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1.2 adjunta: Maria Fernanda Almeida
2.2 adjunto: José Nuno Duarte

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto

I - Relatorio

“A..., S.A.” intentou a presente acao declarativa sob a forma de processo
comum contra “B..., Lda.”.

Pede:

- que seja reconhecido o seu direito de propriedade e posse sobre o prédio
urbano composto de edificio fabril de rés-do-chdo e 1.2 andar e logradouro,
sito na Avenida ... da freguesia ..., ..., que confronta de norte com AA e BB, de
sul com A..., S.A., de nascente com CC e de poente com estrada nacional,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Santo Tirso sob o n.2
...1/19900613 e inscrito na matriz respetiva sob o n.? ...61;

- que seja declarada a caducidade, ocorrida em 28 de fevereiro de 2021, do
contrato de arrendamento celebrado entre A. e R. identificado;

- que a R. seja condenada a ré a desocupar o espaco e a entregar o imével
livre de pessoas e bens;

- que a R. seja condenada a pagar-lhe a quantia que vier a ser liquidada a
titulo de indemnizacao pela ocupacao ilicita do imével.

Invocou:

- ter cedido a R. imdvel de que é proprietaria para fins nao habitacionais com
inicio em 1 de marcgo de 2008 e termo a 28 de fevereiro de 2009;

- (qque 0 prazo que Se prorrogava por sucessivos periodos de um ano, quando
nao denunciado;

- ter deduzido oposicdo a renovacao do contrato através de notificagao judicial
avulsa, que ocorreu em 15-9-2020, findando o contrato em 28 de fevereiro de
2021;

- que a R. se nega a entregar o arrendado;

- que se propoe reconstruir o imovel, o que nao pode fazer em face da
ocupacao;

- que tal lhe causa prejuizos, que, por ora, ndao consegue liquidar.

A R. contestou, invocando a excecao de litispendéncia por referéncia ao
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processo n.2 ..., pendente no ... do Juizo Central da Pévoa de Varzim e dizendo
que a oposicao a renovagao do contrato é invalida.

Pediu a sua absolvigdo da instancia com fundamento em litispendéncia.

Na improcedéncia desta pretensao, a instancia deveria ser suspensa, até ao
transito em julgado da decisao que recaia sobre os pedidos 2 e 4, deduzidos na
reconvencao do processo n.2 ....

Na improcedéncia dos pedidos antecedentes, a agao deveria ser julgada
totalmente, improcedente, com a consequente absolvicao da R. de todos os
pedidos.

Caso naquele processo n.2 ... nao sejam julgados os pedidos 2 e 4, deveria a
reconvencao ser julgada procedente, sendo a A. condenada a reconhecer a
existéncia, a validade, a eficdcia e a subsisténcia do contrato de arrendamento
de 3 de marco de 2008 e a respeitar esse contrato, abstendo-se da pratica de
qualquer ato que perturbe os direitos da R. inerentes a esse contrato.

A A. respondeu. Pugnou pelo desatendimento da excecao.

Sustentou inexistir motivo para suspender a instancia por a questao da
ocupacao da fragao «Q» ja nao ser objeto daquela outra acgao.

Defendeu que o pedido reconvencional é inadmissivel.

A reconvencao nao foi admitida, o que foi confirmado por acérdao transitado
em julgado.

Na sequéncia de determinacao do juiz, foi esclarecido que nos presentes autos
esta apenas em causa a fracao “Q” do imoével.

O valor da causa foi fixado em € 45 000,00, ao abrigo do disposto nos artigos
296.9/1, 297.9/1, 2999/ 1 e 3029/, do C.P.C..

Foram julgados verificados os pressupostos processuais, julgada improcedente
a excecao de litispendéncia e indeferido o pedido de suspensao da instancia
No desenvolvimento da audiéncia de julgamento, a R. apresentou
requerimento na sequéncia da sentenca proferida no Juizo Central Civel da
Povoa do Varzim, no ambito do processo n? ..., ..., invocando a situagao de
autoridade de caso julgado face ao decidido.

Decidiu-se que a apreciagao da pretensao ficou prejudicada, por tal
requerimento ter sido apresentado na sequéncia de um lapso da sentenca, que
incluiu a identificacao da fragao aqui em causa, lapso que foi retificado,

Finda a audiéncia de julgamento, a A. desistiu do pedido de condenacao da R.
no pagamento de indemnizacao a liquidar.

A desisténcia foi homologada por sentenca, sem que tenha havido lugar a
condenacao em custas.

A acao foi julgada procedente, declarando-se a A. dona e legitima proprietaria
do prédio urbano identificado, declarando-se a caducidade, em 28 de fevereiro
de 2021, do contrato de arrendamento celebrado entre A. e R. e condenando-
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se a R. a desocupar o espaco e a entregar o imovel livre de pessoas e bens.
As custas ficaram a cargo da R..

*

Inconformada, a R. interpds o presente recurso, que rematou com as
conclusodes que em seguida se transcrevem.

Da sintese conclusiva.

a) Quanto ao articulado superveniente.

4. Por causa dos fundamentos, especificados desde a pagina 2 a pagina 7 do
corpo das alegagoes e que aqui se dao por reproduzidos, impoe-se que seja
proferida decisao que julgue verificada a excecao dilatoria do caso julgado,
que revogue a respetiva decisao da pagina 21 da sentenca recorrida por esta
ter violado, por falta de aplicagao, o disposto nos artigos 5802, 5812, no n? 2
do artigo 5762, e na alinea i) do artigo 5779, todos do Cdodigo Civil, e que
absolva da instancia a recorrente.

b) Quanto a decisdo de facto.

4. Por causa dos fundamentos, especificados desde a pagina 8 a pagina 13 do
corpo das alegagoes e que aqui se dao por reproduzidos, impoe-se decisao que
altere o ponto da alinea E da decisao de facto da sentenca recorrida e que
julgue provado: « No escrito particular do contrato de arrendamento foi pela
Autora e pela Ré declarado que o prazo ¢ de um ano, com inicio no dia um de
marco de dois mil e oito, considerando-se prorrogado por sucessivos periodos
de um ano se nao denunciado».

4. Por causa dos fundamentos, especificados nas paginas 14 e 15 do corpo
das alegacoes e que aqui se dao por reproduzidos, impoe-se decisao que altere
o ponto da alinea I. da decisao de facto da sentenga recorrida e que julgue,
apenas, provado: « Na sequéncia da notificagao judicial avulsa, a Ré nao
desocupou o armazém da fragdao “Q” do prédio, nao fez a sua entrega livre de
pessoas e bens a Autora até ao dia 28 de fevereiro de 2021, o que ocorre até a
presente data, e a Ré nega-se a abandona-lo».
¢) Quanto a decisdo de direito.

a. Por causa dos fundamentos, especificados desde a pagina 17 a pagina 24
do corpo das alegagdes e que aqui se dao por reproduzidos, o contrato de
arrendamento dos autos é contrato de arrendamento de duracao
indeterminada, previsto no artigo 10992 do Cédigo Civil, face a procedéncia
da antecedente 2.2 conclusao,

a- E a fundamentacao de direito da sentenca recorrida, neste particular,
violou o disposto naquele artigo 109992 e no n? 1 do artigo 10952, ambos do
Cédigo Civil.
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2. Por causa dos fundamentos, especificados desde a pagina 25 a pagina 30
do corpo das alegacgoes e que aqui se dao por reproduzidos, a oposigao a
renovacgao do contrato de arrendamento dos autos, levada a cabo pela
recorrida através da notificagao judicial avulsa dos factos provados nos pontos
das alineas G. e H. da decisao de facto da sentenca recorrida, nao é valida, e o
contrato de arrendamento dos autos mantém-se em vigor.

2. E a fundamentacao de direito da sentenga recorrida violou, neste
particular, o disposto na alinea c) do artigo 11012 e no artigo 11042, ambos do
Cédigo Civil.

4. Por causa das procedéncias das anteriores 28, 39, 428, 52, 62 ¢ 72
conclusoes, e dos fundamentos, especificados na pagina 31 do corpo das
alegacgoes e que aqui se dao por reproduzidos, a fundamentacgao de direito da
sentenca recorrida violou, neste particular, o disposto no n® 2 do artigo 131129
do Cédigo Civil, e, em consequéncia, impoe-se que a sentenga recorrida seja
revogada e substituida por decisao que absolva a recorrente dos respetivos
pedidos, e que nas custas condene a recorrida.

d) Na improcedéncia de todas as anteriores conclusoes.

4. Por causa dos fundamentos, especificados nas paginas 32 e 33 do corpo
das alegacoes e que aqui se dao por reproduzidos, porque a decisao da
sentenca recorrida que condenou nas custas a recorrente, violou o disposto
nos n? 1 e 2 do artigo 5272, no n? 1 do artigo 5352 e no n? 1 do artigo 537%,
todos do Codigo de Processo Civil, impoe-se decisdao que a revogue e nas

custas condene a recorrida na proporcao de 50%.
x

A apelada contra-alegou, concluindo da seguinte forma:

A) A alegacao da Recorrente de que se verifica a excegao dilatéria de caso
julgado nao pode proceder, pois a sentenga proferida no Juizo Central Civel da
Pbévoa de Varzim apenas teve um lapso na identificagao das fragoes,
nomeadamente a fracao aqui em causa, tal como ja foi confirmada pelo
Tribunal da Relagdo do Porto no Acérdao proferido no Processo n.?2 ....

B) E inequivoco que a Recorrida nessa acdo apenas confessou os pedidos
relativos as fragoes “O” e “P”, ndao abrangendo a fragao “Q”.

C) Nao assiste razao a Recorrente ao sustentar que a decisao de facto
proferida pelo Tribunal a quo enferma de erro na qualificacao do contrato de
arrendamento, pois a clausula terceira do contrato estipula expressamente um
prazo inicial de um ano, renovavel por iguais periodos, salvo dentincia, o que é
compativel com a qualificacao de prazo certo.

D) E improcedente a alegacao de que a decisdo do Tribunal antecipou uma
questao de direito antes do julgamento, uma vez que a determinagao do prazo
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do contrato nao constitui um juizo meramente conclusivo, mas sim um
elemento objetivo e essencial do contrato de arrendamento, passivel de prova
documental e interpretagao conforme a vontade das partes.

E) A validade formal do contrato nao exclui a possibilidade de prova
testemunhal para esclarecimento do seu teor e alcance, nos termos do artigo
393.2, n.2 3, do Cddigo Civil, sendo admissivel o recurso a este meio
probatoério para interpretar corretamente o contrato e determinar a sua
qualificagao juridica.

F) A interpretacao do Contrato de Arrendamento deve ter em conta nao
apenas o teor literal das clausulas contratuais, mas também o contexto e a
vontade efetiva das partes.

G) Por outro lado, nao assiste razao a Recorrente na alegacgao de que o
contrato de arrendamento deve ser qualificado como contrato de duragao
indeterminada.

H) O argumento da Recorrente de que a auséncia de um prazo final expresso
impede a qualificagao do contrato como sendo de prazo certo nao tem
fundamento legal, uma vez que o NRAU (Lei n.2 6/2006) nao exige a
declaragao inequivoca da duracgao exata do contrato, como sucedia nos

regimes anteriores ao RAU (Decreto-Lei n.2 321/90, de 15 de outubro).

I) A jurisprudéncia invocada pela Recorrente nao é aplicavel ao caso concreto,
pois refere-se a contratos de arrendamento celebrados aquando da vigéncia
do RAU, em que existia a exigéncia de uma declaragao expressa para que o
contrato fosse considerado de duracao limitada, requisito esse que nao
subsiste no NRAU.

J) Nos termos do artigo 1110.2, n.2 1 do Cddigo Civil, a oposi¢cao a renovagao
do contrato é valida e nao carece de estipulagao expressa no contrato, uma
vez que, na falta de previsao contratual especifica, aplicam-se as regras do
arrendamento para fins habitacionais, que permitem a oposi¢cao a renovacao.
K) Ficou demonstrado que a oposicao a renovacgao foi validamente realizada
através de notificagao judicial avulsa, nos termos legalmente admissiveis, pelo
que o contrato cessou validamente.

L) O acordo escrito celebrado entre a Recorrida e a Recorrente reflete de
forma clara a vontade das partes de celebrar um contrato de arrendamento
para fins nao habitacionais com prazo certo de um ano, renovavel por iguais e
sucessivos periodos enquanto nao fosse denunciado, pelo que nao subsiste
qualquer fundamento para a requalificacao do contrato como sendo de
duracao indeterminada.

M) Em consequéncia, a decisao recorrida nao violou o disposto nos artigos
1095.2,1099.2, 1101.9, alinea c) e 1104.2 do Cddigo Civil, devendo ser
integralmente mantida, uma vez que interpretou corretamente os elementos

6/20



contratuais e legais aplicaveis.

N) Por outro lado, quanto a desisténcia do pedido o Autor, é livremente
permitida em qualquer momento em todo ou em parte de acordo com o artigo
2832 do CPC.

O) Em matéria de custas, a Recorrente ndao tem razao ao argumentar que nao
¢ responsavel pelas custas uma vez que, efetivamente, contestou a agao.

P) Por os motivos expostos deve ser mantida na integra a Douta Sentenca

proferida em primeira instancia.
X

IT - Questoes suscitadas pelo recurso:

a - do pedido de absolvigao da instancia com fundamento em autoridade de
caso julgado;

b - da reapreciacao da matéria de facto;

c - se o contrato celebrado o foi por tempo indeterminado ou se se trata de um
contrato a termo certo;

d - se o contrato infringe o disposto nos artigos 1095.2 e 1099.2 do C.C;

e - se a oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento é invalida por
infringir o disposto nos artigos 1101.¢/c e 1104.2 do C.C,;

f - da divisao das custas.
%

IIT - Fundamentacao de facto
Factos provados (enunciados na sentenca)

A. A A. é legitima proprietaria do prédio urbano composto de edificio fabril de
rés-do-chao e 1.2 andar e logradouro sito na Avenida ... da freguesia ...,
concelho ..., que confronta de norte com AA e BB; de sul com A..., S.A., de
nascente com CC e de poente com estrada nacional, descrito na Conservatoéria
do Registo Predial de Santo Tirso sob 0 n.2...1/19900613 e inscrito na matriz
respetiva sob o n.2 ...61.

B. O imdvel supra foi adquirido pela A. através de escritura publica de compra
e venda datada de 28 de julho de 1998, encontrando-se a respetiva aquisicao
registada em nome da autora.

C. Sempre por si e ante possuidores, a A. detém o imdvel ha mais de 20 anos
de forma publica, continua, pacifica e de boa-fé, na convicgao de exercer
direito préprio e nao lesar quem quer que seja, pagando as contribuigoes
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referentes ao mesmo, fazendo obras de conservacao, mandando-o limpar,
dando-o de arrendamento, o que faz sempre na presenca de todos os vizinhos,
na convicgao de que exerce o direito de proprietaria, sem oposicao de
ninguém.

D. Aos 3 de marco de 2008, A. e a R. celebraram um contrato de
arrendamento comercial ou para fins nao habitacionais.

E. O teor desse contrato é, no essencial, o seguinte:

Objeto de Arrendamento: um armazém com area de 1350 m2, que faz parte do
denominado Parque Industrial ..., freguesia ..., concelho ..., descrito na planta,
que ora se junta, com a letra “Q”

Fim do Arrendado: armazém

Prazo do Arrendamento: o contrato de arrendamento foi celebrado com prazo
certo de 1 ano, com inicio em 1 de marco de 2008 e termo a 28 de fevereiro de
2009.

Prazo que se prorrogava por sucessivos periodos de um ano, quando nao
denunciado.

Valor da Renda Mensal: A renda mensal inicialmente fixada foi de 1.500, 00 €
(mil e quinhentos euros).

F. O contrato em causa foi-se renovando por sucessivos e iguais periodos de
um ano.

G. A A. requereu através de notificagao judicial avulsa, realizada a 10 de
setembro de 2020, a notificagao da R. de que o termo do contrato ocorre aos
28 de fevereiro de 2021 e que se opunha a renovagcao do mesmo.

H. Ao 15 de setembro de 2020, em cumprimento da notificagao judicial
supramencionada, a R. foi notificada, na pessoa do seu sécio gerente, DD,
ficando a conhecer nesta data a pretensao da A..

I. Na sequéncia do pedido constante da notificagao judicial avulsa, a R. estava
obrigada a desocupar o locado e a fazer a sua entrega livre de pessoas e bens,
até dia 28 de fevereiro de 2021, o que nao ocorreu e até a presente data, a R.
nega-se a abandonar o locado.

J. O objeto do arrendamento sendo um armazém, tem a area de 1350 m2, que
faz parte do denominado Parque Industrial ..., freguesia ..., concelho ...,
inscrito no artigo urbano ...61 da ....

K. Esse armazém ¢é o localizado na planta que ora se junta e com a letra “Q” -
doc. 2.

L. Para além das clausulas referidas em E. o contrato de arrendamento previa
a possibilidade de denuncia da arrendatdria a qual deveria ser efetuada com a
antecedéncia de pelo menos noventa dias relativamente ao fim do contrato ou
da sua renovagao, por carta registada com aviso de rececgao.

M. A renda anual, que fica submetida as atualizacoes legais e anuais, é de €
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18.000,00 (dezoito mil euros ), que sera paga em duodécimos de € 1.500,00
(mil e quinhentos euros) no primeiro dia util do més anterior ao que disser
respeito, na residéncia da senhoria ou local por esta a indicar.

N. O prédio aqui arrendado destina-se a armazém, nao lhe podendo ser dado
outro destino sem prévia autorizacao dada por escrito reconhecido da
senhoria.

O. A senhoria desde ja autoriza as necessarias obras de adaptacao para o ramo
pretendido, desde que nao ponham em causa a estrutura do local arrendado
ficando a fazer parte integrante do imdével e por isso sem qualquer direito a
indemnizagao ou retencao, com excecgao das obras amoviveis, que serao
pertenca da arrendatdria.

P. E ainda que todas as obras de conservagao ordinaria e limpeza do
arrendado ficam a cargo e sao da exclusiva responsabilidade da arrendataria,
necessitando sempre de prévia autorizacao da senhoria, dado por escrito
reconhecido notarialmente.

Q. Assim como, qualquer mudanca de destino do objeto aqui arrendado, assim
como obtencao de licencas e autorizagoes oficiais, serao da exclusiva
responsabilidade da arrendataria.

R. Ficou, ainda, a constar que a arrendataria seria responsavel por todas as
despesas inerentes ao abastecimento, ligacao, consumo e servigo de agua,
eletricidade e saneamento, obrigando-se a mudar para o seu nome 0s
respetivos contratos de abastecimento, no prazo maximo de trinta dias.

S. E, quando o contrato findar, o prédio aqui arrendado sera entregue a
senhoria em bom estado de conservacao, tal como se encontra atualmente,
com tudo o que lhe pertence, nomeadamente chaves, vidros e instalacao
elétrica.

T. A coberto deste escrito particular, a A. entregou aquele armazém fragao “Q”
a R. que o ocupou e utilizou, reportados os seus inicios aquele dia um de
marcgo de 2008.

U. No dia 3 de maio de 2021, a A. enviou a R., registada com o cédigo de
aceitacao postal RH...41PT e aviso de rececao, a carta com o respetivo
envelope, pela qual participou a R. o seguinte: « Fomos informados por V/
email de 23.04.21 que o valor enviado por V. Exia se destina a “ pagamento da
B... - contrato celebrado no dia 3 de marcgo de 2008”. Sucede que esse
contrato cessou ja em 28 de fevereiro de 2021 e em consequéncia nao sao
nossos arrendatarios. Resta-nos: a) Devolver as quantias recebidas. b) Aceitar
as mesmas como indemnizacgao de ocupacao abusiva. Queiram escolher qual
das solugoes supra apresentadas vos convém».

V. No dia 18 de maio de 2021, registada com o cédigo de aceitagao postal
RH...35PT e com aviso de rececao, a R. enviou a A., que a recebeu, a carta, o
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talao de aceitacao postal e o aviso de rececao, « Acusamos a recegao da vossa
carta, datada de 3 de maio corrente, e participamos o seguinte: 1- Como
sabem, ou nao podem ignorar, nos termos previstos no n.2 1 do artigo 257.2 do
Cddigo de Processo Civil: “As notificagoes avulsas ndao admitem oposicao,
devendo os direitos respetivos ser exercidos nas agoes préprias”. Assim, sera
nessa oportunidade que exerceremos os nossos direitos, atinentes a
demonstrar que o respetivo contrato de arrendamento, celebrado em 3 de
marco de 2008, nao cessou no dia 28 de fevereiro de 2021, pela respetiva
notificacao judicial avulsa, requerida pela vossa sociedade, e dai as quantias
pagas a titulo de rendas, pela nossa sociedade, e pela vossa sociedade,
recebidas.

2- Em consequéncia, nao aceitamos que pela vossa sociedade as mesmas
sejam imputadas a titulo de ocupacao abusiva, nem que nos sejam devolvidas
W. A R. continuou a pagar, por transferéncia bancaria, a A. a quantia mensal
de € 1.500,00, indicando que era a renda da fragao, designada pela letra “Q”
deste contrato de arrendamento de 3 de marco de 2008, sem que a Autora, até
hoje, lhe tenha enviado os respetivos recibos.

X. Desde aquele dia 1 de marcgo de 2008 que a R. continua a ocupar e a

utilizar, no exercicio da sua atividade, aquela designada fracao “Q”.
x

IV - Fundamentacao juridica
a - Da existéncia de caso julgado

Alega a apelante que se verifica a excecao de caso julgado por referéncia a
decisao contida na agao n.2 ..., ..., do Juizo Central Civel da Pévoa de Varzim do
Tribunal Judicial da Comarca do Porto.

Em 24-9-2024, foi proferida sentenca em que, assinaladamente, se reconheceu
que desde dezembro de 2008 que a ali e aqui R. é arrendataria das fragoes
designadas pelas letras “O” “P” e “Q” do prédio urbano em causa.

Segundo a apelante, em sede de recurso da assinalada sentenca, o ac. do
Tribunal da Relagao do Porto teria confirmado a sentenca proferida pelo
Tribunal Central Civel da Pévoa de Varzim.

Pedido o seguimento do processo, constata-se que no ac. do Tribunal da
Relagao do Porto de 9-2-2024, proferido no proc. n.? ..., consta que a sentenca
proferida no Juizo Central Civel da Pévoa de Varzim contém um lapso na
identificagdo das fragoes, nao abrangendo a fragao “Q”. Lé-se o seguinte: (...)
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dada a referida redugdo do pedido da a¢do, ndo subsiste nestes autos qualquer
pretensdo da A. relativamente a fragdo Q do imovel, cingindo a sua
reivindicag¢do aos espacos O e P do imovel. Como assim, deixando de ter
qualquer relevdncia a invocacdo, pela R., de posse legitima daquele espaco Q,
seja pela alegagcdo de um contrato de arrendamento, seja com base em
qualquer outro facto juridico causal, também ndo faz sentido e ndo pode ser
admitida a possibilidade de a R. deduzir, em reconvencdo, o pedido de
reconhecimento do contrato de arrendamento a ela relativo e,
autonomamente, a condenacgdo da A. a respeitar esse contrato de 3 de margo
de 2008 e a abster-se da prdtica de qualquer ato que perturbe os seus direitos
inerentes a esse negocio. Mais se remete para a nota de rodapé 15, cujo teor é
este: sendo até, no minimo, duvidoso que se trate de um verdadeiro pedido
reconvencional, ja que o respeito devido pelo contrato e seus efeitos decorre
diretamente do reconhecimento da sua existéncia, validade e eficdcia que é
matéria da defesa (por excegdo) propriamente dita. Ndo se tratard,
verdadeiramente, de uma pretensdo de tutela jurisdicional substancialmente
autonoma, fundada no facto juridico que serve de base a alegag¢do da defesa
(neste sentido, Paulo Pimenta, Processo Civil Declarativo, Almedina, 2014,
pdg. 182). Deste modo, ndo se justifica aquela defesa relativamente a fracdo Q
- obstativa de uma restituigdo, ndo solicitada - e, por consequéncia, qualquer
pedido com ela conexionada, ou melhor, que seja dela emergente, para usar a
propria expressdo legal.

Improcede esta segunda e ultima questdo do recurso.

O acordao proferido, neste conspecto, nao sofreu alteracgao.

A 1.2 das questoes suscitadas pela apelante, tendo sido ultrapassada pela

decisao que vimos de enunciar, improcede.
x

b - Da reapreciacao da matéria de facto

A apelante pretende ver alterado o ponto da alinea E da decisao de facto da
sentenca recorrida, julgando-se provado que no escrito particular do contrato
de arrendamento foi pela Autora e pela Ré declarado que o prazo é de um ano,
com inicio no dia um de margo de dois mil e oito, considerando-se prorrogado
por sucessivos periodos de um ano se ndo denunciado.

O ponto E, tal como vertido na sentencga, é o seguinte:

O teor desse contrato é, no essencial o seguinte:

Objeto de Arrendamento: um armazém com drea de 1350 m2, que faz parte do
denominado Parque Industrial ..., freguesia ..., concelho ..., descrito na planta,
que ora se junta, com a letra “Q”
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Fim do Arrendado: Armazém

Prazo do Arrendamento: O contrato de arrendamento foi celebrado com prazo
certo de 1 ano, com inicio em 1 de margo de 2008 e termo a 28 de fevereiro de
20009.

Prazo que se prorrogava por sucessivos periodos de um ano, quando ndo
denunciado.

Valor da Renda Mensal: A renda mensal inicialmente fixada foi de 1.500, 00 €
(mil e quinhentos euros).

A questao invocada pela recorrente visa alteragao no sentido de que no
contrato consta que este se inicia no dia um de marcgo de dois mil e oito,
considerando-se prorrogado por sucessivos periodos de um ano se nao
denunciado e nao exatamente que termina a 28 de fevereiro de 2009, se nao
denunciado.

Trata-se de questao de rigor terminoldgico. Compulsado o documento em
causa, o contrato de arrendamento carreado para os autos pela A., da alinea E
da decisao de facto da sentenca recorrida, devera passar a constar, para além
do mais que ai se 1&, que no escrito particular do contrato de arrendamento foi
pela Autora e pela Ré declarado que o prazo do presente Contrato de
Arrendamento é de um ano, com inicio no dia um de marco de dois mil e oito,
considerando-se prorrogado por sucessivos periodos de um ano se ndo
denunciado.

Requer ainda a apelante que se altere o ponto da alinea I da decisao de facto
da sentenca recorrida e que se julgue, apenas, provado que na sequéncia da
notificacdo judicial avulsa, a Ré ndo desocupou o armazém da fragdo “Q” do
prédio, ndo fez a sua entrega livre de pessoas e bens a Autora até ao dia 28 de
fevereiro de 2021, o que ocorre até a presente data, e a Ré nega-se a
abandond-lo.

Consta da alinea I, conforme decidido em 1.2 instancia, o seguinte:

Na sequéncia do pedido constante da notificagdo judicial avulsa, a R. estava
obrigada a desocupar o locado e a fazer a sua entrega livre de pessoas e bens,
até dia 28 de fevereiro de 2021, o que ndo ocorreu e até a presente data, a R.
nega-se a abandonar o locado.

A questdo é terminoldgica. Para melhor esclarecimento, por ser o que consta
da notificagao judicial avulsa, devera passar a constar, em vez de na sequéncia
do pedido, nos termos do pedido de notificagdo judicial avulsa, a R. foi
notificada de que o termo do contrato ocorre aos 28 de fevereiro de 2021, a Ré
ndo desocupou o armazém da fragdo “Q” do prédio, ndo fez a sua entrega livre
de pessoas e bens a Autora até ao dia 28 de fevereiro de 2021, o que ocorre

até a presente data, e a Ré nega-se a abandond-Io.
ES
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c - Se o contrato celebrado é um contrato de arrendamento de duracao
indeterminada

A apelante entende que a sentenca entendeu erroneamente que o contrato
celebrado é um contrato com prazo certo. Ao invés, defende que se trata de
contrato celebrado por tempo indeterminado.

A questao é relevante pela sua relagdao com a oposigao da apelada/senhoria a
renovacao do contrato.

Dispoe o art.2 1095.2 do C.C.:

1 - O prazo deve constar de cldusula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no numero anterior nao pode, contudo, ser inferior a um
nem superior a 30 anos, considerando-se automaticamente ampliado ou
reduzido aos referidos limites minimo e maximo quando, respetivamente, fique
aquém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

Na situacao dos autos, conforme explanado, as partes fizeram constar do
contrato de arrendamento o seguinte: o prazo do presente Contrato de
Arrendamento é de um ano, com inicio no dia um de marco de dois mil e oito,
considerando-se prorrogado por sucessivos periodos de um ano se ndo
denunciado.

Como decorre da propria expressao duragdo indeterminada, no contrato de
arrendamento por duracao indeterminada o senhorio cede ao inquilino o uso e
fruicao de um imoével sem definigcdo de uma data limite pré-estabelecida.
Preveé o art.2 1099.2 do C.C. que o contrato de duracao indeterminada cessa
por denuincia de uma das partes, nos termos dos artigos seguintes.

A sentenca recorrida entendeu que nos encontramos perante um contrato de
arrendamento com prazo certo porque as partes escreveram nele que o
contrato seria celebrado com prazo certo de um ano.

Segundo a apelante, a fixacao de prazo de um ano como duracao do contrato
nao significa inequivocamente que se trata de uma clausula de duragao
limitada. Remete, assinaladamente, para tese vertida no acordao do Tribunal
da Relagao de Lisboa de 11 de julho de 2024, segundo a qual as partes hao de
referir a pretendida duracgao limitada do contrato.

A hermenéutica negocial (a atividade destinada a fixar o sentido e alcance
decisivo dos negocios juridicos, segundo as respetivas declaragdoes negociais
integradoras) é presidida pela teoria da impressao do destinatario. Esta vem
estabelecida no art.2 236.9/1 do C.C., segundo a qual a declaracao negocial
vale com o sentido que um declaratario normal, colocado na posigao do real
declaratéario, possa deduzir do comportamento do declarante, salvo se este
nao puder razoavelmente contar com ele.

O art.2 238.2/1 do C.C, por seu turno, prevé que nos negocios formais nao pode
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a declaracao valer com um sentido que nao tenha um minimo de
correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda que imperfeitamente
expresso.

A interpretagao dos negdcios juridicos deve ser assumida como uma tarefa
cientifica, tendente a determinar o regime aplicavel aos problemas que se
ponham no seu ambito (in Anténio Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil,
II, Parte Geral, 4.2 ed., Almedina, p. 685).

Na situacao em aprego, em nosso entender, a tese da apelante nao
consubstancia a melhor interpretac¢do do acordado.

Como ja se viu, consta da materialidade assente que no escrito particular do
contrato de arrendamento foi pela Autora e pela Ré declarado que o prazo do
presente Contrato de Arrendamento é de um ano, com inicio no dia um de
margo de dois mil e oito, considerando-se prorrogado por sucessivos periodos
de um ano se ndo denunciado.

Um declaratario normal ndo podera deixar de entender que o contrato
celebrado o foi com o prazo certo de um ano.

Ja pretender que o contrato sé serd de considerar enquanto contrato de
duracgao limitada se as partes deixarem tal consideragao vertida no contrato
nao é defensavel. Tal equivaleria a dizer que os contratos devem integrar, mais
do que orientagdes para a respetiva interpretacao, a sua propria qualificacao
juridica. Ainda que tal possa ser pontualmente defensavel em questoes
melindrosas ou controvertidas, ndao é o que se verifica numa questdo simples,
como a presente.

Em stmula, o contrato ajuizado é um contrato com prazo certo, nao assistindo

razao a apelante.
ES

d - Se o contrato infringe o disposto nos artigos 1095.2 e 1099.2 do C.C.
Vimos ja que segundo o art.2 1095.2 do C.C.:

1 - O prazo deve constar de cldusula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no numero anterior nao pode, contudo, ser inferior a um
nem superior a 30 anos, considerando-se automaticamente ampliado ou
reduzido aos referidos limites minimo e maximo quando, respetivamente, fique
aquém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

Nao se verifica a invocada violagao do preceituado no art.2 1095.2 do C.C,, ja
que o prazo consta de clausula do contrato e tem o prazo de um ano.

O art.2 1099.2 do C.C. preveé que o contrato de duracao indeterminada cessa
por denuincia de uma das partes, nos termos dos artigos seguintes.

O contrato em apreco, pelos fundamentos sobreditos, nao é um contrato de
duracgao indeterminada. O normativo invocado nao tem, por conseguinte,
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aplicacao ao caso concreto.

Improcede esta linha de argumentacao da recorrente.
X

e - Se a oposigao a renovagao do contrato de arrendamento é invalida por
infringir o disposto nos artigos 1101.%/c e 1104.2 do C.C..

Na tese argumentativa da apelante, a oposicao a renovacgao levada a cabo pela
recorrida através da notificagao judicial avulsa teria sido invalida. Por
consequéncia, o contrato de arrendamento manter-se-ia em vigor.

A apelante sustenta que a sentenca sob recurso violou o disposto na alinea c)
do art.21101.2do C.C. e no art.2 1104.2 do mesmo Cédigo.

O art.2 1101.2 (dentincia pelo senhorio) tem o seguinte teor:

O senhorio pode denunciar o contrato de duracao indeterminada nos casos
seguintes:

a) Necessidade de habitagao pelo préprio ou pelos seus descendentes em 1.2
grau;

b) Para demolicao ou realizacao de obras de remodelacao ou restauro
profundos que obriguem a desocupacgao do locado, desde que nao resulte local
com caracteristicas equivalentes as do locado, onde seja possivel a
manutencgao do arrendamento;

c) Mediante comunicagao ao arrendatario com antecedéncia nao inferior a
cinco anos sobre a data em que pretenda a cessacgao.

Preveé o art.2 1104.2 - (confirmagdo da dentincia): No caso previsto na alinea c)
do artigo 1101.2, a dentncia deve ser confirmada, sob pena de ineficacia, por
comunicagao com a antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano
relativamente a data da sua efetivacao.

A denuncia, enquanto forma de cessacgao contratual, traduz-se numa figura
privativa dos contratos de execuc¢do duradoura (i.e., execugdo que se prolonga
no tempo), como o contrato de arrendamento - que é também de execucdo
continuada -, que se renovam por vontade (real ou presumida) das partes ou
por determinacgdo da lei, ou que foram celebrados por tempo indeterminado,
visando satisfazer necessidades ndo transitorias das partes. O interesse das
partes é dessa forma realizado. A dentincia consiste precisamente na
declaracgdo feita por uma das partes a outra, em regra com certa antecedéncia
sobre o termo do periodo negocial em curso, de que ndo quer a renovagdo ou
a continuagdo do contrato renovadvel ou fixado por tempo indeterminado.
Permite, pois, fazer cessar unilateralmente um contrato de duragdo
indeterminada, ou evitar a sua renovag¢do automadtica. Extingue a relacdo
obrigacional complexa derivada do contrato cuja renovacgdo ou continuag¢do
impede. Denunciado o arrendamento, cessam, a partir do momento em que a
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declaracgdo opera os seus efeitos, as obrigacoes, tanto do locador como do
locatario. Em sintese, uma das partes comunica a outra que deseja por termo
ao contrato (in ac. do S.T.J. de 30/11/2021, proc. 19/20.5YLPRT.L1.S1, Maria
Jodao Vaz Tomé).

Como ja se constatou, por um lado, o contrato celebrado entre as partes nao
era de duracao indeterminada. Por outro lado, a apelada nao denunciou o
contrato. A apelada opds-se a sua renovagao.

As normas cuja violagao a recorrente invoca nao tem, por conseguinte,
aplicacao a situagao dos autos.

O caso dos autos merece avaliagdo, isso sim, a luz das normas que regem a
oposicao a renovagao do contrato de arrendamento.

Veja-se que o art.2 1079.2 do C.C. prescreve que o arrendamento urbano cessa
por acordo das partes, resolucao, caducidade, denincia ou outras causas
previstas na lei.

O normativo seguinte - o art.2 1080.2 -, a proposito da imperatividade, prevé
que as normas sobre a resolucao, a caducidade e a dentuncia do arrendamento
urbano tém natureza imperativa, salvo disposicao legal em contrario.

O art.2 1110.2 (duragdo, dentincia ou oposi¢gdo a renovacdo) preceitua:

1. As regras relativas a duracao, denuncia e oposi¢ao a renovacao dos
contratos de arrendamento para fins nao habitacionais sao livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulagao, o disposto
quanto ao arrendamento para habitagdo, sem prejuizo do disposto no presente
artigo e no seguinte.

2. Na falta de estipulacgao, o contrato considera-se celebrado com prazo certo,
pelo periodo de cinco anos, ndao podendo o arrendatario denuncia-lo com
antecedéncia inferior a um ano.

3. Salvo estipulagdao em contrario, o contrato celebrado por prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracao ou de cinco anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no n.2 2
do artigo 1096.°.

4. Nos cinco primeiros anos apos o inicio do contrato, independentemente do
prazo estipulado, o senhorio nao pode opor-se a renovacao.

A oposigao a renovacgao corresponde a uma forma de cessagao dos contratos
de duracao determinada, com renovacao automatica. Encontra-se
expressamente prevista, relativamente ao aluguer e ao arrendamento urbano,
seguindo o regime especialmente previstos nos artigos 1055.2 e 1096.2 e
seguintes do C.C..

A oposigao a renovacao traduz-se numa manifestacao de vontade unilateral e
discricionaria de uma das partes. Produz os seus efeitos quando é conhecida
ou chega ao poder do destinatario, nao carecendo de aceitagao da
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contraparte. O seu exercicio nao precisa de ser motivado. Produz efeitos
extintivos para o futuro.

Dispoe o art.2 1055.2 (oposi¢do a renovagdo):

1 - A oposicao a renovacao tem de ser comunicada ao outro contraente com a
antecedéncia minima seguinte:

a) 120 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a seis anos;

b) 60 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 30 dias, se o prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a trés meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgao inicial do contrato ou da sua renovacao,
tratando-se de prazo inferior a trés meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duragao inicial do contrato ou da sua renovacgao.

E o art.2 1096.° (renovagdo automadtica):

1 - Salvo estipulagcao em contrario, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracao ou de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no
numero seguinte.

2 - Salvo estipulagdao em contrario, ndao ha lugar a renovagao automatica nos
contratos previstos n.2 3 do artigo anterior.

3 - Qualquer das partes pode opor-se a renovagao, nos termos dos artigos
seguintes.

Decorre destes dispositivos que a oposi¢cao a renovagao opera por
comunicacgao da parte que nao deseja a renovagao do contrato, no termo do
seu prazo inicial ou das suas renovacoes, dirigida a outra parte (declaragao de
oposicao a renovacgao). Esta comunicagao, por forca das regras da boa-fé, deve
ser feita com uma antecedéncia razoavel em relagao ao momento em que a
parte pretende ver extinto o contrato, de modo a nao lesar as expectativas da
parte contraria (prazo de pré-aviso). No caso da oposi¢gao a renovagao no
arrendamento, quanto maior a duragao do contrato, maior o prazo de pré-
aviso necessario.

Como se viu, nos termos do preceituado no art.2 1110.%/1 do C.C., as regras
relativas a duracgao, denuncia e oposigao dos contratos de arrendamento para
fins nao habitacionais sao livremente estabelecidas pelas partes, com a
ressalva do prazo de duracgao inicial (o que nao esta em discussao), aplicando-
se, na falta de estipulacao, o disposto quanto ao arrendamento para habitacgao,
0 que vem consignado no art.? 1055.2 do C.C..

O senhorio de imovel que nao é destinado a habitagdo nao estd impedido de
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comunicar ao arrendatario a sua vontade de nao o renovar desde que observe
a antecedéncia convencionada ou prevista na lei. O regime legal, nesta
matéria, é idéntico ao aplicavel aos arrendamentos para habitagao (cf. ac. da
Relagao do Porto de 21-11-2023, proc. 16892/22.0T8PRT.P1, Anabela
Miranda).

A oposigao a renovacgao do contrato, por parte da ora apelada, observou o
prazo legal, bem como as demais disposigoes aplicaveis. Tratou-se, por
conseguinte, de oposicao a renovacgao valida e eficaz.

Em stmula, nao esta em causa denuncia do contrato, mas oposicao a
renovacgao. Assim, o contrato cessou os seus efeitos. A alegagao da apelante
carece de fundamento.

Tendo a oposigcdo a renovacgao do contrato operado validamente, improcede a
pretensao da recorrente de ver revertida a reivindicacao da A..

A apelacdo esta condenada a improceder.
X

f - Da condenacao em custas

Considera a apelante que, na improcedéncia das suas demais pretensoes, as
custas deverao, em todo o caso, ser repartidas em partes iguais entre si e a A..
A condenacao em custas deveria ser revogada, condenando-se a recorrida na
proporcao de 50%. A sentenca recorrida teria violado o disposto no art.2
527.9/1/2, no art.2 553.9/1, no art.2 535.%/1 e no art.? 537.9/1, todos do C.P.C..
O pedido formulado pela A. decompoe-se da forma seguinte:

- que seja reconhecido o seu direito de propriedade e posse sobre o prédio
urbano composto de edificio fabril de rés-do-chao e 1.2 andar e logradouro sito
na Avenida ... da freguesia ..., ..., que confronta de norte com AA e BB, de sul
com A..., S.A., de nascente com CC e de poente com estrada nacional, descrito
na Conservatoéria do Registo Predial de Santo Tirso sob o n.2...1/19900613 e
inscrito na matriz respetiva sob o n.? ...61;

- que seja declarada a caducidade, ocorrida aos 28 de fevereiro de 2021, do
contrato de arrendamento celebrado entre A. e R. identificado;

- que a R. seja condenada a ré a desocupar o espaco e a entregar o imével
livre de pessoas e bens;

- que a R. seja condenada a pagar-lhe a quantia que vier a ser liquidada a
titulo de indemnizacao pela ocupacao ilicita do imével.

O valor da causa foi fixado em € 45 000,00, fazendo-se apelo ao disposto nos
artigos 296.9/1, 297.9/1, 2999/ 1 e 302¢/, do C.P.C..

Finda a audiéncia de julgamento, a A. desistiu do pedido de condenacao da R.
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no pagamento de indemnizacao a liquidar. A desisténcia foi homologada por
sentenca.

A acao foi julgada procedente, declarando-se a A. dona e legitima proprietaria
do prédio urbano identificado, declarando-se a caducidade, ocorrida aos 28 de
fevereiro de 2021, do contrato de arrendamento celebrado entre A. e R. e
condenando-se a R. a desocupar o espaco e a entregar o imovel livre de
pessoas e bens.

Preceitua o art.2 607.9/6 do C.P.C. que no final da sentenca, deve o juiz
condenar os responsaveis pelas custas processuais, indicando a proporcgao da
respetiva responsabilidade.

Nos termos do art.2 527.9/1/2 do C.P.C., a decisao que julgue a agao ou algum
dos seus incidentes ou recursos condena em custas a parte que a elas houver
dado causa ou, nao havendo vencimento da acao, quem do processo tirou
proveito. Segundo o n.? 2 do mesmo art.? 527.9/1, entende-se que da causa as
custas do processo a parte vencida, na proporg¢ao em que o for.

As custas devem ser fixadas segundo um critério de causalidade, em
conformidade com o critério do vencimento ou decaimento na causa, ou no
recurso (art.2 663.2/2 do C.P.C.). Subsidiariamente, nao operando o primeiro
critério, as devem ser fixadas segundo um critério da vantagem ou de proveito
processual.

A A. nao fez corresponder a cada um dos pedidos por si formulados um valor
determinado. Os trés primeiros pedidos, alids, correspondem a um mesmo
desiderato de entrega do imével, sendo, os dois primeiros, pressuposto da
procedéncia do terceiro.

Apenas o pedido indemnizatorio a liquidar era suscetivel de assumir um valor
auténomo.

A decisao proferida na sentencga nao integra condenagao em custas a
proposito da desisténcia do pedido formulada em audiéncia quanto ao pedido
de indemnizacao a liquidar.

A homologacao da desisténcia ocorreu através de sentenca transitada em
julgado, sem que tivesse sido posto em crise que, no que a esse pedido
concerne, nao tivesse havido condenacao em custas.

No que se refere aos pedidos que se mantinham na acao ¢ inequivoco que a
acao procedeu. Assim, a condenacao da R. na totalidade das custas nao
merece reparo.
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V - Dispositivo

Nos termos sobreditos, acorda-se em julgar a apelagao totalmente
improcedente, confirmando-se a decisao recorrida por fundamentos que dela
em nada dissentem.

X

Custas pela apelante por ter decaido na sua pretensao (art.2 527.9/1/2 do
C.PC.).

Porto 26-5-2025.
Teresa Fonseca

Fernanda Almeida
José Nuno Duarte
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