundo contrato de arrendamento, as partes, apesar de
terem reformulado a disciplina contratual, mantiveram o primeiro contrato de
arrendamento e, assim, a relacao locaticia anterior, ainda que sujeita a regras
diferentes.

23. As partes nao salvaguardaram a subsisténcia de qualquer efeito do
contrato anterior, pois que, apesar de o poderem fazer, ao abrigo do principio
da autonomia privada, nao ressalvaram qualquer efeito ja produzido - ou até a
produzir - por esse contrato. Nao se trata apenas de uma nova
regulamentacao contratual de uma relacao locaticia anterior, mas antes da sua
cessacao e da constituicdao ex novo de outra relacao locaticia cujo objeto
integra o imovel em apreco.

24. Levando em linha de conta as alteragoes substanciais introduzidas no
novo contrato de arrendamento, ainda que as partes nao tenham
expressamente revogado, por mutuo consenso, o primeiro contrato, sempre se
afiguraria bastante discutivel concluir no sentido da continuidade da relacao
contratual anterior. E que, em geral, no siléncio das partes quanto a
manutencao do contrato originario, no caso de as alteragdes nao se limitarem
a elementos acessorios, entende-se que as partes extinguiram o contrato
primitivo e celebraram um novo contrato.

25. Compulsada a escritura dada como provada sob o n.? 4, verifica-se que as
partes nada referem sobre o contrato de arrendamento anteriormente
celebrado e que estabelecem integralmente as regras aplicaveis ao
arrendamento que, conforme mencionado na sentenca do Tribunal de 1.2
Instancia, nao sao sequer coincidentes com aquelas adotadas no contrato de
arrendamento anterior. Esta circunstancia de facto, conduzindo a conclusao
de que as partes quiseram celebrar um novo negécio juridico, dotado de uma
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nova e diversa economia negocial e regulando de modo diferente os respetivos
interesses (o que vai para além de uma simples vontade de alteragdao pontual
de um contrato pré-existente), afigura-se, pois, incompativel com a
subsisténcia do arrendamento anterior.

26. Para o “declaratdrio normal” (declaratario medianamente razoavel),
colocado na posicao do “declaratdrio real” (segundo o critério do art. 236.9,
n.2 1, do CC) - que é uma sociedade comercial - a cessagao do contrato de
arrendamento anterior resulta clara do texto da escritura referida. E esse o
sentido que o destinatario médio - com as caracteristicas especificas e do
mesmo tipo do “destinatario real” - retiraria desse acordo.

27. Nas declaracoes formais, o resultado a que o intérprete chegar nao pode
valer com um sentido que nao tenha um minimo de ressonancia no respetivo
texto, ainda que imperfeitamente expresso. Com efeito, segundo o art. 238.9,
n.2 1, do CC, o sentido da declaracao formal, para valer, had-de ter um minimo
de correspondéncia “no texto do respectivo documento, ainda que
imperfeitamente expresso”.

28. E esse o sentido que o intérprete pode atribuir ao acordo em apreco. O
sentido da cessagao do primeiro contrato de arrendamento funda-se nos factos
reveladores ou envolventes do comportamento interpretando. Outro sentido
radicaria “no alvedrio do intérprete, algado a ordculo do sistema juridico”. A
inadmissibilidade de sentidos nao fundamentados nos factos decorre,
necessariamente, também da existéncia de um método de interpretacao
juridicamente devido (e que nao se identifica com o arbitrio do intérprete) e da
natureza quer da declaracao (comportamento exteriorizador da vontade
negocial) quer do sentido (valoracgao juridica de um comportamento ou facto)

@'.

29. Por sua vez, conforme resultou provado sob o n.2 5, a cldusula segunda do
documento complementar refere que o contrato de arrendamento teria como
data de inicio de vigéncia o dia 1 de janeiro de 1998. Daqui decorre,
consequentemente, que o entendimento defendido pela Recorrente, de que as
partes assumiram que a celebracao do contrato de 1997 nao consubstanciava
mais do que uma mera alteracao ao contrato pré-existente, nao tem um
minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento.

30. E certo que as partes nao declararam expressamente revogar o contrato
de arrendamento anteriormente celebrado. Contudo, a revogacao de um
acordo pode ser tacita quando se deduz de factos que com toda a
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probabilidade a revelem@: os factos concludentes em que assenta a
declaracao tacita ndao tém, necessariamente, de ser absolutamente
inequivocos, sendo suficiente que permitam concluir com bastante seguranca
uma determinada vontade negocial.

31. Refira-se, ainda, nesta sede, que, a par dos elementos gramaticais ou
literais mencionados supra, resultou ainda provado que a Requerida e a
Requerente outorgaram, a 1 de fevereiro de 2017, uma “Adenda ao Contrato
de Arrendamento para Fins Ndo Habitacionais celebrado em 19/12/1997”.
Esta designacgdo nao parece deixar margem para duvidas sobre a relagao
contratual que as partes tinham como referéncia.

32. Neste contexto, nao pode sustentar-se, como faz a Recorrente, que as
partes se basearam no pressuposto da existéncia e manutengado do contrato
anterior, porquanto, na alteracao ocorrida ulteriormente - em 2017 -, apenas é
feita alusao expressa ao contrato celebrado em 1997. Esta referéncia mostra-
se absolutamente fora do contexto negocial anterior (de 1989) e afasta, por si
s0, a interpretacao segundo a qual o documento outorgado em 1997 constituiu
apenas um mero aditamento ao contrato anterior.

33. Deste modo, levando em linha de conta a factualidade relevante dada
como provada, segue-se de perto o juizo decisério formulado a este proposito
no acordao recorrido, que nao viola as regras dos arts. 236.2 2 238.2 do CC.

34. Sogobram, pois, as conclusoes de recurso nesta parte.
Do regime aplicavel a denuncia do contrato de arrendamento

1. Trata-se agora de saber se a denuncia efetuada pela senhoria nos termos do
art. 1101.9, al, c), do CC (segundo o qual, na redacao que lhe foi conferida
pela Lei n.2 31/2012, tinha de ser feita com a antecedéncia nao inferior a dois
anos sobre a data que pretendia para a cessacgao), pode considerar-se valida e
eficaz, ainda que no decurso desse prazo, e antes de o mesmo terminar, tenha
entrado em vigor, a 13 de fevereiro de 2019, uma lei nova (Lei n.2 13/2019).

2. No seu recurso, a Recorrente conforma-se com a qualificacdao do negdcio
como contrato de arrendamento de duracgao indeterminada, nao a pondo em
causa, defendendo apenas a aplicagcao do novo regime previsto na Lei n.?
13/2019 ao prazo de antecedéncia da comunicacao da denuncia sobre a data
da cessacao pretendida pelo senhorio.
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3. A propésito da qualificagdao do contrato como de duracgao indeterminada,
importa atender ao texto do contrato, que prevé que “o prazo do presente
contrato é feito pelo prazo de um ano, tendo o seu inicio em um janeiro de mil
novecentos e noventa e oito e termo a trinta e um de dezembro de mil
novecentos e noventa e oito, supondo-se sucessiva e automaticamente
renovado por periodos de um ano se a segunda outorgante ndo o denunciar,
por carta registada e com aviso de recegdo, até noventa dias antes do termo
do prazo ou do termo de qualquer uma das renovacgoes.”.

4. O acérdao recorrido, a este respeito, respaldando-se na fundamentacgao
exarada na sentencga do Tribunal de 1.2 Instancia - que cita -, salientou que “o
facto de se estabelecer a possibilidade de dentincia apenas a inquilina é assaz
sintomadtico de que as partes ndo quiseram sujeitar o contrato ao regime do
contrato limitado. Outra explica¢gdo ndo se mostra plausivel.”.

5. Subscrevemos idéntico entendimento, pelo que se concorda com a
qualificacao do contrato de arrendamento em apreco como contrato de
duracgao indeterminada.

6. Com relevancia para a determinacao do regime legal aplicavel a dentncia
do contrato de arrendamento, foram dados como provados os seguintes factos:

“10. Mediante carta registada, com aviso de recec¢do, datada de 26 de junho
de 2017, junta com o requerimento inicial como documento n.2 5 e cujo teor se
dd aqui como reproduzido, a Requerente comunicou a sua inteng¢do de se opor
a renovagdo do referido contrato de arrendamento, com efeitos a partir de 31
de dezembro de 2019, tendo a requerida rececionado a carta a 29 de junho de
2017.

11.Por carta registada, com aviso de recec¢do, datada de 16 de abril de 2019,
enviada pela requerente a requerida aquela reiterou a sua inteng¢do de se opor
a renovacdo do contrato.”

7. Tendo o contrato de arrendamento comercial sub judice sido celebrado em
1997, depois da entrada em vigor do DL n.2 257/95 de 30-09, é-lhe aplicavel o
NRAU nos termos do disposto no art. 26.2, n.2 1, da Lei n.2 6/2006.

8. Assim, sendo um contrato de duracao indeterminada, a denominada
“dentncia livre” por iniciativa do senhorio rege-se pelo regime previsto no art.
1101.9, al. ¢), do CC, aplicavel ex vi do art. 1110.2, n.2 1, do mesmo corpo de
normas.
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9. Ao tempo dessa comunicacgao, o art. 1101.¢, n.2 1, al. ¢), do CC, na versao
dada pela Lei n.2 31/2012, dispunha que “O senhorio pode denunciar o
contrato de duracdo indeterminada nos casos seguintes: (...) al. ¢) Mediante
comunicagdo ao arrendatdrio com antecedéncia ndo inferior a dois anos sobre
a data em que pretenda a cessacdo.”

10. Entretanto, esse preceito legal foi alterado pela Lei n.2 13/2019, que
entrou em vigor a 13 de fevereiro de 2019, passando a prever uma
antecedéncia nao inferior a cinco anos, ao invés do periodo de dois anos
consagrado no regime antigo. Foi, assim, repristinado o regime que vigorava
na redacao inicial do NRAU aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro,
antes da entrada em vigor da Lei n.2 31/2012, sendo também repristinado o
artigo 1104.2 (que havia sido eliminado pela Lei n.2 31/2012), segundo o a
denuncia prevista na alinea c) do artigo 1101.2 deve ser confirmada, sob pena
de ineficacia, por comunicagao com a antecedéncia maxima de quinze meses e
minima de um ano relativamente a data da sua efetivacao.

11. De acordo com a Recorrente, “se no decurso de um prazo ao abrigo de
uma lei antiga e antes daquele terminar se iniciou a vigéncia de uma nova lei
que o alargou, nos termos do disposto no artigo 297.2, n.2 2 do Cdédigo Civil
serd este novo prazo o aplicavel, contando-se, todavia, o prazo entretanto ja
decorrido. Apenas com o decurso global do prazo o valor de um facto
constitutivo de um direito se consolida na ordem juridica.”.

12. Foi este também o entendimento propugnado pela sentenca do Tribunal
de 1.2 Instancia, que, aplicando o disposto no art. 297.¢2, n.2 1, do CC,
defendeu que “determinando a lei que o prazo mais longo é aplicdavel aos
prazos que jd estejam em curso, considerando que aquando da comunicag¢do
da oposicdo a renovagdo recepcionada em 29 de junho de 2017 estava em
vigor o prazo de dois anos e antes daquela comunicac¢do produzir efeitos o
legislador veio a consagrar o prazo de cinco anos, tal prazo é aplicavel ao caso
dos autos, devendo contabilizar-se o prazo ja decorrido até a alteracdo
legislativa.”.

13. Em sentido contrario, decidiu, porém, o Tribunal da Relagao de Lisboa no
acoérdao recorrido, ndo considerando aplicavel ao caso dos autos o disposto no
art. 297.2 do CC e entendendo que “quando a senhoria denunciou o contrato a
lei exigia um prazo de 2 anos, prazo esse que ela cumpriu. Com a notificagdo
ambas as partes ficaram com os seus direitos definidos: a senhoria reaveria o
arrendado e consequentemente a inquilina teria que desocupd-lo findo o prazo
dos 2 anos. As partes ficaram com esta expectativa consolidada nas
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respectivas esferas juridicas. O artigo 12.° do Cdodigo Civil dispoe que "1. A lei
so dispoe para o futuro; ainda que lhe seja atribuida eficdcia retroactiva,
presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos que a lei se destina
a regular." Sabido que a lei nova so6 dispée para o futuro e que Lei 13/2019,
nada dispoe quanto a aplicagdo retroactiva quanto a nova versdo da al c) do
artigo 11012 do C. Civil, ndo concebemos que se possa vir a destruir as
expectativas das partes que estavam consolidadas. Cremos que ndo é caso de
se aplicar o art. 297.2 do CC pois ndo estamos propriamente perante um
prazo. Um prazo é a possibilidade de se fazer algo durante um determinado
periodo de tempo, prazo esse que por forga da lei nova pode vir a ser
encurtado ou alargado. No caso presente ndo estava prazo nenhum em curso.
A senhoria ja tinha praticado o acto de dentincia e a inquilina ja o tinha
recepcionado. Entender-se de forma diferente é, no dizer da recorrente e que
acompanhamos “violar de forma flagrante o principio da igualdade prescrito
no artigo 13.2 da C. R. Portuguesa, e ainda os principios da seguranca juridica
e da protegdo da confianca, integrantes do principio do Estado de Direito
Democratico contido no artigo 2.2 da Constituigdo.”.

14. A Lein.2 13/2019, no art. 14.9, estabelece algumas disposicOes transitorias
que, todavia, nao determinam qual das leis - a antiga (versao do art. 1101.9,

al. ¢), do CC, na redacao que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012) ou a nova
(versao do art. 1101.9, al. ¢), do CC, na redacgao que lhe foi dada pela Lei n.°
13/2019) - é aplicavel a situagoes como aquela sub judice (disposicao
transitéria de cardcter formal), nem para essas situacdes consagram uma
regulamentacao prépria, nao coincidente nem com a lei antiga (versao do art.
1101.9, al. ¢), do CC, na redacao que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012) nem
com a lei nova (versao do art. 1101.9, al. ¢), do CC, na redacao que lhe foi dada
pela Lei n.2 13/2019) (disposicao transitoria de caracter material).

15. Vigora o principio da nao retroatividade da lei. Compete, inter alia, a
jurisprudéncia, apurar um critério racional que permita delinear com clareza a
linha de fronteira que separa o ambito de competéncia da lei antiga do da lei
nova. 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

[71

aplicacao de normas——.
16. Assim,

Artigo 12.2
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1. A lei s6 dispoe 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 a regular.

2. Quando a lei dispoe sobre as condicoes de validade substancial ou formal de
quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, em caso de duvida, que
SO visa os factos novos; mas, quando dispuser directamente sobre o conteudo
de certas relacoes juridicas, abstraindo dos factos que lhes deram origem,
entender-se-d que a lei abrange as proprias relagées ja constituidas, que
subsistam a data da sua entrada em vigor.

17. De acordo com o art. 12.2, n.2 1, a lei s6 dispoe para o futuro, quando lhe
nao seja atribuida eficacia retroativa pelo legislador. Mas mesmo quando o
legislador confere eficicia retroativa a lei nova, presumem-se ressalvados os
efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se destina a regular.

18. Por seu turno, o art. 12.2, n.? 2, distingue entre as leis ou normas que
dispoem sobre os requisitos de validade - formal e substancial - de quaisquer
factos juridicos ou sobre os efeitos de quaisquer factos (1.2 parte) e aquelas
que dispdéem sobre o contetudo de certas situacoes juridicas e o modelam sem
olhar aos factos que a tais situagoes deram origem (2.2 parte). Enquanto as
primeiras apenas se aplicam a factos novos, as segundas aplicam-se a
situacgoes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da lei nova, mas
que subsistem nessa data. Além disso, a lei nova pode regular o contetido das
relagoes juridicas atendendo aos factos que lhes deram origem, que é o que se
verifica no dominio dos contratos, via de regra, quando as disposi¢coes da lei

[81

nova se revistam de natureza supletiva ou interpretativa™ e, por isso, nao se

lhes aplicando.

19. O “estatuto do contrato” (da autonomia privada) é determinado perante a
lei vigente ao tempo da sua celebracao. Todavia, a lei nova que, inter alia,
respeite a organizacao da economia ou vise a tutela da parte mais vulneravel,

limita o dominio da autonomia da vontade e sera de aplicagao imediata@. A
Lein.2 13/2019, ao abrigo do art. 12.2, n.¢ 2, 2.2 parte, do CC, na medida em
que as suas disposicoes se revistam de natureza imperativa, aplica-se as
relagoes juridico-arrendaticias que subsistam a data do seu inicio de vigéncia,
porquanto dispoe sobre o seu conteuido e o conforma abstraindo do facto que
lhes deu origem.

20. E verdade que muitas das disposicdes contidas na lei nova (Lei n.2
13/2019), tendo em vista tutelar um interesse social particularmente
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imperioso (ordem publica econémica de protegao), se revestem de natureza
imperativa. Pode, por isso, dizer-se que dispoem sobre o contetdo de
situagoes juridicas, como aquela em apreco, abstraindo do facto que a tais

situacgoes juridicas deu origemM, conforme o art. 12.2, n.2 2, 2.2 parte, do
CC. Deste modo, sem suscitar grande dificuldade, o art. 1101.9, al. c), do CC,
na redacao atual, sera aplicavel a denuncia, efetuada pelo senhorio depois do
inicio de vigéncia da Lei n.2 13/2019, dos contratos de arrendamento
celebrados antes da sua entrada em vigor.

21. Nao se afigurando objeto de querela a aplicacao da lei nova (Lei n.2
13/2019) a contratos de arrendamento como aquele sub judice, importa
determinar qual a lei aplicavel (art. 1101.9, al c), na redacao que lhe foi dada
pela Lei n.2 12/2012 ou pela Lei 13/2019) a denuncia efetuada pela Autora por
carta recebida pela Ré a 29 de junho de 2017, muito antes da entrada em
vigor da lei nova, mas para produzir efeitos extintivos do contrato a 1 de
janeiro de 2020, ou seja, alguns meses depois do inicio da vigéncia da lei nova
(Lein.213/2019).

22. A propésito de idéntica problematica, “se é certo reportarem-se as
condigoes de exercicio do direito de resolugdo ou de dentincia ao contetido da
relacdo juridica existente, certo é também que as mesmas ndo podem ser
abstraidas do contrato de arrendamento que estd na sua génese, pelo que,
afastada a regra estabelecida n® 2 do citado art. 122, impée-se, quanto a elas,
observar o disposto no n?1 deste mesmo artigo, ressalvando-se, por isso, 0s
efeitos ja produzidos. Quer tudo isto dizer que, no tocante aos fundamentos de
resolugdo e/ou de dentincia dos contratos de arrendamento para fins ndo
habitacionais, de duracgdo ilimitada e celebrados antes do Decreto-Lei n.?
257/95, de 30 de Setembro, ndo se impoe a aplicabilidade imediata e
retroativa do novo regime do NRAU, designadamente das normas transitorias
constantes dos seus arts. 262 a 282, havendo que ponderar a relevdancia dos
factos apontados como causa da pretendida resolug¢do ou da dentncia do
contrato por parte do senhorio a luz das normas vigentes a data em que os

mesmos ocorreram."m.

23. “I. Um conflito de leis no tempo (art. 1101.9, al. c), do CC, na versdo que
lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto, ou naquela que lhe foi
conferida pela Lei n.2 13/2019, de 12 de fevereiro) deve ser resolvido antes de
se proceder a aplicagdo das normas aos factos da causa: o contrato de
arrendamento foi celebrado a 8 de outubro de 1999, muito antes do inicio de
vigéncia da lei nova, mas prolonga-se na sua vigéncia. II. Tratando-se de um
contrato de duracdo indeterminada, a denominada “dentncia livre ou ndo
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vinculada” por iniciativa do senhorio rege-se pela disciplina consagrada no
art. 1101.9, al. c), do CC. III. Para efeitos de determinagdo da lei aplicavel a
dentincia do contrato, afigura-se decisiva a data da sua comunicag¢do pelo
senhorio ao arrendatdrio. E o que resulta do art. 12.2, n.os 1 e 2, do CC, pois o
facto que desencadeia o efeito extintivo do contrato de arrendamento ndo é o
decurso do prazo de pré-aviso, mas antes a comunicag¢do da dentncia pelo

senhorio ao arrendatério."M.

24. Sendo a declaracgao negocial de dentncia irrevogavel depois de chegar ao
poder do destinatdrio ou de ser dele conhecida, nos termos gerais (art. 230.°2
do CC), o contrato cessa apos o decurso do periodo de pré-aviso. Este periodo
serve para que o destinatario da declaracao se possa precaver ou acautelar
perante a extingao anunciada do vinculo contratual.

25. A dentncia é uma figura privativa dos contratos de execugao duradoura
(i.e., execucao que se prolonga no tempo), como o contrato de arrendamento -
que é também de execugao continuada -, que se renovam por vontade (real ou
presumida) das partes ou por determinacao da lei, ou que foram celebrados
por tempo indeterminado, visando satisfazer necessidades nao transitérias das
partes. O interesse das partes é dessa forma realizado. A dentncia consiste
precisamente na declaracao feita por uma das partes a outra, em regra com
certa antecedéncia sobre o termo do periodo negocial em curso, de que nao
quer a renovagao ou a continuacao do contrato renovavel ou fixado por tempo
indeterminado. Permite, pois, fazer cessar unilateralmente um contrato de
duracao indeterminada, ou evitar a sua renovagao automatica. Extingue a
relacao obrigacional complexa derivada do contrato cuja renovagao ou
continuacao impede. Denunciado o arrendamento, cessam, a partir do
momento em que a declaracao opera os seus efeitos, as obrigacoes, tanto do

locador como do locatério@. Em sintese, uma das partes comunica a outra
que deseja pOr termo ao contrato.

26. A relacao contratual nao pode, todavia, ser extinta ex abrupto,
independentemente de um pré-aviso. A denuncia tem, pois, que ser
tempestiva, por parte do senhorio, isto €, com observancia do prazo nao
inferior aquele para o efeito legalmente previsto. A indicacao da data concreta
em que se extingue a relacao contratual constitui apenas um efeito necessario

[14]

dessa denuncia .

27. Nao se aplica, in casu, o art. 297.2, n.2 2, do CC, porquanto nao esta em
causa um prazo em curso aquando da entrada em vigor da lei nova. Com
efeito, uma vez efetuada a comunicacao pelo senhorio, nao comeca a correr
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qualquer prazo para que seja exercido um qualquer direito. O decurso global
do prazo de dois anos nao tem o valor de um facto extintivo (constitutivo ou
modificativo) de uma situacao juridica, pois este ja se encontra verificado
aquando do inicio de vigéncia da lei nova (art. 1101.2, al. ¢), do CC, na redacao
que lhe foi dada pela Lei n.2 13/2019). A declaracao de dentncia encontra-se,
por conseguinte, abrangida pelo ambito de competéncia ou de aplicabilidade
da lei antiga (art. 1101.9, al, ¢), do CC, na redacao que lhe foi conferida pela
n.? Lei n.2 31/2012), porquanto é ela que determina a competéncia da lei
aplicavel. Nao se consubstanciando o decurso do prazo de dois anos num facto
extintivo (constitutivo ou modificativo) de uma situacao juridica, ndo releva o
facto de ter volvido, total ou parcialmente, na vigéncia da lei nova (Lei n.¢
13/2019). E um mero pressuposto que deve acrescer ao facto principal - a
declaragao de denuncia - para que este produza as respetivas consequéncias
juridicas. A antecedéncia - da comunicagao ao arrendatario - nao inferior a
dois anos sobre a data em que o senhorio pretenda a cessagao do contrato
constitui um pressuposto do direito de dentncia, que se encontrava
preenchido ao tempo em que aquele exerceu o seu direito de por termo ao
contrato. Fonte de efeitos juridicos é a declaragao de denuncia e nao o
decurso do periodo de dois - ou de cinco - anos. Por isso, do exercicio deste
direito, pela Autora, resulta a cessacao do contrato de arrendamento a 1 de
janeiro de 2020. E como se o direito de dentuncia estivesse sujeito a termo
certo, ou o contrato passasse, a partir da comunicacao da denuncia ao
arrendatario, a estar a ele sujeito. De resto, também se poderia dizer que o
pré-aviso nao é condicao de eficacia da denuncia, gerando apenas a somente
obrigacao de indemnizar, nos termos gerais, pelos danos causados pela sua
inobservancia.

28. A lei nova nao se aplica a factos extintivos (constitutivos ou modificativos)
de situacgodes juridicas - quando ela prépria lhes reconhece esse valor extintivo
(constitutivo ou modificativo) - verificados antes do seu inicio de vigéncia.

29. O facto que produz a denuncia do contrato e é, portanto, o facto extintivo
do contrato de arrendamento, é a declaracao de dentuncia. A cessacao do
arrendamento é o efeito ou consequéncia da comunicacao feita pelo senhorio
ao arrendatdrio.

30. Assim, para efeitos de determinacao da lei aplicavel a dentncia do
contrato, afigura-se decisiva a data da sua comunicacgao pelo senhorio ao

arrendatério”—Sl, 0 que, no caso dos autos, sucedeu a 26 de junho de 2017,
antes da entrada em vigor da Lei 13/2019 (13 de fevereiro de 2019).
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31. E o que resulta do art. 12.2, n.°%51e2, do CC, pois o facto que
desencadeia o efeito extintivo do contrato de arrendamento nao é o decurso
do prazo de pré-aviso (de dois anos, conforme o art. 1101.9, al. ¢), na redacao
da Lei n.2 31/2012, ou de cinco anos, segundo o mesmo preceito, na redagao
que lhe foi dada pela Lei n.¢ 31/2019), mas antes, reitere-se, a comunicacao da
denuncia pelo senhorio ao arrendatario. Logo, nao se traduzindo o decurso do
prazo de pré-aviso num facto extintivo (constitutivo ou modificativo) de uma
situacao juridica, afigura-se irrelevante saber se esse prazo ainda nao se havia
completado aquando do inicio de vigéncia da lei nova (13 de fevereiro de
2019).

32. Em sintese: sem prejuizo de se aplicar aos contratos de arrendamento,
que subsistam a data da sua entrada em vigor, a Lei n.2 13/2019, de acordo
como art. 12.2,n.21 en.2 2, 1.2 parte, assim como da 2.2 parte a contrario,
nao se aplica a factos extintivos (constitutivos ou modificativos) verificados
antes do seu inicio de vigéncia, como é o caso da comunicacao da dentncia do
contrato pelo senhorio ao arrendatario. Quando a Lei n.2 13/2019 entrou em
vigor, ja se havia constituido na esfera juridica do senhorio o direito de
denuncia do contrato, e este ja o tinha adequadamente exercido. A dentncia
rege-se, pois, pela lei em vigor ao tempo da sua comunicagao ao arrendatdrio
(art. 1101.9, al. ¢), na redacao da Lei n.2 31/2012). Portanto, o contrato de
arrendamento cessa apds o decurso do periodo de dois anos subsequente
aquela comunicagao. O art. 1101.9, al. ¢), na redacao da Lei 13/2019, aplica-
se, conforme referido supra, ao direito de denuncia, também de contratos
anteriormente celebrados, que venha a ser exercido depois do seu inicio de
vigéncia, mas nao ao direito de denuncia exercido antes da sua entrada em
vigor.

33. Conforme o acordao recorrido, “quando a senhoria denunciou o contrato a
lei exigia o prazo de 2 anos, prazo que ela cumpriu. Com a notificagdo, ambas
as partes ficaram com os seus direitos definidos: a senhoria reaveria o
arrendado e consequentemente a inquilina teria de desocupd-lo findo o prazo
dos 2 anos.”.

34. Parece-nos que a fundamentacao do acérdao recorrido nao merece
qualquer reparo.

35. A pretensao da Recorrente nao poderd, pois, deixar de sogobrar também
nesta parte.

IV - Decisao
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Nos termos expostos, acorda-se em julgar totalmente improcedente o recurso
interposto por Gerex - Gabinete de Gestao Industrial e Comercial, Lda.,
confirmando-se o acérdao recorrido.

Custas pela Recorrente.

Lisboa, 30 de novembro de 2021.

Sumario: 1. De acordo com o art. 236.2, n.2 1, do CC; o sentido decisivo da
declaracao negocial é aquele que seria apreendido por um declaratario
normal, ou seja, medianamente instruido e diligente, colocado na posigao do
declaratario real, perante o comportamento do declarante. 2. O art. 238.2, n.°
1, do CC, estabelece que o sentido correspondente a impressao do destinatdario
nao pode valer se nao tiver um minimo de correspondéncia, ainda que
imperfeita, no texto do respetivo documento. 3. Apesar de as partes nao
revogarem expressamente o contrato de arrendamento anteriormente
celebrado, a sua revogacao tacita pode deduzir-se de factos que com toda a
probabilidade a revelem. 4. A Lei n.2 13/2019, ao abrigo do art. 12.9, n.2 2, 2.2
parte, do CC, na medida em que as suas disposigcoes se revistam de natureza
imperativa, aplica-se as relagoes juridico-arrendaticias que subsistam a data
do seu inicio de vigéncia, porquanto dispoe sobre o seu contetido e o conforma
abstraindo do facto que lhes deu origem. 5. O art. 297.2, n.2 2, do CC, nao se
aplica ao prazo de antecedéncia da comunica¢ao da denuncia efetuada antes
da entrada em vigor a Lei n.2 13/2019. Uma vez efetuada a comunicagao pelo
senhorio, nao comeca a correr qualquer prazo para que seja exercido um
qualquer direito. 6. O decurso global do prazo de antecedéncia da
comunicacao de denuncia nao tem o valor de um facto extintivo (constitutivo
ou modificativo) de uma situacao juridica, pois este ja se encontra verificado
aquando do inicio de vigéncia da lei nova (art. 1101.2, al. ¢), do CC, na redacao
que lhe foi dada pela Lei n.2 13/2019). 7. A declaracao de dentncia encontra-
se, por conseguinte, abrangida pelo ambito de competéncia ou de
aplicabilidade da lei antiga (art. 1101.9, al, c), do CC, na redagao que lhe foi
conferida pela n.2 Lei n.2 31/2012), porquanto é ela que determina a
competéncia da lei aplicavel. 8. Para efeitos de determinacao da lei aplicavel a
denuncia do contrato, afigura-se decisiva a data da sua comunicacao pelo
senhorio ao arrendatario.
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Maria Jodao Vaz Tomé (relatora)
Anténio Magalhaes

Fernando Jorge Dias

11 Cf. acérdao do Supremo Tribunal de 28 de outubro de 2021 (Rosa Tching),
proc. n.2 1778/15.2T8CSC.L1.S1 (“a dupla conforme entre as decisoes das
instancias, como circunstancia de irrecorribilidade de revista, afere-se em
funcdo da decisdo final e ndo em funcdo de partes da fundamentagdo da
decisdo ou de questoées por ela apreciadas.”) - disponivel para consulta in
www.dgsi.pt.

[2] Cf. acordao do Supremo Tribunal de Justica de 4 de maio de 2010 (Alves
Velho), proc. n.2 2066/04.5TJVNF.P1.S1.

[31 Cf. MARIA RAQUEL ALEIXO ANTUNES REI, Da interpretagdo da
declaracdo negocial no Direito Civil Portugués, pp.135-137 - disponivel para
consulta in https://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4424/1/

ulsd61308 td Maria Rei.pdf.

[4] Cf. MARIA RAQUEL ALEIXO ANTUNES REI, Da interpretacdo da
declaragdo negocial no Direito Civil Portugués, pp.224, 230 - disponivel para

consulta in https://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4424/1/
ulsd61308_td Maria Rei.pdf.

[51 ¢f MARIA RAQUEL ALEIXO ANTUNES REI, Da interpretacdo da
declaracgdo negocial no Direito Civil Portugués, p.119 - disponivel para

consulta in https://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4424/1/
ulsd61308 _td Maria Rei.pdf.

161 Cf. acordao do Supremo Tribunal de Justica de 9 de dezembro de 2004
(Luis Fonseca), proc. n.2 04B3693.

71 Cf. Joao Baptista Machado, Introdug¢do ao Direito e ao Discurso
Legitimador, Coimbra, Almedina, 1987, p.231.

[8] Cf. Joao Baptista Machado, Introdugdo ao Direito e ao Discurso
Legitimador, Coimbra, Almedina, 1987, p.233.

91 Cf. Joao Baptista Machado, Introdug¢do ao Direito e ao Discurso
Legitimador, Coimbra, Almedina, 1987, p.241.

[10] Cf. Joao Baptista Machado, Introdugdo ao Direito e ao Discurso
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Legitimador, Coimbra, Almedina, 1987, pp.240-241. Segundo o acérdao do
Supremo Tribunal de Justica de 23 de maio de 2002 (Ferreira de Almeida),
proc. n.2 1308/02 - disponivel para consulta in www.dgsi.pt, “as leis relativas
as relagoes juridicas de arrendamento ou locaticias sdo, em principio, de
aplicagdo imediata as relagées ja constituidas, por visarem, ndo propriamente
o «estatuto contratual» das partes, mas antes o respectivo «estatuto legal»,
atingindo-as, desse modo, ndo tanto como partes contratantes, mas enquanto
sujeitos de direito entre si ligados por um particular e especifico vinculo
contratual (...) as normas relativas ao inquilinato e arrendamento, reportam-se
a estruturagdo bdsica do sistema juridico e da ordem social, e
consequentemente, ao estatuto fundamental das pessoas e das coisas, e que,
por isso, sdo de interesse geral, exigindo a aplica¢do imediata da lei nova,
dado que este tipo de relagées se autonomiza, atento o seu estatuto legal, do
seu acto criador, conforme resulta da 22 parte do n° 2 do art? 12° do C. Civil.
Isto sendo sabido que o sistema de regulamentagdo do arrendamento de
prédios urbanos, é entre nds e desde o Decreto de 12-11-1910, marcado por
um acentuado cardcter de ordem ptblica, consubstanciado em severas
limitacoes a liberdade contratual e por uma forte incidéncia de motivagoes de
cariz politico-social”. Por seu turno, de acordo com Maria Olinda Garcia,
“Alteracoes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.2
12/2019 e pela Lei n.2 13/2019”, in Julgar Online, marco de 2019, p.8, “no que
respeita a aplicagdo da lei no tempo, tais alteracées aplicam-se ndo s6 aos
contratos futuros, mas também aos contratos em curso, como decorre da
regra geral do artigo 12.2, n.2 2, do Cddigo Civil. Acresce que o legislador
esclareceu expressamente que algumas alteragbdes tém aplicagcdo mesmo a
situag¢oes constituidas antes da entrada em vigor da presente lei (artigo 14.9).
Assim acontece quanto a forma do contrato, prevista no n.2 2 do artigo 1096.2,
e quanto ao disposto no artigo 1041.2.” Por sua vez, Jéssica Rodrigues
Ferreira, “Andlise das principais alteracdes introduzidas pela Lei n.2 13/2019,
de 12 de fevereiro, aos regimes da dentncia e oposi¢gao a renovagao dos
contratos de arrendamento urbano para fins nao habitacionais”, in Revista
Electronica de Direito, fevereiro 2020, n.¢ 1, vol. 21, afirma o seguinte: “
Parece-nos que, regra geral, as normas imperativas previstas na Lei 13/2019
se aplicam ndo apenas aos contratos futuros, mas também aos contratos
celebrados em data anterior a entrada em vigor da lei, nos termos da regra
geral sobre aplicagdo da lei no tempo prevista no n.2 2 do art. 12.2, na medida
em que tais normas contendem com o contetudo de relagées juridicas
abstraindo dos factos que lhes deram origem”.

[ Cf. acordao do Supremo Tribunal de Justica de 21 de fevereiro de 2019
(Rosa Tching), proc. n.2 750/13.1YXLSB.L1.S2 - disponivel para consulta in
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www.dgsi.pt
[12] Cf. acordao do Supremo Tribunal de Justica de 23 de marco de 2021

(Maria Joao Vaz Tomé), proc. n.2 6208/19.8T8PRT.P1.S1 - disponivel para
consulta in www.dgsi.pt.

[131 Cf. Joao de Matos Antunes Varela, Das obrigacoes em geral, vol. 1I,
Coimbra, Almedina, 1997, pp.280-281.

[14] Cf. Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de 23 de abril de 2002
(Ferreira Ramos), proc. n.2 4298/01 - disponivel para consulta in www.dgsi.pt;
de 15 de fevereiro de 2018 (Joao Camilo), proc. n.2 7086/15.1TBALM.L1.S1 -
nao disponivel para consulta.

[15] Cf. Acordaos do Supremo Tribunal de Justica de 23 de maio de 2002
(Ferreira de Almeida), proc. n.2 1308/02) - disponivel para consulta in

www.dgsi.pt, segundo o qual “no que tange especificamente aos pressupostos
legais da efectivagdo da dentincia do contrato de arrendamento pelo senhorio,

ndo é aplicavel a lei vigente ao tempo da celebracdo do contrato, mas sim, e
em principio, a lei vigente ao tempo em que é operada a declaragdo de
dentncia do contrato.”; de 14-10-2008 (Cardoso de Albuquerque), proc. n.2
2234/08 - nao se encontra disponivel para consulta, conforme o qual “Tendo a
dentincia operada pela recorrente ocorrido ainda na vigéncia do RAU, em nada
releva que a presente acg¢do tenha dado entrada ja durante a vigéncia do
NRAU, pois o que se estd a discutir sdo os efeitos de um direito que a data em
que foi exercido pela 1.2 R. ainda ndo lhe assistia, ou seja, o de denunciar
aquele contrato com base na nova redacc¢do do art. 1098.2, n.2 2, do CC. Ora,
ndo se aplicando este novo regime, segue-se que é pelas normas aplicdveis do
RA U que se deve reger a denuncia operada.”; de 21 de fevereiro de 2019
(Rosa Tching), proc. .2 750/13.1YXLSB.L.1.S2 - disponivel para consulta in
www.dgsi.pt, de acordo com o qual “se é certo reportarem-se as condi¢coes de
exercicio do direito de resolucdo ou de dentuincia ao conteudo da relacdo
juridica existente, certo é também que as mesmas ndo podem ser abstraidas
do contrato de arrendamento que estd na sua génese, pelo que, afastada a
regra estabelecida n? 2 do citado art. 122, impoe-se, quanto a elas, observar o
disposto no n21 deste mesmo artigo, ressalvando-se, por isso, os efeitos jd
produzidos Quer tudo isto dizer que, no tocante aos fundamentos de resolugdo
e/ou de dentincia dos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais,
de duracdo ilimitada e celebrados antes do Decreto-Lei n.2 257/95, de 30 de
Setembro, ndo se impoe a aplicabilidade imediata e retroativa do novo regime
do NRAU, designadamente das normas transitorias constantes dos seus arts.
262 a 282, havendo que ponderar a relevancia dos factos apontados como
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causa da pretendida resolugcdo ou da dentincia do contrato por parte do
senhorio a luz das normas vigentes a data em que os mesmos ocorreram.”
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