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Sumario

I - O contrato de arrendamento urbano celebrado no dominio do Regime do
Arrendamento Urbano é formal jd que deve ser reduzido a escrito (artigo 79,
n? 1, do Regime do Arrendamento Urbano), formalidade apenas suprivel, pela
exibicao de recibo de renda (artigo 72, n? 3, do Regime do Arrendamento
Urbano).

IT - A natureza formal do contrato de arrendamento urbano determina que a
declaracao nele vertida nao possa valer com um sentido que nao tenha um
minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda que
imperfeitamente expresso (artigo 2382, n? 1, do Cédigo Civil).

IIT - No que respeita ao arrendamento urbano para habitagao, o n? 1, do artigo
982 do Regime do Arrendamento Urbano, inserido na subsecgao I relativa ao
contratos de duracgao limitada, da secgao VI, do Capitulo II, previa que as
partes podiam estipular um prazo para a duracgao efetiva do arrendamento
urbano para habitacdo, desde que a respetiva cldusula fosse inserida no texto
escrito do contrato, assinado pelas partes.

IV - Nao é exigivel o recurso a uma qualquer férmula sacramental para que se
entenda que as partes pretenderam sujeitar um certo contrato de
arrendamento urbano ao regime dos contratos de duragao limitada, exigindo-
se contudo que do texto contratual decorra que as partes, direta ou
indiretamente, quiseram submeter o contrato ao regime da duracao limitada.
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Texto Integral

Processo n.2 3974/16.6YLPRT.P1

Sumario do acoérdao proferido no processo n? 3974/16.6YLPRT.P1 elaborado
pelo seu relator nos termos do disposto no artigo 6632, n? 7, do Cddigo de
Processo Civil:

1. O contrato de arrendamento urbano celebrado no dominio do Regime do
Arrendamento Urbano é formal ja que deve ser reduzido a escrito (artigo 79,
n? 1, do Regime do Arrendamento Urbano), formalidade apenas suprivel, pela
exibicdo de recibo de renda (artigo 72, n? 3, do Regime do Arrendamento
Urbano).

2. A natureza formal do contrato de arrendamento urbano determina que a
declaracgdo nele vertida ndo possa valer com um sentido que ndo tenha um
minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda que
imperfeitamente expresso (artigo 2382, n? 1, do Cdédigo Civil).

3. No que respeita ao arrendamento urbano para habitagcdo, o n? 1, do artigo
982 do Regime do Arrendamento Urbano, inserido na subseccao I relativa ao
contratos de duracdo limitada, da sec¢do VI, do Capitulo II, previa que as
partes podiam estipular um prazo para a duracdo efetiva do arrendamento
urbano para habitacdo, desde que a respetiva cldusula fosse inserida no texto
escrito do contrato, assinado pelas partes.

4. Ndo é exigivel o recurso a uma qualquer formula sacramental para que se
entenda que as partes pretenderam sujeitar um certo contrato de
arrendamento urbano ao regime dos contratos de durac¢do limitada, exigindo-
se contudo que do texto contratual decorra que as partes, direta ou
indiretamente, quiseram submeter o contrato ao regime da durag¢do limitada.
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Acordam os juizes abaixo-assinados da quinta seccgao, civel, do Tribunal da
Relacao do Porto:

1. Relatorio

Em 23 de novembro de 2016, no Balcao Nacional de Arrendamento, B...
Unipessoal, Lda. apresentou requerimento de despejo contra C...,
requerimento que foi recusado por nao vir acompanhado do documento
previsto no n? 2 do artigo 152 do Novo Regime do Arrendamento Urbano e nos
termos do disposto no artigo 152-C, n? 1, alinea b), 22 parte, do mesmo regime.
Em requerimento entrado no Balcao Nacional do Arrendamento em 14 de
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dezembro de 2016, B..., Unipessoal, Lda. reclamou da decisao de recusa
alegando que o requerimento de despejo se acha instruido com os documentos
necessarios e que a decisao reclamada é infundamentada, reclamacgdo que
tera sido deferida por despacho de 16 de janeiro de 2017[1].

Em 16 de janeiro de 2017, mediante carta registada com aviso de rececao, C...
foi notificada nos termos e para os efeitos previstos no artigo 152-D, da Lei n®
6/2006, de 27 de fevereiro.

Em 03 de fevereiro de 2017, C... veio deduzir oposicao ao requerimento de
despejo apresentado por B..., Unipessoal, Lda., alegando, em sintese, que a
oposicao a renovacgao da requerente do despejo ¢ ilegal em virtude do
arrendamento a que respeita nao ser de duragao limitada, posicao que
manifestou em resposta ao requerimento para oposicao a renovacao do
contrato, vindo a senhoria a fazer suas as rendas que entretanto tém vindo a
ser pagas.

Os autos foram remetidos a distribuicdo, sendo apés isso B..., Unipessoal,
Lda. notificada para, querendo, responder a matéria de excecao deduzida pela
re.

Em 02 de marco de 2017, B..., Unipessoal, Lda. ofereceu resposta
sustentando que o arrendamento celebrado em novembro de 2005 é de
duracgao limitada, invocando em abono da sua posi¢ao doutrina e variada
jurisprudéncia, alegando ainda que tem vindo a receber as quantias pagas
pela opoente, nao a titulo de renda, mas sim a titulo de indemnizacgao pela
ocupacao ilicita do arrendado.

Em 28 de marc¢o de 2017, foi proferida a seguinte sentenca[2]:

“Identificacdo das partes:

Autora:

B..., Unipessoal, Lda., com sede na Rua ..., n.2 .., ..., .... - ... Matosinhos;
Ré:

C..., residente na Rua ...,n.2 ...., ..., .... - ... Porto.

*
Objeto do litigio:

Se assiste a Autora o direito ao despejo do local arrendado com fundamento
na cessagdo do contrato de arrendamento por oposi¢do a renovacgdo pela
senhoria.

Questdo a apreciar:

Se o contrato de arrendamento em causa é um contrato de arrendamento de
duracgdo limitada, regulado no art. 98.2 e segs. do R.A.U., ou um contrato de

arrendamento habitacional vinculistico (sem duragdo limitada).
k
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O Tribunal é o competente.

O processo é o proprio.

A peticdo inicial ndo é inepta.

As partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias e sdo legitimas.
Ndo had outras excecoes dilatorias, nulidades processuais ou questoes prévias
de que importe conhecer.

X

Fundamentagdo de facto:

Encontram-se provados os seguintes factos:

a) Entre D..., Sl e E... e esposa D. C..., foi celebrado o contrato de
arrendamento junto a fls. 6 e 7 dos autos, relativo ao 1.2 andar do prédio sito
na Rua ..., n.2 ...., no Porto, com o prazo de duragdo de um ano, com inicio em
1 de outubro de 2005, prorrogavel sucessivamente por iguais periodos
enquanto ndo denunciado nos termos da lei, destinando-se o arrendado
exclusivamente a habitacado.

b) A Autora sucedeu a referida D..., Sl, na qualidade de senhoria.

c¢) O arrendatdrio E... faleceu no dia 29/06/2015, conforme Assento de Obito
junto a fls. 13.

d) Por carta datada de 21/06/2016, junta a fls. 8 e 9, a ora Autora, na
qualidade de senhoria da referida fragcdo, comunicou a Ré a oposi¢cdo a
renovacgdo do referido contrato de arrendamento.

e) A Ré respondeu, por carta datada de 30/06/2016, junta a fls. 41 e 42,
alegando que o contrato ndo é de duragdo limitada nem livremente
denunciavel.

f) A Autora respondeu, por carta datada de 30/08/2016, junta a fls. 43, carta a
que a Ré respondeu por carta datada de 05/09/2016, junta a fls. 44.

x

A matéria de facto provada resultou do teor do contrato de arrendamento
junto a fls. 6 e 7, das cartas datadas de 21/06/2016, 30/06/2016, 30/08/2016 e
05/09/2016, juntas a fls. 8 e 9, 41 e 42, 43 e 44 a 46, e do Assento de Obito
junto a fls. 13.

x

Fundamentacgdo de Direito:

Através do presente procedimento especial de despejo, pretende a Autora B...
Unipessoal, Lda. o despejo do 1.2 andar do prédio sito na Rua ..., n.2 ...., no
Porto, arrendado a Ré, com fundamento na cessacdo do contrato de
arrendamento por oposi¢do a renovag¢do pela senhoria, ao abrigo do disposto
no art. 1097.2 do Cdédigo Civil.

A Ré op0s-se a pretensdo de despejo alegando, para o efeito, que o contrato foi
celebrado na vigéncia do Regime de Arrendamento Urbano aprovado pelo
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Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15/10, que estabelecia apenas ficarem sujeitos a
livre dentincia pelo senhorio no seu termo os contratos celebrados por periodo
ndo inferior a cinco anos e que contivessem cldusula expressa com a
caraterizacdo de “duracgdo limitada”, e que o contrato aqui em apreco, quer
por ndo conter cldusula que o caraterize como contrato de duragdo limitada,
quer porque é de duragdo inferior a 5 anos, é vinculistico, no sentido de ndo
poder ser cessado sem motivo e livremente pelo locador no seu termo ou nos
termos das suas renovacgoes.

Acrescenta a Ré que o Novo Regime de Arrendamento Urbano, aprovado pela
Lei n.2 6/2006, de 26 de fevereiro, alterada pelas Leis n.2 31/2012, de 14/08 e
n.2 79/2015, de 19/12, so é aplicavel aos contratos celebrados na sua vigéncia
ou relativamente aos quais o locador tenha promovido a transi¢do de regimes
legais, nos termos do artigo 30.2 e seguintes.

Alega a Autora, por sua vez, que o contrato de arrendamento em causa
configura um contrato de duragdo limitada, e portanto livremente denuncidvel
para o termo do prazo de duragdo inicial ou para o termo da renovagdo, sendo
que assim é atualmente a luz do Novo Regime de Arrendamento Urbano
(NRAU), como também ja assim o era no dmbito do Regime de Arrendamento
Urbano (R.A.U.), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15 de outubro.
Acrescenta a Autora que o contrato foi celebrado em novembro de 2005,
sendo que nesse momento estava em vigor o R.A.U., e que foi precisamente o
R.A.U. que veio estabelecer a possibilidade de celebracdo de contratos de
duracgdo limitada, conforme artigo 98.2, sendo certo que as partes celebraram
um contrato de arrendamento de duracgdo limitada, sujeito, no que se reporta
a cessacgdo do contrato, ao regime especifico dos artigos 98.2 a 101.2 do
R.A.U., pelo que a oposi¢gdo a renovagdo é plenamente vdlida e eficaz.
Apreciando.

O contrato de arrendamento em causa foi celebrado na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15 de
outubro.

De acordo com o art. 98.2, n.2 1 do aludido diploma legal, “[a]s partes podem
estipular um prazo para a duracgdo efectiva dos arrendamentos urbanos para
habitacdo desde que a respectiva clausula seja inserida no texto escrito do
contrato, assinado pelas partes”, e de acordo com o n.2 2 do mesmo preceito,
“O prazo referido no numero anterior ndo pode, (...), ser inferior a cinco anos.”
O contrato de arrendamento em causa nos autos, relativo ao 1.2 andar do
prédio sito na Rua ..., n.? ...., no Porto, destinado exclusivamente a habitacdo,
foi celebrado com o prazo de duragdo de um ano, com inicio em 1 de outubro
de 2005, prorrogavel sucessivamente por iguais periodos enquanto ndo
denunciado nos termos da lei.
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E pacifico, na jurisprudéncia, que a cldusula de duragdo efetiva a que alude o
n.2 1 do citado art. 98.2 tem que ser inequivoca, ndo obstante a lei ndo exigir
que as partes adotem a designacdo legal de contrato de duragdo limitada ou
efectiva (vd. jurisprudéncia citada no Acérddo do Tribunal da Relagdo de
Lisboa, de 03/03/2011, processo n.2 4498/06.5TVLSB.L1-2, disponivel em
www.dgsi.pt).

A questdo que se coloca é a de saber se, in casu, existe uma clausula
inequivoca de duragdo efetiva do contrato de arredamento.

Perfilhamos a argumentacdo expendida no Acorddo do tribunal da Relagdo de
Guimardes de 04/06/2013, proc. 7099/11.2TBBRG-A.G1, disponivel em
www.dgsi.pt, segundo a qual haverd que interpretar o contrato a luz da teoria
da impressdo do destinatdrio, consagrada no art. 236.2 do Cdédigo Civil.
Dispoée o n.2 1 do mencionado preceito que “[a] declara¢do negocial vale com o
sentido que um declaratdrio normal, colocado na posi¢do do real declaratdrio,
possa deduzir do comportamento do declarante, salvo se este ndo puder
razoavelmente contar com ele.”

A mera fixagdo de um prazo ndo é suficiente para se concluir pela existéncia
de uma cldusula inequivoca de duragdo efetiva do arrendamento, porquanto,
nos termos do art. 8.2, n.2 2, al. g) do R.A.U., o contrato de arrendamento deve
mencionar o prazo, sob pena de prevalecer o prazo supletivo previsto no art.
10.2 do referido diploma, sendo a duragdo do prazo fixado, de um ano, a regra
nos arrendamentos vinculisticos (sem duragdo limitada), aliada ao facto da
prorrogag¢do automdtica por sucessivos iguais periodos enquanto ndo
denunciado nos termos da lei.

Conforme se refere no citado Acérddo do tribunal da Relacdo de Guimardes de
04/06/2013, reportando-se aos contratos de durac¢do limitada, «[n]estes, salvo
a formalidade da notificagdo judicial avulsa e antecedéncia de um ano, o
senhorio pode denunciar livremente o contrato, ndo estando sujeito aos
substanciais limites que a lei prevé para os contratos de duragdo ilimitada. Por
conseguinte, se a vontade das partes fosse a de celebrar um arrendamento de
duracdo limitada ndo haveria que salvaguardar a dentuncia nos termos da lei,
por ela ser livre.»

Conclui-se, assim, ndo ser possivel, a luz da teoria da impressdo do
destinatdrio, inferir pela existéncia de uma inequivoca cldusula de duragdo
efetiva do arrendamento, pelo que haverd que qualificar o contrato de
arrendamento em causa com um contrato vinculistico (sem duracdo limitada).
Ao arrendamento vinculistico corresponde, no atual regime, a modalidade dos
“contratos de duracgdo indeterminada”, prevista no art. 1099.2 e segs. (vd.
Maria Olinda Garcia, Arrendamento para comércio. Aplicagdo da Lei no
tempo. Oposicdo a renovagdo e dentincia do contrato, pdg. 5, disponivel em
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www.dgsi.pt. Na jurisprudéncia, vejam-se os Acorddos da Relacgdo do Porto de
13/07/2011, proc. 50/11.1TBVLC.P1 e de 14/05/2012, proc. 70/11.6TBS]JP-
A.P1, igualmente disponiveis em www.dgsi.pt).

Ora, de acordo com o regime previsto para os contratos de duragdo
indeterminada, o locador apenas poderd extinguir o contrato por ato de
vontade unilateral mediante dentncia, prevista no art. 1101.2 e segs. Jd ndo o
podera fazer por meio de dedugdo de oposi¢do a renovagdo, prevista apenas
para os contratos com prazo certo, anteriormente designados por contratos de
duracgdo limitada, de acordo com o disposto nos arts. 1097.2 e 1098.2, ambos
do Cadigo Civil.

Assim, passando o contrato em causa nos autos a reger-se pelas regras
aplicdveis aos contratos de durag¢do indeterminada, ndo poderia a senhoria
extinguir o contrato mediante oposi¢do a sua renovag¢do, mas apenas e tdo so
mediante a dentincia do contrato, uma vez verificados os requisitos previstos
no art. 1101.2 e segs., razdo pela qual se afigura assistir razdo a Ré na
oposicdo por si deduzida, ndo podendo a comunicac¢do de oposicdo a
renovacgdo do contrato efetuada pela Autora produzir qualquer efeito.

x

Decisdo:

Atento o exposto, julga-se o presente procedimento especial de despejo
improcedente, mantendo-se em vigor o contrato de arrendamento em causa
nos autos.

x

Fixa-se a causa o valor de €4.500,00.”

Em 02 de maio de 2017, inconformada com esta decisao, B..., Unipessoal,
Lda. interpos recurso de apelacao, terminando as suas alegagdes com as
seguintes conclusoes:

“A) Vem o presente recurso interposto da decisdo da douta sentenca de fls.,
que julgou improcedente o procedimento especial de despejo, mantendo em
vigor o contrato de arrendamento em causa nos autos.

B) O presente recurso versa somente sobre matéria de direito, entendendo a
recorrente, salvo o devido respeito e melhor opinido, que a Meritissima Juiz do
Tribunal a quo fez uma errada aplicagdo do direito, ndo analisou
correctamente o contrato de arrendamento celebrado entre as partes, nem
interpretou e aplicou correctamente as normas juridicas aplicdveis ao caso.
C) No entender da recorrente a decisdo em recurso violou o disposto nos
artigos 98.2, n.2 1 e 100.2 n.2 1 do RAU, bem como nos artigos 236.2, 238.2 e
405.2 do Codigo Civil.

D) A questdo a apreciar é a seguinte: Saber se o contrato de arrendamento em
causa é um contrato de arrendamento de duracgdo limitada, regulado no art.
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98.2 e segs. do R.A.U., ou um contrato de arrendamento habitacional
vinculistico (sem duracdo limitada).

E) No entendimento da Recorrente, o contrato de arrendamento em andlise
nos presentes autos configura um contrato de arrendamento de duragdo
limitada, nos termos do disposto no artigo 98.2 do anterior Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15
de Outubro.

F) Foi precisamente o RAU que veio estabelecer a possibilidade de celebragdo
de contratos de duragdo limitada - artigo 98.2 (note-se enquadrado na
Subseccdo - “Dos contratos de duracdo limitada”).

G) Consta, expressamente, logo da 1.2 clausula do Contrato de arrendamento
em aprecgo, a estipulagdo de um prazo de duragdo efectiva.

H) Na Sentenca ora recorrida o Tribunal a quo limitou-se a aderir a orientagdo
e argumentagdo (erroneas) de um utnico Acorddo - Acorddo do tribunal da
Relag¢do de Guimardes de 04/06/2013 - olvidando que o entendimento desse
Acorddo da Relagdo de Guimardes estd em manifesta contradigdo com a
orientagdo maioritdria da Jurisprudéncia, e mesmo do Supremo Tribunal de
Justica.

I) Em matéria idéntica, luminosamente se pronunciou o Supremo Tribunal de
Justica (ST]), em 20-01-2010:

”a lei ndo exigiu que as partes adoptassem a designagdo legal ou nomen juris
de contrato de duracgdo limitada ou efectiva, mas apenas que convencionassem
um prazo para tal duragdo, e que tal prazo constasse de uma cldusula
contratual inequivoca, isto é, de forma clara, sem ambiguidades, cldusula essa
que estivesse plasmada no texto do contrato (...) a Unica exigéncia

legal é, como deflui do texto legal transcrito, que tal prazo conste
inequivocamente de uma cldusula contratual, portanto, inserta no texto
contratual assinado pelos contraentes.

Sufragamos, assim, por inteiramente adequado, o entendimento do Tribunal
da Relagdo, no aresto sob recurso, segundo o qual «o que ai deve ser
inequivocamente previsto, é a cldusula respeitante a convencgdo das partes
sobre o prazo para a duragdo efectiva do arrendamento e ndo a indicacdo de
que adoptam tal regime”.

J) No mesmo sentido decidiu o Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 25-06-2009,
e 0 Acorddo da Relacdo de Lisboa de 8.07.2004, citando-se o primeiro Acorddo
referido:

“quando a lei refere a insercgdo de tal cldusula inequivoca no texto do contrato,
ndo quer significar a utilizagdo, obrigatoria, de forma sacramental que
implique que dele conste “que o pretendem celebrar no regime de duracgdo
limitada". Bastard que do texto conste a cldusula que
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permita concluir, de modo inequivoco, ser essa a vontade das partes.

O que a lei impoe é que fique claramente estipulado no contrato um prazo de
duracgdo efectiva do contrato”.

L) A interpretagdo restritiva feita pelo Tribunal a quo ndo tem
correspondéncia no texto do contrato subscrito e na correspondente
declaracgdo negocial emitida pelas partes, defraudando por completo os
objectivos do legislador, a letra da lei, e a vontade das partes expressa no
contrato.

M) O artigo 2362, n.2 1 do Codigo Civil determina que a declarag¢do vale com o
sentido que o comum dos cidaddos lhe daria, se colocado na situacdo concreta
do declaratdrio, e in casu qualquer cidaddo médio interpretaria a dita cldusula
no sentido que o referido contrato tem uma duracgdo limitada.

N) Alids, exigindo o artigo 2382 do mesmo codigo que nos negocios formais a
interpretagcdo tenha um minimo de correspondéncia no texto, a interpretagdo
contrdria (feita pelo Tribunal a quo) ndo so ndo tem este suporte literal, como
até se lhe opoe.

O) Alem disso, a Ré ndo alegou de que foi outra a sua vontade, que ndo a de
celebrar um contrato de arrendamento de duracdo limitada, tendo-se limitado
a invocar, em termos formais, que o contrato ndo dispunha da designacdo de
“duracgdo limitada”, e entendendo que também ndo respeitava o prazo inicial
de duracdo de cinco anos.

P) Ao contrdrio do surpreendentemente defendido pela Sentenga recorrida, no
que respeita a previsdo no contrato da possibilidade de dentincia, atento o
disposto na parte final do n.2 1 do artigo 100.2 do RAU, entendemos que tal
previsdo estabelecida no contrato, vem confirmar precisamente a natureza de
duracgdo limitada do contrato.

Q) O contrato prevé expressamente, para aléem de um prazo, a possibilidade de
dentincia, pelo que duvidas ndo podem restar que o contrato de arrendamento
em andlise nos presentes autos configura um verdadeiro contrato de duragdo
limitada.

R) O facto de o contrato ter sido celebrado por prazo inicial de duragdo
inferior a cinco anos ndo lhe retira a natureza de duracdo limitada, pois tal
prazo tem a natureza de prazo supletivo, no caso de as partes omitirem a
estipulacdo de prazo ou desrespeitarem o seu limite minimo ou mdximo,
devendo considerar-se automadtica e legalmente ampliado esse prazo para os
cinco anos previstos na lei (neste sentido cfr. Prof. M. Janudrio C. Gomes, in
"Arrendamentos Para Habitag¢do", Almedina, pdg. 199 e Ac. TRL de
31.05.2007, Ac. TRL de 24/10/2000, e Ac. TRL de 6/04/2006).

S) Como decorre dos supra referidos Acorddos, a nulidade da clausula de
prazo de duracgdo inicial de contrato, por ir contra a disposicdo legal
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imperativa do artigo 98.2 n.2 2 do RAU, que impdée a duragdo minima de cinco
anos, ndo determina a invalidade de todo o negdcio celebrado, havendo entdo
que proceder a redug¢do do negdocio (contrato de arrendamento) celebrado,
devendo considerar-se ampliado esse prazo inicial para os cinco anos previstos
na lei.

T) Em conclusdo, as partes celebraram um contrato de arrendamento de
duracdo limitada, sujeito ao regime especifico do artigo 98.2 e seguintes do
RAU, pelo que a oposicdo a renovagdo levada a cabo pela Autora é vdlida e
eficaz.

U) A decisdo em recurso violou o disposto nos artigos 98.2,n.2 1 e 100.2n.2 1
do RAU, bem como nos artigos 236.2, 238.2 e 405.2 do Codigo Civil.”

Em 22 de maio de 2017, C... ofereceu contra-alegacoes concluindo pela total
improcedéncia do recurso.

O recurso foi admitido com subida imediata, nos proprios autos e no efeito
suspensivo.

Sendo a questao a decidir apenas de direito, com o acordo dos restantes
membros do coletivo, decidiu-se dispensar os vistos, cumprindo apreciar e
decidir.

2. Questoes a decidir tendo em conta o objeto do recurso delimitado
pela recorrente nas conclusoes das suas alegacoes (artigos 6352, n% 3
e 4 e 6392 n% 1 e 3, ambos do Cédigo de Processo Civil, na redacao
aplicavel a estes autos), por ordem légica e sem prejuizo da apreciacao
de questoes de conhecimento oficioso, observado que seja, quando
necessario, o disposto no artigo 32, n? 3, do Cédigo de Processo Civil.
A Unica questdo a decidir é a de saber se o contrato de arrendamento datado
de 02 de novembro de 2005 celebrado entre “D.... S1”, como senhoria, e E... e
C..., como inquilinos, é de duracao limitada.

3. Fundamentos de facto

Os fundamentos de facto necessarios e pertinentes para dilucidacao do objeto
do recurso constam da fundamentacao de facto da sentenca recorrida,
reproduzida no relatorio que antecede, os quais nao foram impugnados pela
recorrente e que por isso se tém por assentes, pois que nao se divisa qualquer
fundamento legal para alteracao oficiosa da decisao da matéria de facto,
apenas se aditando a transcricao do documento para que remete o primeiro
ponto de facto:

3.1

O contrato a que se refere a alinea a) da fundamentagao de facto da sentencga
recorrida, datado de 02 de novembro de 2005, denominado “Arrendamento
para Habitacao”, relativo ao primeiro andar do prédio sito na Rua ..., nimero
...., Porto, tem as seguintes cldusulas:
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“ia
O prazo de duracdo do arrendamento é de um ano, como inicio em 01 de
Outubro de 2005 prorrogdvel sucessivamente por iguais periodos enquanto
ndo denunciado nos termos da Lei.

24

A renda anual é de Euros: 1.800,00 (mil e oitocentos) que os arrendatdrios
pagardo em duodécimos de Euros: 150,00 (cento e cinquenta) no primeiro dia
util do més anterior aquele a que a renda respeitar, ao senhorio ou seu
representante.

3Q

O arrendado é destinado exclusivamente a habitagdo, ndo podendo os
segundos signatdrios sublocar ou ceder por qualquer outra forma, os direitos
deste arrendamento sem prévio consentimento por escrito do representante
do senhorio, considerando-se por isso o presente contrato uno e indivisivel;
implica a sua cessag¢do, a cedéncia, a dentincia e a resolugdo.

44

Aos segundos signatdrios ndo é permitido fazer obras ou benfeitorias, a ndo
ser as de conservagdo, sem autorizagdo do representante do senhorio, por
escrito e devidamente reconhecida, ficando estipulado que todas as
benfeitorias feitas no locado, ficardo a pertencer ao prédio sem direito de
retencdo ou de indemnizacgdo, salvo as que forem de natureza amovivel e ndo
causem detrimento no locado ao serem levantadas.

5Q

Os segundos outorgantes, obrigam-se também sob pena de indemnizacdo, a:
a) - Conservar em bom estado como actualmente se encontram, todas as
instalacoes e respectivos acessorios, pagando a sua custa as reparagcoes
relativas a danificagoes.

b) - A manter em bom estado as paredes, soalhos e vidros.

c) - A observar o regulamento interno sobre hordrios de atendimento, ruidos e
demais condigoes inerentes a utilizacdo do arrendado.

6Q

Todas as demais obras impostas administrativamente ficam a cargo dos
segundos signatdrios, bem como alvards e licencgas.”

4. Fundamentos de direito

O contrato de arrendamento datado de 02 de novembro de 2005
celebrado entre “D... S1” como senhoria e E... e C..., como inquilinos, é
de duracao limitada?

A recorrente pugna pela revogacao da decisao recorrida aduzindo para o
efeito, em sintese, que o prazo de um ano estabelecido no contrato é de
duracao efetiva, que o tribunal a quo aderiu ao entendimento peregrino
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sufragado no acordao do Tribunal da Relacdo de Guimaraes de 04 de Junho de
2013, proferido no processo n® 7099/11.2TBBRG-A.G1, decisao que se acha
em flagrante oposicdao com a orientagdao maioritdria da jurisprudéncia, citando
em abono da sua pretensao recursoria o acérdao do Supremo Tribunal de
Justica de 20 de janeiro de 2010, relatado pelo Sr. Juiz Conselheiro Alvaro
Rodrigues, no processo n? 4125/06.0TVLSB.L1.S1, o acérdao do Tribunal da
Relagao de Lisboa de 25 de junho de 2009, relatado pelo Sr. Juiz
Desembargador José Eduardo Sapateiro, no processo n2
1510/07.4TVLSB.L1-6, o acéordao do Tribunal da Relacao de Lisboa de 08 de
julho de 2004, relatado pelo Sr. Juiz Desembargador André dos Santos, no
processo n? 4968/2004-1, que a decisao recorrida foi proferida contra o que
resulta dos artigos 2362, n? 1 e 2382, ambos do Cdédigo Civil, ndao tendo a
interpretagao seguida pelo tribunal recorrido apoio no texto contratual, que a
propria ré nunca colocou em causa nao ter sido sua vontade celebrar um
contrato de arrendamento de duragao limitada, que a previsao no contrato do
direito de denuncia aponta claramente no sentido de se tratar de um contrato
de arrendamento de duracgao limitada, que a previsao de um prazo inferior ao
quinquenal nao retira a natureza de duracao limitada ao contrato ajuizado,
como decidiram em hipoteses similares, o acordao do Tribunal da Relacao de
Lisboa de 31 de maio de 2007, relatado pelo Sr. Juiz Desembargador Ilidio
Sacarrao Martins, no processo n? 3931/2007-8, o acordao do Tribunal da
Relagao de Lisboa de 24 de outubro de 2000, relatado pelo Sr. Juiz
Desembargador Roque Nogueira, no processo n2 0051971[3] e o acordao do
Tribunal da Relacao de Lisboa de 06 de abril de 2006, relatado pelo Sr. Juiz
Desembargador Aguiar Pereira, no processo n? 11765/2005-6, invocando
ainda a doutrina sustentada pelo Sr. Professor Januario da Costa Gomes[4].
Nas contra-alegacgoes, a recorrida, de forma sucinta, contrapoe que a
jurisprudéncia citada pela recorrente incidiu sobre contratos de arrendamento
celebrados pelo prazo de cinco anos, que mesmo nos arrendamentos
vinculisticos é possivel a dentincia do contrato, nos termos previstos no artigo
692 do Regime do Arrendamento Urbano e que o doutrinador citado pela
recorrente nao se refere a situacoes como a dos autos.

Cumpre apreciar e decidir.

O contrato objeto destes autos e sobre cuja qualificacao as partes nao
divergem é de arrendamento e para habitacao, ja que, por escrito datado de
02 de novembro de 2005, certa sociedade concedeu o gozo de um certo imovel
a recorrida e ao falecido marido desta, para habitagao de ambos, obrigando-se
estes ao pagamento de certa renda mensal como contrapartida da concessao
desse gozo (vejam-se os artigos 10222 do Cddigo Civil e 12 do Regime do
Arrendamento Urbano, aprovado pelo decreto-lei n2 321-B/90, de 15 de
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outubro).

O contrato de arrendamento urbano celebrado no dominio do Regime do
Arrendamento Urbano é formal jd que deve ser reduzido a escrito (artigo 79,
n? 1, do Regime do Arrendamento Urbano), formalidade apenas suprivel, pela
exibicao de recibo de renda (artigo 72, n? 3, do Regime do Arrendamento
Urbano).

A natureza formal do contrato de arrendamento urbano determina que a
declaracao nele vertida nao possa valer com um sentido que nao tenha um
minimo de correspondéncia no texto do respetivo documento, ainda que
imperfeitamente expresso (artigo 2382, n® 1, do Cédigo Civil).

Atenta a data da celebracao do contrato, a forma da sua celebracao, é
aplicavel o Regime do Arrendamento Urbano a que antes se aludiu.

Por forca do disposto no artigo 269, n2s 3 e 4, da Lei n? 6/2006, de 27 de
fevereiro, que aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano, os contratos
de duracgao limitada renovam-se automaticamente, quando nao sejam
denunciados por qualquer das partes, no fim do prazo pelo qual foram
celebrados, pelo periodo de trés anos, se outro superior nao tiver sido
previsto, sendo a primeira renovacao pelo periodo de cinco anos no caso de
arrendamento para fim nao habitacional, enquanto os contratos sem duracao
limitada se regem pelas regras aplicaveis aos contratos de duracao
indeterminada, continuando-se a aplicar-se o artigo 1072 do Regime do
Arrendamento Urbano, o montante previsto no n? 1, do artigo 1102 do Cddigo
Civil nao pode ser inferior a um ano de renda, calculada nos termos dos
artigos 302 e 312 e nao se aplica a alinea c) do artigo 1101 do Cddigo Civil.

O contrato de arrendamento é por natureza um contrato temporario (vejam-se
os artigo 10252 e 10262, ambos do Codigo Civil), sendo o prazo supletivo no
contrato de arrendamento urbano de seis meses (artigo 102 do Regime do
Arrendamento Urbano).

Em ordem a flexibilizar o mercado do arrendamento, tornando-o mais
apetecivel aos senhorios, o Regime do Arrendamento Urbano introduziu a
figura dos contratos de duracao limitada[5].

No que respeita ao arrendamento urbano para habitacao, o n? 1, do artigo 98¢
do Regime do Arrendamento Urbano, inserido na subseccao I relativa ao
contratos de duracao limitada, da seccgao VI, do Capitulo II, previa que as
partes podiam estipular um prazo para a duracao efetiva do arrendamento,
desde que a respetiva clausula fosse inserida no texto escrito do contrato,
assinado pelas partes.

O denominado prazo de duracgao efectiva[6] ndao podia ser inferior a cinco anos
[7] (artigo 982, n? 2, do Regime do Arrendamento Urbano), renovando-se
automaticamente os contratos de duragao limitada por periodos minimos de
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trés anos, se outro nao estivesse especialmente previsto, quando nao fossem
denunciados por qualquer das partes (artigo 1002, n2 1, do Regime do
Arrendamento Urbano).

Por forga da natureza necessariamente temporaria do contrato de
arrendamento, nao obstante a descaraterizacao desta feigao por forca do
vinculismo imperante, a determinar a renovagao automatica e ilimitada do
vinculo contratual, a celebragdao do um arrendamento para habitagao de
duracgao limitada exige o estabelecimento de um prazo para a duracgao efetiva
desse arrendamento e que essa clausula seja inserida no texto escrito do
contrato assinado pelas partes (artigo 98¢, n? 1, do Regime do Arrendamento
Urbano ja antes citado[8]).

Na concretizacao desta exigéncia legal, a jurisprudéncia publicada e citada
pela recorrente, tem vindo a sustentar nao ser exigivel o recurso a uma
qualquer formula sacramental para que se entenda que as partes pretenderam
sujeitar um certo contrato de arrendamento urbano ao regime dos contratos
de duracgao limitada, exigindo-se contudo que do texto contratual decorra que
as partes, direta ou indiretamente, quiseram submeter o contrato ao regime
da duracao limitada[9].

No caso dos autos, ao invés de diversas espécies jurisprudenciais citadas pela
recorrente, nao existe no texto do contrato qualquer indicagcao de que as
partes pretenderam que o contrato de arrendamento que celebraram pudesse
ser denunciado livremente pelo senhorio, findo que fosse certo prazo e muito
menos é classificado o arrendamento como de duracgao limitada ou como
sujeito a prazo certo e final.

Na hipotese em anadlise, a referéncia a denunciabilidade do contrato por
qualquer das partes, nos termos da lei, € compativel com os arrendamentos
vinculisticos, pois que também nestes o senhorio podia denunciar o contrato,
nas hipéteses previstas nos artigos 682, n? 2 e 692, ambos do Regime do
Arrendamento Urbano.

A indicagao do prazo que consta do contrato de arrendamento é uma
formulacgao habitual nos contratos de arrendamento de duragao
indeterminada, nao se ajustando sequer esse prazo ao minimo legalmente
estabelecido para os contratos de duracao limitada e que é de cinco anos.

O acordo das partes no contrato objeto destes autos no sentido da renovagao
do arrendamento por prazos iguais ao inicial aponta no sentido de se tratar de
um contrato de arrendamento urbano sujeito ao regime geral e nao ao regime
dos arrendamentos de duracgao limitada (veja-se o n? 2, do artigo 1054¢ do
Cddigo Civil e confronte-se com o artigo 1002, n2 1, do Regime do
Arrendamento Urbano), pois que no regime dos arrendamentos de duragao
limitada, as renovagoes sao trienais, no minimo[10].
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Se acaso a interpretacao da recorrente fosse correta, a quase totalidade dos
contratos de arrendamento seria de duracao limitada, transformando-se um
regime especial num regime regra e impondo a adogao de formulagao muito
exigente para que o regime aplicavel fosse o vinculistico, assim se invertendo
a exigéncia legal quanto a forma por que se deve manifestar a clausula
relativa ao estabelecimento de um prazo efetivo (veja-se o ja citado artigo 989,
n? 1, do Regime do Arrendamento Urbano).

Anote-se ainda que é falso que a recorrida tenha alguma vez admitido que o
acordo das partes foi no sentido do arrendamento ser de duracao limitada e
qgue se refugiou em meros aspetos formais para arredar tal qualificagao
juridica, como resulta da correspondéncia que se mostra junta aos autos.
Assim, face a quanto precede, na falta de indicacao no texto contratual de
qualquer acordo das partes no sentido do mesmo poder ser livremente
denunciado pelo senhorio findo certo prazo, ou de se poder opor livremente a
renovacgao do contrato, ha que concluir, como justamente concluiu a decisao
recorrida, na senda do acordao do Tribunal da Relacdo de Guimaraes de 04 de
Junho de 2013, relatado pelo Sr. Juiz Desembargador Paulo Barreto, no
processo n? 7099/11.2TBBRG-A.G1, acessivel no site da DGSI, que o contrato
ajuizado é vinculistico, sendo-lhe na atualidade aplicavel o regime dos
contratos de duracao indeterminada, com algumas especialidades, como
resulta do disposto no artigo 262, n® 4, da Lei n? 6/2006, de 27 de fevereiro.
Por isso, nao tinha a recorrente o direito a denunciar o contrato de
arrendamento, nos termos em que o fez, pelo que bem andou a decisao
recorrida ao julgar improcedente o procedimento especial de despejo.

As custas do recurso sao da responsabilidade da recorrente pois que decaiu
totalmente (artigo 5272, n% 1 e 2, do Cddigo de Processo Civil).

5. Dispositivo

Pelo exposto, os juizes abaixo-assinados da quinta secgéao, civel, do Tribunal da
Relacao do Porto acordam em julgar totalmente improcedente o recurso de
apelacgao interposto por B..., Unipessoal, Lda. e, em consequéncia, em
confirmar a sentenca recorrida proferida em 28 de marco de 2017, nos
segmentos impugnados.

Custas a cargo da recorrente, sendo aplicavel a seccao B, da tabela I, anexa ao
Regulamento das Custas Processuais, a taxa de justica do recurso.

kkk

O presente acordao compoe-se de catorze paginas e foi elaborado em
processador de texto pelo primeiro signatario.

Porto, 26 de junho de 2017
Carlos Gil
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Carlos Querido

Alberto Rucgo

[1] O tom dubitativo resulta de nao haver nos autos em papel, nem tao-pouco
no processo eletréonico, um despacho fundamentado a conhecer da
reclamacao, apenas se divisando a folhas 31 do processo fisico, no canto
superior da folha, um “despacho”, em parte ilegivel, datado de 16 de Janeiro e
no qual se 1é, “notificar”.

[2] Notificada as partes mediante expediente eletronico elaborado em 28 de
marcgo de 2017.

[3] Na base de dados da DGSI apenas esta publicado o sumario deste acordao.
[4] In Arrendamentos para Habitagao, 22 edigdao, Almedina 1996, pagina 209.
[5] Na alinea h), do artigo 22 da Lei n? 42/90, de 10 de agosto, que continha a
autorizacgao legislativa sobre o regime juridico do arrendamento urbano
previa-se que as alteracoes a introduzir ao abrigo dessa autorizacao deviam
permitir a liberdade de estipulacao de limites certos a duracao efetiva dos
arrendamentos futuros. Por seu turno, no ponto 11 do preambulo do decreto-
lein? 321-B/90 de 15 de Outubro, escreveu-se, além do mais, que entre as
alteragoes legislativas dirigidas a dinamizag¢do do mercado da habitagao se
contava a possibilidade de, para o futuro, serem celebrados contratos de
duracao limitada, restituindo ao arrendamento a sua fixagdao temporaria
essencial,

[6] Para uma critica desta formulacao, por todos, veja-se Manuel Janudrio da
Costa Gomes in Arrendamentos para Habitagao, 22 edigao, Almedina 1996,
paginas 207 e 208.

[7] Mas podia ser superior, tendo assim a norma uma natureza semi-
imperativa, pois que se visa a tutela do arrendatario.

[8] A propodsito deste normativo, escreveu o Sr. Professor Januario Gomes, na
obra antes citada, na pagina 209 que “o simples facto de o arrendamento ser
celebrado por cinco anos, de per si, nao sujeita o contrato ao regime dos
contratos de duracao limitada: é necessario que as partes acordem no sentido
dessa sujeigao e insiram o acordo no texto escrito do contrato (art® 82, n° 2,
alinea i) do R.A.U.), assinado pelas partes.”

[9] Bastando-se aparentemente com a estipulagao de um prazo de cinco anos,
veja-se o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 12 de maio de 2005,
relatado pelo Sr. Juiz Conselheiro Bettencourt de Faria, no processo n?
05B081, acessivel no site da DGSI. Dizemos aparentemente porque nao temos
acesso aos factos que foram apurados pelas instancias (no acérdao ha uma
remissao em bloco para os factos apurados pelas instancias), sendo certo que
a natureza juridica da senhoria, conjugada com o disposto no artigo 82 do
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decreto-lei n? 321-B/90 de 15 de outubro, pode ser um indicador de que ha
uma possibilidade de que se trate de contrato de arrendamento de duracao
limitada. Ja no acérdao do mesmo Supremo Tribunal de Justica de 20 de
janeiro de 2010, relatado pelo Sr. Juiz Conselheiro Alvaro Rodrigues, no
processo n? 4125/06.0TVLSB.L1.S1, também acessivel no site da DGSI, a
qualificagdo dos contratos como de duracao limitada apoiou-se em cldusulas
com o seguinte teor: “O presente arrendamento é celebrado pelo prazo de trés
anos, com inicio a 01 de Maio de 2000, sendo automaticamente renovdvel por
iguais periodos, quando ndo for denunciado por qualquer das partes, por carta
registada com aviso de recepc¢do, com uma antecedéncia minima de noventa
dias em relag¢do ao termo do prazo inicial ou de qualquer das suas renovagoes.
” No acordao do Tribunal da Relacao de Lisboa de 24 de outubro de 2000,
relatado pelo entao Sr. Juiz Desembargador Roque Nogueira, no processo
0051971, cujo sumario estd acessivel na base de dados da DGSI, sustentou-se,
tanto quanto se pode retirar do sumario, que a circunstancia de ter sido
estipulado um prazo de dois anos nao obstava a qualificacao do arrendamento
como de duracao limitada uma vez que as partes acordaram no sentido da
sujeicdo do contrato a tal regime juridico. No acordao do Tribunal da Relagao
de Lisboa de 08 de julho de 2004, relatado pelo Sr. Juiz Desembargador André
Santos, no processo n? 4968/2004-1, acessivel no site da DGSI, qualificou-se o
contrato como de duracgao limitada essencialmente por duas razoes: a
primeira, o facto do prazo inicial ser de cinco anos e a segunda, em virtude do
prazo de renovacgao contratual ser diferente do prazo inicial. Dos factos
provados neste acordao destaca-se o seguinte: “82 E que «o contrato é
celebrado pelo prazo de cinco anos, com inicio em 1/6/97, renovdvel sucessiva.
por periodos de dois anos, salvo dentuncia de qualquer das partes com a
antecedéncia minima de 180 dias relativamente ao fim do prazo ou de
qualquer das renovacoes”. No acordao do Tribunal da Relagao de Lisboa de 31
de maio de 2007, relatado pelo Sr. Juiz Desembargador Ilidio Sacarrao
Martins, no processo n2 3931/2007-8, acessivel na base de dados da DGSI,
qualifica-se como de duracao limitada um contrato de arrendamento em que
as partes fixaram um prazo de duracao de um ano renovavel de comum
acordo, estando também provado que “12 - No dia 12 de Outubro de 2000
exequente e executada acordaram celebrar entre si contrato de arrendamento
para habitagdo, de duragdo limitada e no regime de renda livre, ao abrigo e
nos termos do artigo 982 do R.A.U., aprovado pelo Decreto-Lei 321-B/90 de 15
de Outubro - cldusula primeira.” Neste caso, o Tribunal da Relacao,
considerou nula a estipulacao de prazo inferior a cinco anos, substituindo essa
clausula nula pela previsao imperativa do n? 2, do artigo 982 do Regime do
Arrendamento Urbano. Do mesmo modo e com ambiente factico similar ja
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havia decidido o acérdao do Tribunal da Relacao de Lisboa de 06 de abril de
2006, relatado pelo Sr. Juiz Desembargador Aguiar Pereira, no processo n?
11765/2005-6, também acessivel na base de dados da DGSI. Finalmente, o
acordao do Tribunal da Relagao de Lisboa de 25 de Junho de 2009, relatado
pelo Sr. Juiz Desembargador José Eduardo Sapateiro, no processo n2
1510/07,4TVLSB.L1-6, também acessivel na base de dados da DGSI, inferiu do
estabelecimento de um prazo inicial quinquenal de duragao do contrato que se
tratava de arrendamento de duracao limitada.

[10] Neste sentido, que nao é pacifico, veja-se Manuel Janudrio da Costa
Gomes in Arrendamentos para Habitacao, 22 edigao, Almedina 1996, paginas
216 a 217. Em sentido oposto veja-se Anotagoes ao Regime do Arrendamento
Urbano (R.A.U.), 42 edicdo actualizada, Rei dos Livros, Antonio Pais de Sousa,
pagina 271, anotagao 1.
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