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Resumo

A presente dissertagdo versa sobre a amplitude do principio da autonomia privada
no ambito da cessagdo do contrato de arrendamento urbano, incidindo particularmente
sobre os aspetos do regime que conservam as maiores restricdes e duvidas interpretativas.
Para o efeito, comecamos por fazer um retrato da evolucdo do regime arrendaticio
portugués ao longo do ultimo século, percorrendo em seguida o regime subjacente as
diferentes formas de cessag¢do do contrato de arrendamento urbano previstas na lei. Por
fim, exploramos a possibilidade de inser¢do de clausulas penais neste ambito. Ao longo
da nossa investigacdo, avaliamos as diferentes posi¢des no seio da doutrina e da
jurisprudéncia a proposito dos diferentes temas abordados, sobre as quais procuramos
formular o nosso proprio entendimento e possiveis solu¢cdes numa perspetiva de jure

condendo.

Palavras-chave: Arrendamento urbano; autonomia privada; cessagdo; resolugdo;

clausula resolutiva; condicao resolutiva; oposi¢ao a renovacao.

Abstract

The present dissertation deals with the amplitude of the private autonomy principle
within the termination of the urban lease agreement, particularly focusing on the aspects
of the regime that conserve the most significant restrictions and interpretative doubts. For
this purpose, we portrayed the evolution of the portuguese urban lease regime over the
past century, subsequently examining the underlying regime to the different forms of
contract termination provided by law. Finally, we explored the inclusion of penalty
clauses in this context. Throughout our research, the different stances within the doctrine
and the upper court’s jurisprudence were reviewed, for which we attempted on
formulating our own understanding and possible solutions on a de jure condendo

perspective.

Keywords: Urban lease; private autonomy; contract termination; resolutive clause;

resolutive condition; opposition to contract renewal.
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1. Introducao

O principio da autonomia privada, constituindo "um dos principios basicos do

direito privado"!

, sofre, no ambito do arrendamento urbano, significativas restrigoes, as
quais se manifestam com particular acuidade no dominio dos direitos extintivos das
partes. Acresce que alguns aspetos do regime das diferentes formas cessativas do contrato
de arrendamento suscitam dividas interpretativas que dificultam a tarefa de delimitacdo

da autonomia privada reconhecida as mesmas.

Ora, o exercicio de um direito extintivo de uma relagdo contratual constitui uma
importante manifestagdo da autonomia privada, representando, consequentemente, um

fator relevante na proje¢ao que um tipo contratual pode ter no trafego juridico.

O contrato de arrendamento constitui, desde os seus primoérdios, a principal
alternativa a aquisi¢do de propriedade no acesso a habitagdo ou ao exercicio da livre

iniciativa econdmica, revestindo, portanto, uma importante fun¢ao econémica e social.

Neste sentido, propomo-nos, com a presente dissertagdo, a abordar os aspetos que,
no ambito do regime cessativo do contrato de arrendamento urbano, suscitam as maiores
divergéncias interpretativas no que a delimitacdo da autonomia privada das partes diz
respeito. Para o efeito, comegaremos por fazer uma breve incursao sobre a evolucao do
regime do arrendamento urbano portugués, percorrendo em seguida as diferentes formas
de cessacdo do contrato de arrendamento previstas na lei, abordando por fim a inser¢ao

de clausulas penais neste ambito.

Ao analisar os aspetos do regime cessativo arrendaticio que suscitam as maiores
divergéncias interpretativas, procuraremos ndo so6 identificar as diferentes posi¢des no
seio da doutrina e da jurisprudéncia, como também formular, de forma fundamentada, o
nosso proprio entendimento a respeito, incluindo sugestdes de possiveis alteragcdes ao

regime tendentes a uma solu¢do mais equilibrada.

! Lima, Pires de, Antunes Varela, "Art. 405.°", Cédigo Civil Anotado, V. 1, 4* ed, Coimbra, Coimbra
Editora, 2010, p. 355.



2. O principio da autonomia privada

A cada ser humano ¢ reconhecido, pelo respetivo ordenamento juridico, um
conjunto de direitos e deveres que formam parte da sua personalidade e capacidade
juridicas, cabendo ao Direito, na sua fungao ordenadora, a definicdo das regras legais que

regulem o respetivo exercicio.

Nessa tarefa ordenadora, sdo atendidos os principios que cada ordenamento juridico
considere tutelar os seus valores fundamentais. Entre esses principios fundamentais
surge, indubitavelmente, o principio da autonomia privada, que decorre "do principio

n2

geral da autodeterminacdo do homem"* e da sua liberdade. Na conce¢do de Horster, a

autonomia privada "¢ o principio da conformacdo autonoma das relagdes juridicas por

parte do individuo segundo a sua vontade"3.

Podemos ver este principio expresso no artigo 405.° do CC, sob a epigrafe
"Liberdade contratual", na medida em que esta ¢ "uma das principais manifestacdes"* da
autonomia privada. Da nog¢ao de liberdade contratual vertida no referido artigo podem ser
desdobrados pelo menos dois vetores: a liberdade de celebrar contratos, e a liberdade de
fixagdo do seu contetido’. Do art. 406.° n.° 1 do CC decorre uma outra dimensio da

"6

liberdade contratual, que ¢ a "de fazer extinguir relacdes contratuais"®, por acordo ou

unilateralmente, "nos casos admitidos na lei".

A propria nogdo legal de liberdade contratual alude a sua contengdo aos "limites da
lei", como ¢ apanagio de um Estado de Direito, em que para além da autonomia privada,
sao reconhecidos outros principios fundamentais que norteiam a atividade do legislador.
Entre esses destacam-se, nomeadamente, os principios da justi¢a, da igualdade, da

dignidade da pessoa humana e da protecao da parte mais fraca.

E também com base nestes principios que o legislador se inspirou na previsao, com
dignidade constitucional, de uma série de direitos fundamentais. Estes direitos sdo

distinguidos em func¢do de duas categorias, consoante a sua forca juridica: os direitos,

2 Horster, Heinrich, Eva Moreira da Silva, colab. Anténio Agostinho Guedes, "4 Parte Geral do Cédigo
Civil Portugués”, 3.* ed, Coimbra, Almedina, 2024, p. 58.

3 Ibidem, p. 58.

4 Antunes, Ana Morais, "Artigo 405.°", Comentdrio ao Cédigo Civil - Das Obrigagées em Geral, Lisboa,
Universidade Catolica Editora, 2018, p. 53.

3 Cfr. Horster, Heinrich, "4 Parte...", op. cit., p. 65.

¢ Martinez, Pedro Romano, "Da Cessacéo do Contrato”, 3.* ed, Coimbra, Almedina, 2015, p. 59.



liberdades e garantias, de aplicagdo direta, vinculando as entidades publicas e privadas
(art. 18.°n.° 1 da CRP); e os direitos econdmicos, sociais e culturais, que "deverdo ser
concretizados pelo legislador ordinario, a quem incumbira definir as prioridades ¢ a

intensidade com que poderio ser protegidos"”.

2.1. Autonomia privada e a no¢ao de arrendamento

Da nogao vertida no art. 1022.° do CC decorre que a locacdo corresponde ao
"contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de
uma coisa, mediante retribuicao". Quando essa coisa corresponder a um imével, a locacao

diz-se arrendamento (art. 1023.° do CC).

Ainda que da nog¢do de locacao resulte que esta corresponde a um contrato, € sendo
certo que, por norma, essa serd a sua fonte, ha que notar que a relacao arrendaticia pode
ter por fonte uma sentenga, como sucede no caso da atribuicdo de casa de morada de
familia em caso de divorcio (art. 1793.° do CC), em que inexiste "o acordo de vontades

na constitui¢cdo da rela¢do arrendaticia"®.

Quanto ao direito de gozo de que dispde o arrendatirio, este pressupde o
aproveitamento das qualidades do imével arrendado, abrangendo ainda o uso e a frui¢cdo
do mesmo’. Ainda que revestindo caracter temporario, o arrendamento ¢é suscetivel de

criar "um vinculo duradouro, gerando uma relagdo que se prolonga no tempo"'°.

Nos termos do art. 1067.°n.° 1 do CC, o gozo do imével pode ser aplicado a uma

de duas finalidades: (i) habitacional ou (ii) ndo habitacional.

Com efeito, apesar de nao conferir ao arrendatario um direito real, mas tdo s6é um
direito pessoal de gozo!!, o contrato de arrendamento urbano dispde de caracteristicas
que o tornam apto a cumprir as referidas finalidades, constituindo uma alternativa a

compra de um imovel.

7 Vaz, Manuel Afonso, et al., "Direito Constitucional: O sistema constitucional portugués”, 1°* ed.,
Coimbra, Coimbra Editora, 2012, p. 287.

8 Furtado, Jorge Pinto, "Manual de Arrendamento Urbano”, Vol. 1, 4* ed, Coimbra, Almedina, 2007, p.
28.

° V. neste sentido Cordeiro, Menezes, "Art. 1022.°", Cédigo Civil Comentado, III - Dos contratos em
especial, Coimbra, Almedina, 2024, p. 303.

10" Afonso, Ana Isabel, "Art. 1022.°", Comentdrio ao Cédigo Civil - Das Obrigagdes em Geral, Lisboa,
Universidade Catodlica Editora, 2018, p. 377.

I Cordeiro, Menezes, "Art. 1022.°", op. cit., p. 305-306.



Assim, da relacdo juridica que nasce em virtude da celebracdo de um contrato de
arrendamento habitacional, sdo convocados dois direitos fundamentais: o direito de
propriedade privada do senhorio (art. 62.° da CRP), e o direito a habita¢cdo do arrendatario
(art. 65.° da CRP). No caso de um arrendamento com fim nao habitacional, ao direito de
propriedade do senhorio contrapde-se o direito de iniciativa privada do arrendatério (art.

61.° da CRP).

Na relagdo entre as partes e os respetivos direitos estdo subjacentes interesses
necessariamente distintos e, muitas das vezes, conflituantes. No nosso entendimento, ¢
essencialmente o conflito entre os direitos fundamentais suprarreferidos que pauta a
atuacdo do legislador no dominio do arrendamento urbano, em particular quanto a

defini¢do dos "pressupostos, as condigdes e os limites da autonomia privada"!2.

3. Evolu¢iao do regime do arrendamento urbano em Portugal

Desde as origens do contrato de arrendamento urbano "na figura da locatio
conductio rei do Direito Romano"!3, até a vigéncia do Codigo de Civil de 1867, podemos
constatar que o principio da autonomia privada foi desempenhando um papel

tendencialmente preponderante na conformagéo da relagdo contratual das partes'.

Contudo, no principio do séc. XX, na sequéncia dos disturbios causados pela
Implantagao da Republica e da Primeira Guerra Mundial, surge uma corrente legislativa
que vai aplicar fortes restricdes a autonomia privada reconhecida ao senhorio, colocando
desta forma em causa o principio "do igual tratamento ou do equilibrio sinalagmatico da
relagdo arrendaticia"'®. Surgem assim os arrendamentos vinculisticos, assim designados
nle6

pela doutrina por forga das "restri¢des, ou vinculos, a autonomia da vontade privada

por estes impostos.

Os arrendamentos vinculisticos caracterizaram-se por dois tracos de regime
fundamentais: a prorrogacdo legal dos contratos, e o bloqueio das rendas. Quanto ao

bloqueio de rendas, este traduzia-se no congelamento da renda "primitivamente fixada

12 Ac. n.° 77/88 do TC (Cardoso da Costa).

13 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento Urbano", 11.* ed, Coimbra, Almedina, 2022, p. 11.

14 Furtado, Jorge Pinto, "Manual...”, op. cit., p. 183.

15 Proenga, José Carlos Branddo, "Um exemplo do principio do melhor tratamento do arrendatario
habitacional", Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor J.J. Teixeira Ribeiro, Vol. 111, Turidica Coimbra,
1983, p. 338.

16 Furtado, Jorge Pinto, "Evolugdo e Estado do Vinculismo em Portugal no Arrendamento Urbano", Estudos
em homenagem ao Professor Doutor Inocéncio Galvao Telles, Vol. 3, Coimbra, Almedina, 2001, p. 650.
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(...) € o controlo do seu aumento dentro de condicionantes definidas pelo Estado"!”. A
prorrogacao legal ou forgada dos contratos consistiu, por sua vez, na "imposi¢ao de
automatica prorrogagao legal dos contratos de arrendamento, findo o prazo que tinha sido

convencionado pelas partes (...) sempre que pelo arrendatéario ndo seja afastada"!8.

Aquando da elaboracao do Codigo Civil vigente, aprovado em 1966, o legislador
tomou a op¢ao de codificar o regime entao vigente, isto €, "coordenando-o e compilando-
0", numa iniciativa legislativa a qual Pinto Furtado aponta a falta de "relevante sentido

"2 Com efeito, mantiveram-se praticamente incOlumes os tragos

de inovagao
fundamentais dos arrendamentos vinculisticos, sendo de destacar a atribuicao de caracter

"permanente ou institucional"?!' ao principio da prorrogagio for¢ada dos contratos.

Com a Revolugao do 25 de abril de 1974 surge, ainda que momentaneamente, um
agravamento do vinculismo, em que "a tutela dos interesses dos arrendatarios atingiu o
seu ponto maximo"??. Com a aprovag¢io da Constitui¢do de 1976 e a tomada de posse, no
mesmo ano, do I Governo Constitucional, atenuam-se alguns dos "desequilibrios que a

legislagdo revolucionaria tinha introduzido em beneficio dos arrendatarios"?*.

3.1. O comeco da inflexdo do vinculismo

Contudo, ¢ apenas nas ultimas duas décadas do séc. XX que se inicia um
movimento legislativo de progressiva reversao do regime vinculistico, destacando-se,
num primeiro momento, a Lei n.° 46/85, que estabeleceu o regime das rendas livre,
condicionada ou apoiada, permitindo-se a respetiva atualizacdo anual mediante critérios
fixados legalmente. E também com a Lei n.° 46/85 que se admite, pela primeira vez, a
celebracdo de contratos a prazo, ainda que "sé para fogos que nunca tivessem estado

arrendados"?* (cfr. o seu art. 31.°).

\

Pelo que foi necessario aguardar até a entrada em vigor do Regime do

Arrendamento Urbano (DL. n.° 321-B/90) e do DL. n.® 257/95 para que se iniciasse em

17 Furtado, Jorge Pinto, "Evolugdo...", op. cit., p. 650-651.

18 Ibidem, p. 650-651.

19 Ibidem, p. 665.

20 Ibidem, p. 665.

2! Furtado, Jorge Pinto, "Manual...”, op. cit., p. 229.

22 Garcia, Maria Olinda, "Contrato de arrendamento urbano - Caracterizacio do seu regime e reflexio
critica", Scientia Iuridica - Tomo LXIII, n.° 335, 2014, p. 295.

2 Ibidem, p. 294.

24 Garcia, Maria Olinda, "Contrato...", op. cit., p. 295.
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Portugal uma tendéncia de significativa mitigacdo do vinculismo arrendaticio. Com
efeito, € com a entrada em vigor dos referidos diplomas legais que se passou a admitir
pela primeira vez, com caracter geral®>, que os contratos de arrendamento com fim
habitacional ou nao habitacional pudessem, respetivamente, ser celebrados com termo
certo (na altura, pelo prazo minimo de cinco anos). Ainda assim, para os contratos de
duragio indeterminada, a renovagdo obrigatoria permaneceu como a regra®®, continuando
o senhorio a ndo dispor, quanto a estes, de um direito de livre denuincia (arts. 68.° ¢ 69.°

do RAU).

Globalmente, contudo, as novidades introduzidas pelo RAU e pelo DL. n.° 257/95
ndo foram consideradas como suficientemente reformadoras pela generalidade da
doutrina e pelos agentes do mercado, tendo surgido, ao longo da década seguinte, varios

diplomas que lhes foram introduzindo altera¢des pontuais.

Desta forma, surgiu, logo no virar do séc. XXI, um novo movimento reformador no
dominio do arrendamento urbano, tendo o mesmo comecado a ganhar forma sob a
iniciativa do XVI Governo Constitucional, que iniciou um plano de reforma denominado
Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos e o Regime de Transi¢do para o Novo
Regime de Arrendamento Urbano, tendo a sua queda precipitada impedido a

implementagao da reforma nos moldes em que vinha a ser delineada.

Foi o Governo seguinte que implementou, com algumas diferencas significativas,
a reforma que vinha sendo projetada, fazendo aprovar o Novo Regime do Arrendamento

Urbano (Lei n.° 6/2006), que ainda hoje se encontra em vigor.

Entre as suas principais alteragdes, destacam-se a aboli¢ao, com efeitos ex nunc, da
renovagdo obrigatoria nos contratos de arrendamento?’, e a sujei¢do da resolucdo
contratual a uma clausula geral de inexigibilidade, por oposi¢do ao elenco taxativo de

fundamentos que até entdo vigorou.

A primeira grande alteracdo ao NRAU e restantes diplomas que lhe foram
complementares da-se com a Lein.® 31/2012, resultante do memorando de entendimento

celebrado entre o Estado portugués e a denominada Troika, composta pela Comissao

25 Garcia, Maria Olinda, "Contrato...", op. cit., p. 295.

26 Leitdo, Luis Menezes, “Os 50 anos do Codigo Civil e o arrendamento urbano: uma histdria interminavel
de leis extravagantes e reformas falhadas”, Coloquio de Direito Civil de Santo Tirso: o Cédigo Civil 50
anos depois: balangos e perspetivas, Coimbra, Almedina, 2017, p. 299.

2?7 Leitdo, Luis Menezes, "Os 50 anos...", op. cit., p. 303.
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Europeia, o BCE e o FMI. Esta lei resultou na reforma mais liberalizadora do regime
arrendaticio portugués até a data, "com a ampliagdo do espago da liberdade contratual e,
consequentemente, com maior acolhimento dos interesses do locador"?®, nomeadamente
no que diz respeito a "estipulagdo das regras relativas a duragdo dos contratos"?,

deixando-se de exigir um prazo minimo de durag@o dos contratos com fim habitacional.

Do memorando de entendimento decorria um objetivo fundamental de "fomentar o
mercado do arrendamento, facilitando a extingdo do contrato por iniciativa do locador"*°.
Neste sentido, destacam-se as modificagdes operadas ao nivel do exercicio do direito de
resolucdo do senhorio, facilitando-o nos casos de mora no pagamento da renda’!. Desta
reforma merecem ainda nota a agiliza¢do do regime transitorio aplicavel aos contratos

antigos, assim como a criagdo do procedimento especial de despejo’?.

A reforma empreendida pela Lei n.° 31/2012 sucederam-se, contudo, varios
diplomas que reverteram algumas das medidas com maior alcance liberalizador, no
proposito de "garantir maior estabilidade as relagdes juridicas locaticias, conferindo
maior pendor a tutela da posi¢do do arrendatario"*3. Entre estas, destacariamos a Lei n.°

"y

13/2019, que segundo Maria Olinda Garcia, introduziu significativas limitagdes "a

"4 voltando a

liberdade dos contratantes para modelarem o contetido do contrato
estabelecer um prazo minimo para a sua duragao, e restringindo o exercicio dos direitos
de denuncia e oposicao a renovacao por parte do senhorio, mediante alteracdes que Rui
Ataide qualifica como um "claro retorno ao vinculismo"*>. Por sua vez, Menezes Leitdo
sublinha que a Lei n.° 13/2019 "voltou a atribuir cariz vinculistico aos contratos de

arrendamento urbano antigos'"?®.

28 Olinda, Maria Olinda, "Contrato...", op. cit., p. 296.

2 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...”, op. cit., p. 36.

30 Garcia, Maria Olinda, "Contrato...”, op. cit., p. 296.

31 Garcia, Maria Olinda, "Alteragdes ao regime substantivo do arrendamento urbano: apreciago critica da
reforma de 2012", Revista da Ordem dos Advogados, Ano 72 — Vol. II/111, 2012, p. 700.

32 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...", op. cit., p. 36.

33 Ac. do TRP de 21-11-2024 (José Manuel Correia), disponivel em DGSLPT.

34 Garcia, Maria Olinda, "Alteracdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lein.® 12/2019
e pela Lei n.° 13/2019", Julgar, margo de 2019, p. 11.

35 Ataide, Rui, - "Dentincia e oposi¢do a renovagdo do contrato de arrendamento urbano", I Congresso de
Direito do Arrendamento, Coimbra, Almedina, 2019, p. 100.

36 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...", op. cit., p. 38.
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3.2. Simula: A prevaléncia do direito a habita¢do do arrendatario

Da breve sumula que até aqui fizemos da evolucdo do regime arrendaticio
portugués, e ndo obstante a tendéncia de progressiva liberalizagao do regime a que temos
assistido desde a entrada em vigor do RAU e do DL n.° 257/95, constata-se que, no
conflito entre os direitos do senhorio a sua propriedade privada e do arrendatario a sua
habitacdo, o legislador continua a fazer prevalecer este tltimo sobre aquele, ndo obstante

ambos corresponderem a direitos de natureza fundamental.

Esta prevaléncia esta alicer¢ada, entre outros fatores, na concecdo de que a
propriedade privada estd subjacente uma fung¢ao social, a qual justificaria os limites que
lhe sdo impostos pelo legislador. Conforme sintetiza Ribeiro Mendes, "a luz deste
entendimento, aceitavam-se como solugdes constitucionalmente legitimas, dada a falta
de casas para habitacdo, as de sacrificar o direito do senhorio a favor do direito do

inquilino a dispor de uma casa para a sua habitagido"*’.

Contudo, a jurisprudéncia do Tribunal Constitucional evoluiu no sentido de admitir
que a nocao do direito a habitacdo vertida no art. 65.° da CRP permite que o legislador
altere as solucdes vinculisticas e faga transitar "os arrendamentos sem prazo para
arrendamento com prazo certo ¢ com atualizacdo das rendas locaticias, embora com
limites para as situacdes de maior vulnerabilidade social (...) de forma a evitar eventuais
juizos de inconstitucionalidade"®. Sdo sobretudo estas situagdes de vulnerabilidade
social que constituem o ultimo reduto do vinculismo no atual regime arrendaticio

portugués, conforme analisaremos no capitulo seguinte.

4. O vinculismo no regime atual: Contratos celebrados antes e

durante a vigéncia do RAU e do DL. n.° 257/95

Nao obstante a evolugdo tendencialmente liberalizante do regime do arrendamento
urbano portugués, este ainda conserva arrendamentos de fei¢do vinculistica. Esses
arrendamentos traduzem-se nos contratos celebrados antes e durante a vigéncia do RAU
e do DL. n.® 257/95, cujos arrendatarios possuam algum dos fatores de vulnerabilidade

previstos nos respetivos regimes transitorios (arts. 26.° ¢ 27.° e ss. do NRAU).

37 Mendes, Ribeiro, "O arrendamento na jurisprudéncia do Tribunal Constitucional", I Congresso de Direito
do Arrendamento, Coimbra, Almedina, 2019, p. 15.
38 Mendes, Ribeiro, "O arrendamento...", op. cit., p. 30.
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Assim, e no que diz respeito aos contratos habitacionais celebrados antes do RAU,

nao transitam para o NRAU os contratos nos quais:

(1) o agregado familiar do arrendatario aufira um RABC inferior a cinco RMNA
(art. 35.° do NRAU), (ii) em que os arrendatarios possuam "idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%" (art.
36.°n.° 1 al. a) do NRAU), (iii) ou ainda os arrendatarios enunciados na alinea b) do n.°
1 do art. 36.° do NRAU. Sao nestes casos em que os efeitos do vinculismo mais se fazem
sentir atualmente, sobretudo no que diz respeito ao "estatuto de poderes extintivos™® do

senhorio.

Com efeito, ao ndo transitar para o NRAU, e mantendo o regime transitorio
praticamente incolumes os principais tragos do RAU para os contratos de duragdo
indeterminada (mormente a prorrogagao forcada do seu termo), ¢ vedado ao senhorio o

exercicio do direito de dentincia.

Apesar de ndo transitarem para o NRAU, admite-se que as partes possam acordar a
atualizagdo do valor da renda. Caso as partes ndo obtenham um acordo, permite-se a sua

atualizag@o nos termos do disposto no art. 24.°do NRAU (ex. vi. art. 36.°n.° 6 do NRAU)).

Quanto aos contratos com fins ndo habitacionais, também se preveem excecdes que
impedem a sua transicdo para 0 NRAU, e que vém enumeradas no seu art. 51.° n.° 4.,
definindo-se critérios que aludem, de forma analoga, aos critérios de vulnerabilidade

fixados para os arrendatérios habitacionais.

Para 14 destes casos em que se proibe a transi¢do para o NRAU, outros ha em que
mesmo sendo essa transicdo permitida, a vulnerabilidade dos arrendatirios motiva
algumas excecdes ao regime comum e que condicionam, de uma outra forma, a

autonomia privada do senhorio (art. 36.°n.° 10 do NRAU).

E o caso dos contratos celebrados na vigéncia do RAU, em que no caso dos
contratos sem duragdo limitada, optou o NRAU por conservar uma solugdo prevista no
RAU, em que ja se aludia aos arrendatarios tidos como vulneraveis, proibindo-se ao

senhorio o exercicio do direito de dentincia quando o seu arrendatério preenchesse algum

3 Garcia, Maria Olinda, "Contrato...", op. cit., p. 309.
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dos requisitos elencados no art. 26.°n.° 4 al. a) do NRAU (aplicavel ex vi art. 107.°n.° 1

do RAU).

No que toca aos arrendamentos com prazo certo, veio a Lei n.° 13/2019 prever, no
seu art. 14.°n.° 3, que um senhorio que tivesse como seu arrendatario alguém que, ha data
da entrada em vigor da referida lei, residisse ha mais de 20 anos no locado e que tivesse
idade igual ou superior a 65 anos ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a
60 %, passasse a ver o exercicio do seu direito de dentncia restringido, ao apenas poder
invocar o fundamento previsto na al. b) do art. 1101.° do CC. Menezes Leitdo considera,
alids, que esta alteracdo constitui "uma brutal violagao da confianca do senhorio, uma vez
que este tinha celebrado um contrato de dura¢do limitada, que agora o legislador

converteu em vinculistico".

Em suma, da analise aos regimes transitorios aplicaveis aos arrendatarios
vulneraveis, fica patente que o termo destes contratos apenas se dara, na maioria dos
casos, com o falecimento do ultimo arrendatario a quem a lei preveja o direito a

transmissdo do arrendamento por morte (art. 57.° e ss. do NRAU).

Ora, a vulnerabilidade constitui um "conceito transversal ao direito"*!

, sendo alvo
de particular aten¢@o no ambito do regime do arrendamento urbano, em que um direito
fundamental como a habitagdo ¢ invocado. Nao obstante reconhecermos a importancia da
promocao do direito a habitagdo por via do mercado de arrendamento, e a necessidade de
uma protegdo especial aos arrendatarios vulneraveis, entendemos que o atual regime
transitorio aplicavel aos contratos antigos com arrendatarios vulneraveis comprime de
forma desproporcional o direito de propriedade dos senhorios. Com efeito, o referido
regime mantém incélume o vinculo da prorrogacao forcada inerente aos arrendamentos

vinculisticos, e, ainda que permitindo a atualizagdo das rendas, fa-lo em termos que nao

permitem compensar décadas de bloqueio.

Na pratica, o Estado continua a fazer recair sobre o direito de propriedade do
senhorio a prossecug¢do do direito fundamental do inquilino a habitagdo, ndo obstante este

ultimo tratar-se de um "direito a prestagdes, cujo principal destinatéario é o Estado"*2.

40 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...", op. cit., p. 196.

4 Proenca, José Carlos Branddo, "Arrendamento e protecdo de pessoas vulneraveis", Estudos de
Arrendamento Urbano, Vol. 1, Porto, Universidade Catdlica Editora, 2020, p. 59.

42 Ac. do TC n.° 50/2022 (Pedro Machete).
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Ora, sendo dado praticamente assente que o legislador nao ird voltar a permitir que
estes contratos transitem para o NRAU, reconduzindo o seu término para o regime de
transmissdo por morte (art. 57.° e ss. do NRAU)), resta a possibilidade de atualizacdo das
rendas como atenuante a esta forte restricdo a autonomia dos senhorios. Atualmente, essa
atualizagdo ¢ subvencionada pelo Estado, mediante o pagamento de uma compensacao
que perfaca a diferenca entre a renda paga pelo inquilino e o limite de 1/15 do valor do
valor patrimonial tributario (VPT) do locado (art. 3.° do DL. n.° 132/2023). No nosso
entendimento, poderiam ser equacionados, de forma concomitante, outros critérios para

a determinag¢do da referida renda, como os rendimentos dos inquilinos.

5. Das formas cessativas do contrato de arrendamento

Do art. 1079.° do CC decorre uma enunciagdo das diferentes formas pelas quais a
lei permite a cessacdo do contrato de arrendamento. A referida enunciacao comega por
mencionar, de forma expressa, a cessagao por "acordo das partes, resolugdo, caducidade

e denuncia", admitindo ainda "outras causas previstas na lei".

Apesar de ndo estar mencionado expressamente no artigo suprarreferido, importa
destacar a figura da oposi¢ao a renovacao, regulada nos arts. 1097.°, 1098.°e¢ 1110.° do
CC a proposito dos contratos com prazo certo renovaveis automaticamente, para os quais

"4 Alguns autores, tais como Elsa Sequeira Santos** e

constitui "um instituto especifico
Fabio Nave Moreira®, sustentam que a ndo inclusio da oposi¢do a renovagdo no elenco
do art. 1079.° reside na circunstancia de este instituto ndo se tratar de uma causa autonoma
de cessacao do contrato, sendo consumido pela figura da caducidade. Em sentido
contrario, Pinto Furtado*® ndo tem duvidas em qualificar a oposi¢do a renovagdo como
uma causa autonoma de cessacao, posi¢do com a qual concordamos. Independentemente
desta questdo, a realidade é que a lei prevé, como referimos, um regime proprio para o

exercicio da oposi¢ao a renovagdo, motivo pelo qual a sua abordagem na presente

dissertagao torna-se incontornavel.

Ora, o direito de fazer cessar uma relagdo juridica constitui uma importante

manifestagdo da autonomia privada das partes. Na medida em que a relagao arrendaticia

43 Ac. do TRP de 10-12-2019 (Carlos Portela).

4 Sequeira, Elsa, "Art. 1079.”", Cédigo Civil Anotado, Vol. 1, 2.* ed, Coimbra, Almedina, 2019, p. 1344.
45 Moreira, Fabio Nave, "A oposi¢io a renovacio do contrato de arrendamento urbano para fins
habitacionais", O Direito, ano 152°, 111, 2020, p. 614-615.

4 Furtado, Jorge Pinto, "Manual...", op. cit., p. 858.
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convoca direitos fundamentais como o direito de propriedade do senhorio e o direito a
habitagdo ou a iniciativa econdmica privada do inquilino, s3o impostos limites a essa
autonomia que refletem a salvaguarda que o legislador pretende para esses direitos. Esses
limites tendem a manifestar-se na forma de normas imperativas, sendo a autonomia das

partes reconduzida as normas que revistam natureza supletiva.

Neste sentido, o art. 1080.° do CC assume relevancia na delimitagdo da autonomia
privada das partes, ao estabelecer a regra segundo a qual as disposi¢des referentes a
resolucdo, caducidade e dentincia do contrato t€ém natureza imperativa, ressalvando as
disposigoes legais em contrario. Contudo, € conforme denuncia Maria Olinda Garcia, o
alcance normativo desta regra acaba por ser algo relativo, dado que "a natureza imperativa
de cada norma sobre cessa¢do do contrato decorre, antes de mais, do seu especifico
contetido"¥’. Neste sentido, a circunstincia de a oposi¢do a renovagio nio ser referida no
art. 1080.° do CC nao significa que algumas das normas que componham o seu regime

ndo possam revestir natureza imperativa.

No ambito dos arrendamentos com fim nao habitacional, prevé-se, no art. 1110.°
n.° 1 do CC, uma importante excecao a esta regra, ao estabelecer-se que as regras relativas

a denuncia e oposi¢do a renovagao "sao livremente estipuladas pelas partes".

Ainda assim, ndo obstante o objetivo de clarificagdo pretendido pelo legislador com
as regras previstas nos artigos 1080.° ¢ 1110.° n.° 1 do CC, a redagdo menos clara de
algumas normas que compdem os diferentes regimes cessativos suscitam dividas quanto
a respetiva vinculatividade. Assim sendo, ha que interpretar cada norma para aferir a sua
natureza vinculativa ou supletiva, e ter em conta as diferentes posi¢cdes no seio da doutrina

e da jurisprudéncia.

Passemos a uma analise do regime das diferentes formas cessativas prevista na lei,
em particular dos seus aspetos mais controversos, tendo em perspetiva a apreciagdo dos

limites previstos na lei para a autonomia privada das partes.

6. Revogacao

A primeira forma de cessagdo prevista na lei € a revogagao (art. 1082.° do CC),

também designada como cessac¢do por acordo das partes (art. 1079.° do CC). Enquanto

47 Garcia, Maria Olinda, "Art. 1080.°", Arrendamento Urbano Anotado: Regime Substantivo e Processual,
3.2 ed, Coimbra, Coimbra Editora, 2014, p. 30.
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ato bilateral, esta modalidade cessativa pressupoOe a celebragdo de um contrato extintivo,
"o que ¢ admissivel nos termos gerais por mutuo consenso, ao abrigo da autonomia

privada"®,

De todas as formas cessativas previstas na lei, a revogagdo ¢ a inica que pressupde
o acordo das partes (art. 406.°n.° 1 in fine do CC), sendo, por forca disso, aquela em que
as partes gozam de maior amplitude na sua autonomia privada. Desta forma, podem
celebré-la a todo o tempo, uma vez que nao ha qualquer prazo de pré-aviso a observar
pelas partes (como sucede com a oposi¢do a renovagao € com a dendncia), nem o seu
exercicio estd condicionado a invocagdo de qualquer justificagdo (como sucede com a
resolugdo e em algumas modalidades de dentncia). As partes podem ainda estipular
livremente os termos referentes a obrigacdo de desocupacdo e entrega do imoével
(mormente, o seu prazo), "bem como o pagamento de eventuais compensagdes ao

arrendatario pela desocupagdo ou por benfeitorias efetuadas no locado"#.

Mesmo ao nivel da forma do negocio, a sua forma escrita apenas € exigida quando
o mesmo "ndo seja imediatamente executado ou quando contenha clausulas
compensatorias ou outras cldusulas acessorias" (art. 1082.° n.° 2 do CC). Pelo contrario,
ocorrendo a revogagao real do contrato, i.e., caso o acordo revogatorio seja imediatamente
executado, mediante a entrega das chaves ao senhorio, vigora a plena liberdade de forma

(art. 219.° do CC).

7. Resolucio

Nos termos do disposto no art. 1083.° n.° 1 do CC, "qualquer das partes pode
resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base em incumprimento pela outra

parte".

Da nogdo supracitada resulta que "o incumprimento da obrigacao ¢, pois, a causa
geral da legitimidade de resolugdo do contrato pela parte cumpridora"’, em
conformidade com o principio geral aplicavel ao incumprimento culposo de contratos

bilaterais (art. 801.°n.° 2 do CC).

48 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...", op. cit., p. 142.

¥ Ibidem., p. 143.

30 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio ao Regime do Arrendamento Urbano", 4.* ed, Coimbra, Almedina,
2022, p. 488.
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Segundo Pinto Furtado, desta remissao para os termos gerais da resolugdo por
incumprimento ficam abrangidos "o proprio cumprimento defeituoso (arts. 801.° n.° 1;
802.°, 793.° CC), a mora no cumprimento (art. 808.° CC) e até a alteragdo anormal das

circunstancias (art. 437.°n.° 1 CC)"!,

Ainda de acordo com os termos gerais, esse fundamento resolutivo tanto pode ter

origem na lei como em convengao (art. 432.° do CC).

7.1. Da resolucio legal pelo senhorio

No ambito da relagdo arrendaticia, o ponto de partida para a definicdo do
incumprimento imputavel as partes reside no elenco de obrigagdes legalmente previstas
para cada uma delas, e que decorre essencialmente, mas ndo exaustivamente, do disposto

nos arts. 1031.° (para o senhorio) e 1038.° (para o arrendatario), ambos do CC.

A regra geral em matéria de incumprimento contratual ¢ a de que nao sera "um

qualquer incumprimento, independentemente da sua gravidade"?

que servira de
fundamento a sua resolu¢do, em consonancia, alids, com o principio da boa-fé (art. 762.°
n.° 2 do CC), que postula, segundo Brandao Proenga, "a exigéncia de um incumprimento

resolutivo suficientemente grave"3.

Dado que o arrendamento corresponde a uma relagdo contratual de execucao
duradoura, a sua cessagdo por resolucao contém especificidades em relagdo ao regime
geral, que se prendem com a preponderancia dada pelo legislador a tutela da estabilidade
da posi¢do do arrendatario e do seu direito fundamental a habitagdo. Conforme sublinha
Romano Martinez, nestes casos, "s6 uma violagdo grave ou reiterada permite que a parte
lesada possa invocar a resolugdo do contrato">*, devendo aferir-se "se houve ou ndo uma

quebra na relagido de confianga estabelecida entre as partes">.

Expressao desta concecdo ¢ a cldusula geral de inexigibilidade prevista no proémio

do n.° 2 do art. 1083.° do CC, que "vem proclamar a necessidade de um incumprimento

S!Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 488.

32 Ac. do STJ de 09-12-2021 (Rosa Tching), disponivel em DGSIL.PT.

33 Proenca, José Carlos Branddo, "4 Resolucdo do Contrato no Direito Civil”, Coimbra, Coimbra Editora,
1996, p. 129.

>4 Martinez, Pedro Romano, "Direito das Obrigacdes: Apontamentos”, 5.° ed, Lisboa, AAFDL, 2017, p.
232.

35 Ibidem, p. 232.
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ns6

especifico, uma espécie de incumprimento qualificado"°, quando comparado com o

regime geral.

Com efeito, nos termos do artigo suprarreferido, apenas servird de fundamento a
resolugdo do contrato de arrendamento um incumprimento que, "pela sua gravidade ou

consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manuten¢do do arrendamento".

A clausula geral prevista no seu proémio segue-se uma enumeragao exemplificativa
de incumprimentos de obriga¢des a cargo do arrendatario que podem fundamentar a

resolucdo do contrato pelo senhorio.

Subsiste, contudo, no seio da doutrina e da jurisprudéncia, uma divergéncia quanto
a necessidade de os fundamentos enunciados no referido artigo preencherem a clausula

geral prevista no seu proémio.

Segundo um entendimento minoritario, sustentado, entre outros, por Menezes
Leitdo®’ e Pinto Furtado, a prova da ocorréncia de um dos fundamentos enunciados nas
alineas da referida norma conduziria, "sé por si, objetivamente"®, a resolucdo do contrato
pelo senhorio, por corresponderem a situagdes que "ja sdo, em si, ilustragdoes de
incumprimentos que, pela sua gravidade e consequéncias, tornam inexigivel a
continuidade contratual™®. Apesar de nem sequer constar da enumeracdo do referido
artigo, Menezes Leitdo entende ainda que qualquer obra ou deterioragdo que acarrete o
incumprimento de algum dos deveres que resultam dos arts. 1043.°, 1073.°¢ 1074.°n.° 2
do CC pode igualmente constituir fundamento de resolugdo contratual,

n60

"independentemente das suas caracteristicas"®”, como se de presun¢des absolutas de

inexigibilidade se tratassem.

A prevaléncia deste entendimento traduzir-se-ia num exercicio facilitado do direito
de resolucdo do senhorio quando confrontado com um desses fundamentos, dado que ndo

lhe seria exigida a prova de factos que preenchessem a referida clausula geral®'.

36 Pedroso, Albertina, "A resolugio do contrato de arrendamento no novo e novissimo regime do
arrendamento urbano", Julgar, n.° 19, 2013, p. 45.

37 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento..."”, op. cit., p. 144,

38 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 491.

39 Ibidem, p. 491-492.

60 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...", op. cit., p. 152.

61 Na jurisprudéncia, podemos ver este entendimento perfilhado, nomeadamente, nos Acs. do TRL de 08-
10-2009 (Ezagiiy Martins), de 11-02-2010 (Teresa Albuquerque), e de 05-11-2013 (Maria do Rosario
Morgado), e do TRG de 22-02-2011 (Raquel Régo), todos disponiveis em DGSI.PT.
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A este entendimento contrapde-se a tese entre nés dominante, secundada, entre
outros, por Albertina Pedroso®?, Fernando Baptista de Oliveira®® e Maria Olinda Garcia®,
segundo a qual a resolugao por algum dos referidos fundamentos careceria sempre da
demonstragdo de factos que preenchessem a cldusula de justa causa prevista no seu

proémio, € cuja valoragdo estaria sempre submetida a livre apreciagdo de um juiz®.

Com efeito, ndo consideramos que fundamentos enumerados de forma meramente
exemplificativa, tal como decorre do n.° 2 do art. 1083.° do CC, sejam aptos a preencher,

de forma automatica, a referida clausula geral.

O legislador nao deixou, contudo, de prever fundamentos em que essa
inexigibilidade ¢ presumida de forma absoluta, e fé-lo de forma clara, como se percebe

do teor literal dos n.%s 3 ¢ 4 do mesmo artigo.

Corroborando ainda este entendimento, vejam-se os regimes previstos quanto ao
modo de operagao da resolucdo contratual, que divergem precisamente em funcdo do

fundamento invocado (art. 1084.° do CC).

Com efeito, o legislador prevé um regime para os fundamentos subsumiveis ao n.°
2 do art. 1083.°, para os quais a resolu¢do devera ser sempre decretada judicialmente (art.
1084.°n.° 1 do CC), e outro para os fundamentos previstos nos n.°s 3 ¢ 4 do mesmo artigo,
para os quais ¢ permitido o exercicio extrajudicial da resolug¢do, mediante "comunicac¢do
a contraparte" (art. 1084.° n.° 2 do CC). Julgamos que o critério que preside a esta
diferenciagao de regimes ¢ precisamente a presungao absoluta de inexigibilidade, que o
legislador atribuiu exclusivamente, no nosso entender, aos fundamentos previstos nos n.’s

3 e 4 doart. 1083.° do CC.

62 Pedroso, Albertina, "A resolucdo...", op. cit., p. 46.

% Qliveira, Fernando Baptista de, "4 Resolugdo do Contrato no Novo Regime do Arrendamento Urbano”,
Coimbra, Almedina, 2007, p. 29.

% Garcia, Maria Olinda, "Art. 1083.”", Arrendamento Urbano Anotado, 2.* ed, Coimbra, Coimbra Editora,
2014, p. 32.

% Desde a entrada em vigor do NRAU, esta sempre foi a tese maioritaria no seio da nossa jurisprudéncia,
tendo vindo a tornar-se praticamente unanime ao longo dos anos mais recentes, como atestam,
designadamente, o Ac. do STJ de 09-12-2021 (Rosa Tching), os Acs. do TRL de 12-09-2024 (Inés Moura)
e 21-01-2025 (Alexandra de Castro Rocha), e os Acs. do TRP de 04-06-2024 (Rodrigues Pires) e de 24-
10-2024 (José Manuel Correia), todos disponiveis em DGSIL.PT.
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7.1.2. Da resolucio legal pelo arrendatario

A cléausula geral de inexigibilidade prevista no art. 1083.°n.° 2 do CC ¢ igualmente
aplicavel ao arrendatario, pelo que apenas os fundamentos que a preencham conduzirao

a resolugao do contrato.

No ambito do art. 1083.°, apenas no seu n.° 5 ¢ indicado um fundamento de
resolucdo especifico ao arrendatario, nos termos do qual a clausula de inexigibilidade ¢
concretizada mediante a invocacdo de obras ndo realizadas pelo senhorio que
comprometam "a habitabilidade do locado e, em geral, a aptiddo deste para o uso previsto

no contrato".

Nos termos do art. 1050.° do CC, sdo indicados dois fundamentos suplementares,
de natureza objetiva, que ainda que dizendo respeito ao regime geral da locagdo, deverao
preencher a clausula geral contida no art. 1083.°n.° 2 do CC para que a resolugdo possa

operar®®,

No que diz respeito ao modo de operar a resolucdo, esta poderd sempre ocorrer
extrajudicialmente, mediante comunicacdo a contraparte (art. 1084.°n.°2 do CC e art. 9.°

e ss. do NRAU).

7.2. Da resolucao convencional

7.2.1. Convencao quanto aos fundamentos

A liberdade contratual das partes neste ambito devera conter-se aos limites
decorrentes das normas de cariz imperativo, que, no dmbito do regime resolutivo do
arrendamento urbano, constituem a regra (art. 1080.° do CC), e ainda aos limites de ordem

publica e dos bons costumes (art. 280.° n.° 2 do CC).

Como ponto de partida para a estipulacao de clausulas resolutivas, ha que ter em
conta o elenco de obrigacdes que a lei prevé para cada uma das partes. Em relacdo a
algumas destas obrigagdes, que decorrem do regime geral previsto para a locagdo, sdao
previstas, no ambito do arrendamento urbano, normas especiais de cariz supletivo. Desta

forma, a ndo observancia de alguma das obrigacdes supletivamente previstas para o

V. neste sentido, Baptista de Oliveira, Fernando, "4 Resolucdo...”, op. cit., p. 147.
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arrendatéario poderd ou ndo fundamentar a resolucao do contrato, consoante aquilo que as

partes convencionem a respeito.

Passemos a enunciar alguns dos principais fundamentos subsumiveis a estas

clausulas "limitativas do objeto do contrato"¢’:

Assim, se da al. ¢) do art. 1038.° do CC decorre que o locatario ndao pode "aplicar a
coisa a fim diverso daqueles a que ela se destina", estando inclusive a violacao desta
obrigacao elencada expressamente na al. ¢) do n.° 2 do art. 1083.°, ¢ concedida as partes
a possibilidade de regularem sobre o exercicio "de qualquer industria doméstica" em

prédio arrendado para uso habitacional (art. 1092.° do CC).

Conexa ainda com a obrigagao suprarreferida, bem como a de "ndo proporcionar a
outrem o gozo total ou parcial da coisa", nos termos da al. f) do art. 1038.° do CC (cuja
violagdo ¢ referida expressamente como fundamento resolutivo na al. e) do n.° 2 do art.
1083.°), prevé-se que as partes possam dispor sobre a possibilidade de residirem, com o

arrendatario, um maximo de trés hospedes (art. 1093.°n.° 1 al. b) do CC).

Por sua vez, resulta do art. 1083.°n.° 3 do CC que a mora igual ou superior a trés
meses no pagamento de "encargos ou despesas que corram por conta do arrendatario”
constitui presuncao absoluta de inexigibilidade de manutencao do arrendamento, sendo
que a definicao do regime referente a responsabilidade pelo pagamento destas obrigacdes

encontra-se na disponibilidade das partes (art. 1078.°n.° 1 do CC).

Um outro regime cuja regulagdo ¢ concedia a autonomia das partes diz respeito a
responsabilidade por obras (art. 1074.°n.° 1). Assim, se do art. 1038.° al. d) do CC resulta
que o locador ndo deve fazer da coisa locada uma utilizagdo imprudente, a qual deve
manter e restituir no estado em que recebeu (art. 1043.°n.° 1 do CC), prevé-se, nos termos
do art. 1074.° n.° 2 do CC, que o inquilino possa executar obras no prédio arrendado
"quando o contrato o faculte", ou, mesmo ndo tendo sido esse o caso, "quando seja
autorizado, por escrito, pelo senhorio". Desta forma, sera a regulagao das partes quanto a
obrigacdo de realizacdo de obras que determinara se uma obra eventualmente realizada

pelo arrendatario poderd fundamentar a resolucao do contrato.

7 Magalhaes, David, "4 Resolugdo do Contrato de Arrendamento Urbano”, Coimbra, Coimbra Editora,
2009, p. 108.
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Por sua vez, a possibilidade de as partes proibirem a presenga de animais de
estimagao no local arrendado, ao nao estar especialmente regulada na lei, parece-nos de
aplicagdo controversa®®. Com efeito, a presenca dos referidos animais podera estar

relacionada com as regras elencadas na al. a) do n.° 2 do art. 1083.° do CC.

Se Pinto Furtado ndo tem duvidas quanto a admissibilidade deste tipo de
clausulas®, Margarida de Menezes Leitdo’® e Antdnio Pereira da Costa consideram-nas
invalidas face ao atual quadro legislativo, alegando este ltimo autor que semelhante
proibi¢do constituiria uma viola¢ao da al. b) do art. 1031.° do CC, dado que o direito de

gozo do imovel englobaria "a posse de animais domésticos"’!.

A jurisprudéncia sobre este tema ainda € parca, pelo que assume protagonismo o
acorddao do TRP, datado de 21-11-2016, que decidiu considerar como ndo escrita uma

clausula contratual que proibia a presenca de animais de estimagao no locado.

Tendemos a concordar com a posi¢do firmada no referido acordao, em particular
no ponto em que afirma que "a proibigdo genérica de deter animais nao deve ser
interpretada a letra, antes deve ter em conta o concreto disturbio provocado, segundo o
substrato valorativo e os limites protetores das normas da vizinhanca e da tutela da
personalidade". Corroboramos ainda o entendimento de Margarida de Menezes Leitao,
segundo o qual "ha que equacionar a validade de uma clausula proibitiva da colocacao de
animais no locado perante o direito ao livre desenvolvimento da personalidade

consagrado no art. 26°, n° 1 da Constitui¢do" 2.

Em suma, e dada a natureza meramente exemplificativa da enumeragdo contida no
n.°2 do art. 1083.° do CC, sdo potencialmente varias as situagdes que podem fundamentar
a resolucdo do contrato por uma das partes, desde que sejam aptas a preencher a clausula

geral prevista no seu proémio’3.

% A possibilidade de a presenca de animais de estimagdo ser condicionada por um regulamento de
condominio resulta de forma mais clara na lei, conforme resulta do teor conjugado do disposto no art. 1083.°
n.°2 al. a) in fine e do art. 3.°n.° 3 do DL. n.° 314/2003. V. neste sentido Leitdo, Margarida Menezes, "Os
animais de companhia e o arrendamento para habita¢ao", RJLB, Ano 6, n.° 1, 2020, p. 1197.

% Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 493.

70 Leitdo, Margarida Menezes, "Os animais...", op. cit., p. 1205.

I Costa, Anténio Pereira da, "Contrato de arrendamento para habitacdo: Proibicdo de cdes no locado”,
Revista da FDUP, Ano XII-XVI, 2015-2019, p. 265.

72 Ibidem., p. 1204.

3 V. neste sentido Oliveira, Fernando Baptista de, "4 Resolucdo...”, op. cit., p. 114.
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7.2.2. O papel da autonomia privada no preenchimento da clausula

geral do art. 1083.° n.” 2 do CC

Para além da enunciacdo de fundamentos resolutivos, entendemos que a regulagao
convencional de clausulas resolutivas pode ainda manifestar-se na concretizagdo da
clausula geral prevista no art. 1083.° n.° 2 do CC, isto ¢, prevendo contratualmente "as
violagdes contratuais que, dentro da economia global do contrato, ¢ atendendo aos

n74

interesses que pretendem prosseguir"’®, podem traduzir-se na inexigibilidade de

manutengio do arrendamento’”.

Tomemos o exemplo do trespasse, em que se prevé que o mesmo seja invalido
quando nao respeite os critérios referidos nas alineas do n.° 2 do art. 1112.° do CC. De
forma a delimitar o exercicio do direito de resolucdo do senhorio, podem as partes
especificar, mediante clausulas ad hoc, os elementos que considerem integrar o dmbito
minimo ou essencial do estabelecimento’®, assim como os ramos de comércio ou industria

que um possivel trespasse possa abranger.

Tomemos ainda o exemplo da realizagio de obras pelo inquilino.
Independentemente de o inquilino ter autorizagao ou base contratual para as fazer, a nossa
jurisprudéncia tem entendido, entre outros fatores, que apenas as obras que alterem
substancialmente a disposi¢do interna ou externa do locado podem preencher a clausula
geral do art. 1083.°n.°2 do CC”’. Neste sentido, podem as partes prever contratualmente,
ao detalhe, o tipo de obras que sdo permitidas e as caracteristicas que o senhorio pretende

ver conservadas.

Quanto a questdo das pequenas deterioragdes, que sdao permitidas por lei
independentemente do regime de obras acordado (art. 1073.°n.° 1 do CC), poderiam as
partes regular contratualmente aquilo que considerem estar abrangido ou excluido pelo

referido conceito.

E certo que nenhuma cldusula resolutiva terd aptiddo a preencher de forma

automatica a cldusula geral do n.° 2 do art. 1083.° do CC, nem sequer o de consagrar "a

74 Magalhaes, David, "4 Resolucdo...", op. cit., p. 152.

7> V. neste sentido Pedroso, Albertina, "A resolucdo...", op. cit., p. 49.

76 V. neste sentido Abreu, Jorge Manuel Coutinho, "Curso de Direito Comercial”, Volume I, 13.* ed,
Coimbra, Almedina, 2022, p. 314.

77 Em conformidade, alids, com aquilo que resultava do disposto no art. 64.° n.° 1 al. d) do RAU. Neste
sentido, v. o Ac. do TRP de 16-01-2012 (Maria Adelaide Domingos), disponivel em DGSI.PT.
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possibilidade de resolucdo extrajudicial do contrato, onde o legislador nio a previu"’®,

pelo que acompanhamos, em certa medida, a opinido de Fernando Baptista de Oliveira,
que entende por este motivo que a regulagdo convencional do direito de resolugao tem
um alcance limitado”. Consideramos, ainda assim, que os interesses das partes estardo
mais bem acautelados com a respetiva regulagdo convencional, sobretudo numa logica de

prevencao de conflitos.

8. As condicoes resolutivas e a sua necessaria sujeicio a
imperatividade do regime da resolucio

Conforme explanamos supra, a exce¢ao das circunstancias enunciadas nos n.°s 3 e
4 do art. 1083.° do CC, qualquer outro fundamento resolutivo tera de ser apreciado
judicialmente a luz da clausula geral contida no n.° 2 do referido artigo, dada a sua

natureza imperativa.

Dado que os efeitos extintivos da verificagdo de uma condi¢do resolutiva "se
determinam pelo regime da resolugdo"?’, a autonomia das partes na sua redagio tera de
respeitar ndo s6 o regime da propria caducidade, mas também as normas de cariz

imperativo do regime resolutivo, sob pena de este ultimo poder ser subvertido.

Com efeito, nos termos da alinea b) do art. 1051.° do CC, as partes podem sujeitar
a ocorréncia da caducidade do contrato a verificacdo de uma condi¢do resolutiva ou

suspensiva, caso se torne certo de que esta ultima nio podera verificar-se®!.

A caducidade traduz-se num meio extintivo de um contrato que opera mediante a
"verificacdo de um facto juridico stricto sensu"®?, tratando-se assim da tinica forma

cessativa prevista na lei que opera, "por norma, automaticamente"®3.

Destarte, serdo necessariamente nulas as condi¢des resolutivas que se traduzam

numa tentativa de contornar o regime imperativo da resolugdo, ao estipular clausulas

78 Pedroso, Albertina, "A resolucdo...", op. cit., p. 49.

7 Oliveira, Fernando Baptista de, "4 Resolugdo...", op. cit., p. 136.

80 Martinez, Pedro Romano, "Da Cessagdo...", op. cit., p. 299.

81 Nos termos do art. 270.° do CC, uma condicio consiste na subordina¢do "a um acontecimento futuro e
incerto a producao dos efeitos do negdcio juridico ou a sua resolugdo: no primeiro caso, diz-se suspensiva
a condicdo; no segundo, resolutiva."

82 eitdo, Luis Menezes, "Arrendamento..."”, op. cit., p. 160.

8 Morais, Daniel, "A Caducidade do Contrato de Arrendamento", I Congresso de Direito do Arrendamento,
Coimbra, Almedina, 2019, p. 115.
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"mais facilitadoras da cessagdo do contrato do que as normas do regime legal"®, de forma
a escapar ao crivo da clausula de justa causa contida no art. 1083.°n.° 2 do CC, maxime,
mediante a aposi¢ao de uma condigdo resolutiva potestativa (arts. 271.°n.° 1 ¢ 1080.° do

CC).55

As condicdes resolutivas deverao respeitar ainda, evidentemente, as demais normas
imperativas constantes no regime arrendaticio. Assim, também nao seria admissivel, a
titulo de exemplo, estipular uma clausula resolutiva que tivesse como causa o falecimento
do arrendatario, em momento anterior ao senhorio, mesmo que aquele deixasse sobreviva

uma das pessoas nas situagdes descritas no artigo 1106.°n.° 1 do CC?*®,

Por sua vez, ja seriam admissiveis, por exemplo, condigdes resolutivas associadas
a subsisténcia do vinculo estudantil ou laboral do arrendatario, fazendo-o caducar,
nomeadamente, com a colocacdo deste ultimo "noutro pais, para o exercicio da sua
atividade profissional"?’, ou com a cessa¢do do contrato de trabalho de um arrendatario

que trabalhe para o senhorio®s.

Maria Raquel Rei parece ir mais longe na defini¢do dos contornos da liberdade
contratual das partes neste ambito, ao perspetivar que a aposi¢cao de condigdes resolutivas
"permite ao senhorio, perante o regime extremamente desequilibrado do contrato de
arrendamento (...), afeicoar as estipulagdes aos seus interesses, prevenindo situagdes que,
configuradas como ndo cumprimento, esbarrariam no regime consagrado no art. 1083.°¢
seguintes"’. Com efeito, reconhecendo que a violagdo de uma obriga¢do ndo pode ser
constituida como condi¢ao resolutiva no ambito dos contratos de arrendamento, sugere a
referida autora que o art. 1080.° do CC ja ndo seria violado se as partes "no contrato, ndo
constituirem determinado facto como obriga¢do, mas, antes, como condi¢do"?°, dando

como exemplo a presenga de animais de estimagdo no locado’'. Ora, parece-nos que

8 Ac. do TRE de 08-06-2017 (Albertina Pedroso), disponivel em DGSI.PT.

85 A titulo de exemplo, no &mbito do ac. do TRE de 08-06-2017 (Albertina Pedroso), foi considerada nula
uma clausula em que se sujeitava um contrato a condi¢do de as "rendas dos meses de Novembro e de
Dezembro de 2014 serem pagas ao senhorio até ao dia 20 de Novembro de 2014, ndo entrando em vigor
entre as partes, se tal ndo suceder, o que ¢é condicfo essencial deste contrato para o senhorio (...), por
violadora de regras imperativas, em face do preceituado nos artigos 1079.°, 1080.°, 1083.°, n.° 3, e 1084.°,
n.° 2, do CC".

8 Morais, Daniel, "4 Caducidade...", op. cit., p. 118.

87 Ibidem, p. 118

88 Martinez, Pedro Romano, "Da Cessacdo...”, op. cit., p. 46.

% Rei, Maria Raquel, "Arrendamento urbano, resolucdo e autonomia privada", Revista de Direito Civil,
Ano IX, n.° 2, 2024, p. 263.

N Ibidem, p. 261-262.

o Ibidem, p. 263.
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semelhante entendimento continuaria a traduzir-se numa viola¢ao do regime imperativo
da resolugdo, pois subjacente as referidas condigdes continuaria a estar uma obrigagao,

sendo indiferente a respetiva qualificacdo contratual.

9. Oposicao a renovaciao

A oposicdo a renovagao pressupoe, como a propria designagao indica, um contrato
automaticamente renovavel, o que por sua vez pressupde um contrato celebrado com
prazo certo (arts. 1094.° e 1095.° do CC). Traduz-se num direito potestativo de fazer
caducar o contrato no termo do prazo que esteja em curso®?, podendo ser exercido de
forma livre e unilateral por qualquer das partes®>. No seu exercicio, a lei exige a
observancia de um periodo de pré-aviso com referéncia ao prazo de duragao inicial do
contrato ou da sua renovagdo (arts. 1097.°n.° 1 e 1098.n.° 1 do CC, respetivamente, para

senhorio e arrendatario).

Existe, contudo, uma diferenca significativa de regime consoante a oposicao seja
exercida pelo arrendatario ou pelo senhorio, prevendo-se um regime mais rigoroso para

este ultimo, como ¢ apanagio da generalidade do regime arrendaticio portugués.

Essa diferenca de regime manifesta-se também em fung¢do da finalidade do contrato,
conforme decorre do art. 1110.° do CC, e, em particular, do seu n.° 1, do qual resulta que
as regras relativas a oposi¢do a renovagdo de contratos para fins ndo habitacionais sdo
livremente estabelecidas pelas partes, o que contrasta com aquela que entendemos ser a
natureza imperativa dos prazos vertidos nos artigos 1097.° ¢ 1098.° do CC, conforme

melhor explanaremos infra.

9.1. A renovabilidade contratual como solu¢io supletiva

Do teor conjugado dos arts. 1094.°n.° 3, 1096.°n.° 1 ¢ 1110.°n.° 3, todos do CC,
resulta que a solu¢do supletivamente consagrada na lei quanto a duracao do contrato de

arrendamento € o contrato com prazo certo automaticamente renovavel.

A supletividade desta solugcdo demonstra, por um lado, a potencial relevancia

pratica do instituto da oposi¢ao a renovagao, ao aplicar-se sempre que as partes nada

92 Rodrigues, Barroso, "O arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional: o prazo e a sua renovagio",
Revista de Direito Comercial, 2023, p. 1202.
% Ibidem, p. 1157.
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prevejam a proposito do prazo contratual®*. Por outro, demonstra uma importante
manifestagdo da autonomia privada concedida as partes, sendo entendimento
praticamente unanime que as partes podem prever ou afastar a renovagao automatica de

um contrato com prazo certo, ao abrigo dos artigos 1096.°n.°1 e 1110.°n.° 3 do CC.

Subsiste, contudo, no seio da doutrina e da jurisprudéncia, uma interpretagao
divergente a propoésito do alcance da supletividade prevista nos artigos suprarreferidos,
mormente quanto ao prazo minimo de renovagdo neles contido. Os prazos em questdo
correspondem a uma alteragao introduzida pela Lei n.° 13/2019, que teve por objeto a
adoc¢ao de "medidas destinadas a corrigir situacdes de desequilibrio entre arrendatarios e
senhorios, a refor¢ar a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano (...)". Alids,
com as alteracdes introduzidas pela referida lei, a redacao dos artigos 1096.°n.°1 e 1110.°
n.° 3 do CC passou a ser virtualmente idéntica, diferenciando-se apenas o proprio prazo
de renovacao, que para os arrendamentos habitacionais ¢ fixado em trés anos, € nos nao

habitacionais em cinco anos.

Para a doutrina maioritaria, entre os quais se incluem Ana Afonso,”> Marcia
Passos® e Maria Olinda Garcia®’, o prazo minimo de renovagdo previsto em ambas as
normas ¢ imperativo. Para esta corrente, o enfoque da interpretagdo literal das normas ¢
colocado na adi¢do introduzida pela Lein.° 13/2019, que conforme sublinha Ana Afonso,
a proposito do art. 1096.°n.° 1 do CC, consistiu precisamente no segmento "ou de trés

1n98

anos se esta [duracgdo inicial do contrato] for inferior'®, e que segundo a referida autora

"seria inteiramente dispensavel se o intuito subjacente ndo fosse o de fixar um tempo

199

minimo de renovacdo"”, valendo o mesmo raciocinio, mutatis mutandis, para o prazo de

cinco anos previsto no art. 1110.°n.° 3 do CC.

Do ponto de vista sistematico, Marcia Passos'® e Maria Olinda Garcia!®!

sustentam, a proposito dos arrendamentos habitacionais, que o art. 1096.° n.° 1 deve ser

%4 V. neste sentido, Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...”, op. cit., p. 179 e p. 182.

%5 Afonso, Ana Isabel, "Sobre as mais recentes alteragdes legislativas ao regime do arrendamento urbano",
Estudos de Arrendamento Urbano, Vol. 1, Porto, Universidade Catdlica Editora, 2020, p. 27 e p. 30.

% Passos, Mircia, "A duragdo nos contratos de arrendamento com prazo certo", Boletim da Ordem dos
Advogados, setembro de 2019, p. 21.

7 Garcia, Maria Olinda, "Alteragdes em matéria...", op. cit., p. 11 e p. 15.

%8 Afonso, Ana Isabel, "O prazo minimo de renovacdo do contrato de arrendamento urbano é imperativo
ou supletivo?", Cadernos de Direito Privado, n.° 78,2022, p. 66.

% Ibidem, p. 66.

100 Passos, Marcia, "A duragdo...", op. cit., p. 21.

101 Garcia, Maria Olinda, "Alteragdes...", op. cit., p. 12. Sustentando igualmente a imperatividade do prazo
previsto no art. 1096.° n.° 1 do CC e a sua necessaria conjugagdo com o art. 1097.° n.° 3 do CC, v.,
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conjugado com o disposto no artigo 1097.°n° 3 do CC, que prevé que a primeira oposi¢ao
a renovacdo manifestada pelo senhorio "apenas produz efeitos decorridos trés anos da
celebracdo do contrato", e que segunda esta ultima autora reforcaria a ideia "de que o
legislador pretende que o contrato tenha, efetivamente, uma vigéncia minima de 3 anos

(se for essa a vontade do arrendatério)"!'%2,

Em sentido contrario, autores como André Mena Hiisgen!®, Barroso Rodrigues'®

e Edgar Valente!®

sustentam que a supletividade das normas ¢é total, abrangendo,
consequentemente, a possibilidade de as partes estipularem um prazo de renovacao
inferior ao que nelas vem indicado. Neste sentido apontaria o elemento literal das normas,
sustentando Barroso Rodrigues que a expressao "salvo estipulagdo em contrario", ao ser
colocada no principio das mesmas, associada a conjungdo copulativa "e", estabeleceria "a

ligagdo entre a renovagdo do contrato e o prazo da sua renovagio"'%,

Ja de acordo com o elemento sistematico, aponta-se que seria contraditorio defender
a imperatividade dos referidos prazos de renovagdo e, ao mesmo tempo, admitir que as
partes possam celebrar contratos com prazo certo ndo renovaveis, os quais podem ter uma
duracdo minima de um ano (art. 1095.° n.° 2 do CC), ou até inferior, no caso dos
arrendamentos nio habitacionais (art. 1110.°n.° 1 do CC)!'?’. Nesta esteira, sublinha-se,
no Ac. do TRL de 22-02-2024 (Maria de Deus Correia), que ndo faria sentido "que as
partes pudessem afastar a possibilidade de renovagdo automatica, num contrato que, nos
termos do disposto no art.® 1095.° n.° 2 podera ter a duracdo de um ano, mas caso o

quisessem renovar ja o teriam de fazer, imperativamente, por trés anos"!%,

designadamente, os Acs. do STJ de 20-09-2023 (Jorge Leal) e 12-02-2025 (Nuno Pinto Oliveira), e o Ac.
do TRL de 16-05-2024 (Maria Vale Calheiros), disponiveis em DGSI.PT. No mesmo sentido, a proposito
doart. 1110.°n.° 4 do CC, v. 0 Ac. do TRL de 29-09-2022 (Pedro Martins).

192 Garcia, Maria Olinda, "Alteragdes...", op. cit., p. 12.

103 Hiisgen, André Mena, "As novas regras sobre a duragdo, denuncia e oposi¢do a renovagio do
arrendamento urbano", Estudos de Arrendamento Urbano, Vol. 1, Porto, Universidade Catélica Editora,
2020, p. 87 e p. 95.

104 Rodrigues, Barroso, "O arrendamento...", op. cit., p. 1193.

195 Valente, Edgar, "Arrendamento Urbano: comentdrio ds alteracées legislativas introduzidas ao regime
vigente", Coimbra, Almedina, 2019, p. 31.

196 Rodrigues, Barroso, "O arrendamento...", op. cit., p. 1194.

107 Com efeito, entendemos que nos arrendamentos com fim nio habitacional as partes podem celebrar
contratos com durag@o inferior ao limite minimo de um ano previsto no art. 1095.°2, ao abrigo da liberdade
contratual conferida pelo art. 1110.°n.° 1 do CC. V. neste sentido Ferreira, Jéssica Rodrigues, "Analise das
principais alteragdes introduzidas pela Lei n.° 13/2019", Revista Eletronica de Direito, fevereiro 2020 —n.°
1 (Vol. 21), p. 79. Em sentido contrario, v. Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...”, op. cit., p. 182.

108 Corroborando igualmente a tese da supletividade do prazo previsto no art. 1096.° n.° 1 do CC, v.,
nomeadamente, os Acs. do TRL de 16-05-2024 (Carla Figueira Matos) e 10-01-2023 (Luis Pires de Sousa),
e do TRP de 21-11-2024 e 21-10-2024 (Ana Paula Amorim), disponiveis em DGSI.PT.
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No ambito especifico dos contratos com fim ndo habitacional, Jéssica Rodrigues
Ferreira acrescenta que a supletividade do referido prazo ¢ ainda reforgada pela
circunstancia de o art. 1110.° n.° 1 do CC remeter, enquanto regime supletivo, para o
regime habitacional da oposicdo a renovagdo, "onde se continuam a prever prazos de
oposicao a renovagao especificos para os casos de duragdo inicial do contrato ou das suas
renovagdes inferiores a cinco anos (als. b) e ¢) don.° 1 do art. 1097.°¢e al. b)ec) don.’ 1

do art. 1098.°)"1%,

Barroso Rodrigues identifica ainda uma potencial terceira corrente de interpretagao
dos referidos artigos, segundo a qual apenas o prazo de renovacao nelas indicado seria
supletivo, constituindo a propria renovagdo do contrato uma solugdo imperativa'l’.
Dizemos potencial, na medida em que, tanto quanto nos foi possivel apurar, nao
identificamos na doutrina ou na jurisprudéncia qualquer adesao a este entendimento. Com
efeito, cremos que esta tese ndo tem qualquer adesao ao elemento literal dos artigos em

questdo, como alias o referido autor acaba por explanar!!!,

No nosso entendimento, a tese da imperatividade dos prazos previsto nos artigos
1096.°n.° 1 e 1110.° n.° 3 do CC ¢ aquela que tem maior adesdao aos elementos de
interpretagdo da lei (art. 9.° do CC). Cremos, com efeito, que o legislador tera querido
impor um prazo minimo de renova¢do com as alteragdes introduzidas pela Lei n.°
13/2019, acreditando que tal solucdo seria a que melhor promoveria o proclamado
objetivo de reforgar a estabilidade e a seguranga do inquilino. Sucede que, ao manter a
possibilidade de as partes afastarem a renovacao automatica do contrato, a imperatividade

minima do referido prazo acaba por ter um efeito contrario a ratio que lhe esté subjacente.

Com efeito, um regime que permite as partes optar entre a celebracdo de um
contrato com prazo certo, nao renovavel, pelo prazo minimo de um ano (ou inferior, no
caso dos arrendamentos ndo habitacionais), ou um contrato automaticamente renovavel,
impondo a este tltimo uma dura¢ao minima de trés anos, esta, no fundo, a desincentivar
os senhorios a celebrar contratos automaticamente renovaveis. Temos consciéncia, alias,
que esta leitura é feita por alguma doutrina e jurisprudéncia precisamente como
argumento a favor da supletividade do referido prazo, ao denotar, do ponto de vista dos

elementos sistematico e teleologico de interpretacdo da lei, a contrariedade a ratio legis

1 Ferreira, Jéssica Rodrigues, "Analise...", op. cit., p. 83.
110 Rodrigues, Barroso, "O arrendamento...", op. cit., p. 1190.
" Ibidem, p. 1194.
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subjacente a introducdo destes prazos'!'’. Entendemos, ainda assim, que sustentar a
supletividade total dos referidos prazos ndo tem "um minimo de correspondéncia verbal"

com a letra da lei (art. 9.°n.° 2 do CC).

9.2. Oposiciao a renovacao pelo arrendatario

Nao obstante os prazos de pré-aviso que ambas as partes devem observar no
exercicio da oposi¢cdo a renovagao, prevé-se que a sua nao observancia por parte do
arrendatario ndo obstard a cessagdo do contrato, ainda que obrigando este "ao pagamento
das rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso em falta", numa faculdade que ¢

concedida exclusivamente ao arrendatario (art. 1098.°n.° 6 do CC).

Outra das faculdades que o legislador concede exclusivamente ao arrendatario neste
ambito consiste na possibilidade de este ultimo poder "denunciar"''3 o contrato a todo o
tempo, nas circunstancias descritas nos n.’s 3 e 4 do art. 1098.° do CC. Nestes casos, o
arrendatario continua a ter de observar um periodo de antecedéncia minimo para
comunicar a referida dentincia, passando, contudo, o periodo de referéncia para o termo
do contrato a ser determinado pelo proprio, o que se traduz numa ampliagao significativa

da autonomia privada do mesmo.

No ambito dos arrendamentos ndo habitacionais, Pinto Furtado sustenta que as
faculdades previstas nos n.°s 3 e 4 do art. 1098.° do CC podem ser convencionalmente

"4 conferida pelo art. 1110.°n.° 1

afastadas pelas partes, ao abrigo da "algada libertaria
do CC. Esta possibilidade parece ser negada no ambito do ac. do STJ de 20-05-2021
(Ferreira Lopes), em que se julgou nula uma clausula que previa que o arrendatario
obrigar-se-ia, "em caso de denuncia contratual antecipada, a pagar ao Senhorio o valor
das rendas em falta pelo periodo contratualmente estabelecido”, por limitar por via
indireta o direito de denuncia, o que seria contrario a ordem publica. Ora, em comentario

ao referido acordao, Pinto Furtado sustenta que apenas a denuncia tipica (prevista no art.

1100.°n.° 1 do CC) seria "insuscetivel de banimento convencional, atento o preceituado

112V neste sentido o Ac. do TRL de 11-07-2024 (Carla Figueiredo).

113 Acompanhamos as criticas da generalidade da doutrina no sentido de o legislador ter designado de forma
impropria a figura previstanos n.°s 3 e 4 do art. 1098.° do CC como uma dentincia, que corresponde a uma
figura extintiva propria dos contratos de duragdo indeterminada. Entendemos que a figura em questdo
corresponde a uma revogagdo unilateral, a semelhanga de Menezes Leitdo, Luis, "Arrendamento...”, op.
cit., p. 180.

114 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 825.
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no aludido art. 1080."!", revestindo as denuncias atipicas dos n.°s 3 e 4 do art. 1098.° do

CC natureza supletiva, posi¢cdo com a qual concordamos.

9.3. Oposicao a renovacao pelo senhorio

Uma vez que ndo ¢ concedida ao senhorio semelhante prerrogativa aquela que
decorre do disposto no art. 1098.°n.° 6 do CC, deve este respeitar os prazos de pré-aviso
previstos no art. 1097.°n.° 1, assim como as formalidades impostas pelo art. 9.°do NRAU,
sob pena de ineficacia. Os prazos em questdo sdo imperativos, na medida em que
constituem limites minimos que ndo podem ser reduzidos pelas partes''s. Essa
imperatividade ndo impede, contudo, "que as partes possam, livremente, estipular prazos
superiores para o senhorio comunicar a sua oposi¢do a renovagao do contrato de

arrendamento"!!7.

O exercicio da oposi¢do a renovagao pelo senhorio ¢ ainda alvo de uma restricao
suplementar a propdsito da validade e eficacia da respetiva declaragcdo, imposta tanto nos
arrendamentos habitacionais como nos ndo habitacionais, conforme resulta,
respetivamente, do disposto nos arts. 1097.°n.°3 e 1110.°n.°4 do CC. Estes artigos foram
introduzidos pela Lei n.° 13/2019, e visam, a semelhanga da alteragcdo introduzida aos
artigos 1096.°n.° 1 e 1110.° n.° 3, "assegurar um periodo minimo de durac¢do efetiva da

relagdo contratual arrendaticia"!'8,

Assim, nos termos do disposto no art. 1097.° n.° 3, estatui-se que a primeira
oposi¢do a renovagdo exercida pelo senhorio apenas produzira efeitos decorridos trés
anos da celebragdo do mesmo, ressalvando-se apenas "a necessidade de habitacao pelo

proprio ou pelos seus descendentes em 1.° grau" (art. 1097.°n.° 4)!1°,

Por sua vez, nos arrendamentos ndo habitacionais, o senhorio ndo pode opor-se a
renovagdo "nos cinco primeiros anos ap6s o inicio do contrato", conforme resulta do art.

1110.°n.°4 do CC.

115 Furtado, Jorge Pinto, "Comentario...", op. cit.,p. 827.

116 V_neste sentido Rodrigues, Barroso, "O arrendamento...", op. cit., p. 1205.

17 Ac. do TRL de 09-09-2021 (Adeodato Brotas). V. igualmente neste sentido o Ac. do TRL de 08-02-
2022 (Conceigdo Saavedra).

118 Afonso, Ana Isabel, "Sobre...", op. cit., p. 27.

119 Esta solugdio ¢ designada como uma oposi¢do a renovagio justificada por Sequeira, Elsa, "Art. 1097.°",
Codigo Civil Anotado, Vol. 1, 2.* ed, Coimbra, Almedina, 2019, p. 1392.
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120 suscitam-

Nao havendo duvidas quanto a natureza imperativa destas disposigdes
se, contudo, interpretagdes divergentes sobre se estas permitem que a comunicagdo de
oposicao a renovagao seja feita durante o periodo de salvaguarda nelas previsto, de forma
a produzir efeito logo apds o seu término. Esta questdo assume relevancia nos casos em
que o prazo de pré-aviso aplicavel decorra na pendéncia dos referidos prazos de

salvaguarda (art. 1097.°n.° 1 do CC).

Dado que a redacdo das normas em questdo ¢ distinta, as interpretagdes divergem

ainda consoante a finalidade do contrato.

Assim, quanto aos arrendamentos habitacionais, ¢ entendimento tendencialmente
unanime que o prazo contido no art. 1097.° n.° 3 corresponde a uma mera dilacdo da
producdo de efeitos da comunicagdo de oposi¢cdo a renovacdo do senhorio, permitindo
assim que esta seja emitida na pendéncia do referido prazo'?!. Com efeito, a letra da lei
parece-nos legitimar uma destringa entre os momentos da comunicagdo da oposigdo a
renovagdo ¢ o da sua produgdo de efeitos, na medida em que se refere expressamente a

este ultimo como sendo o momento alvo da proibicao de trés anos nela previsto.

No ambito dos contratos ndo habitacionais, a letra do art. 1110.° n.° 4 ndo faz, de
forma expressa, essa destrinca, o que suscita uma divergéncia interpretativa no seio da

doutrina e da jurisprudéncia.

Assim, apesar de reconhecerem que a interpretagdo literal do artigo aponta para
uma proibi¢do do exercicio da oposi¢ao a renovagao nos primeiros cinco anos de vigéncia
do contrato, André Mena Hiisgen'?? e Jéssica Ferreira Rodrigues'?® apelam ao espirito da
lei para sustentar que o senhorio poderia comunicar a oposi¢ao na pendéncia do referido
prazo. Neste sentido, sustentam os referidos autores que a ratio legis em causa seria
apenas a de garantir uma vigéncia contratual minima de cinco anos, sendo que a aplicagao
de uma proibicao total da oposi¢do a renovagdo nesse periodo levaria a uma duragdo
efetiva superior!?*. Com efeito, e conforme denuncia Barroso Rodrigues, a proibigdo da

comunicagdo da oposicdo a renovagao no referido periodo revelar-se-ia "especialmente

120V, neste sentido Rodrigues, Barroso, "O arrendamento...", op. cit., p. 1200, e Ferreira, Jéssica Rodrigues,
"Analise...", op. cit., p. 84.

121 V. neste sentido Afonso, Ana Isabel (2020) - "Sobre...", op. cit., p. 30., Rodrigues; Barroso, "O
arrendamento...", op. cit, p. 1203, e Magalhdes, David, "Algumas alteragdes do regime juridico
do arrendamento urbano", Boletim da Faculdade de Direito, Coimbra, Vol. 95, t. 1, 2019, p. 568.

122 Hiisgen, André Mena, "As novas...", op. cit., p. 97.

123 Ferreira, Jéssica Rodrigues, "Analise...", op. cit., p. 85.

124 Na jurisprudéncia, v. neste sentido o ac. do STJ de 11-01-2024 (Maria da Graga Trigo).
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problematica"!?>

perante prazos de pré-aviso que ocorressem dentro desse periodo de
proibi¢do, o que conduziria a que estes contratos sempre se renovassem. Assim, tendo em
conta os prazos de pré-aviso minimos fixados no art. 1097.° n.° 1 do CC, um contrato
celebrado pelo prazo de um ano teria uma dura¢do minima de seis anos, sendo o caso
mais extremo aquele de um contrato celebrado pelo prazo de cinco anos, que teria uma

dura¢io minima de dez anos'?,

Em sentido contrario, sustentando a proibicdo de qualquer comunica¢do na
pendéncia do prazo de salvaguarda previsto no n.° 4 do art. 1110.° do CC, David
Magalhaes entende que o referido artigo apenas permite que o senhorio se oponha a uma
"segunda renovagdo que pudesse ocorrer apds o primeiro lustro contratual [de cinco

anos], garantindo-se ao arrendatario o minimo de dez anos de duragio contratual".!?’

Na jurisprudéncia, secundando o referido autor, argumenta-se que outro
entendimento ndo teria "um minimo de correspondéncia verbal"'?® com a letra da lei, e
que a diferente reda¢do no confronto com o art. 1097.° n.° 3 do CC ndo permitiria a

equiparagdo dos regimes!?’.

Com efeito, entendemos que o elemento literal do art. 1110.° n.° 4 do CC nao
permite a destringa entre 0 momento da comunicag¢do ¢ o da produgdo de efeitos da
oposi¢do a renovagdo. Caso assim o tivesse pretendido, cremos que o legislador teria
replicado a redacao adotada no art. 1097.° n.° 3, em que essa destringa ¢ claramente
feita.!3" Neste sentido, sugere Marcia Passos que sera "prudente, na perspetiva do
senhorio, que o contrato seja celebrado por um prazo de seis anos (...). Ou, em alternativa
que seja celebrado por um ano, renovavel por cinco anos (...)""3!, de forma que 0 mesmo
tenha uma duragdo maxima de seis anos. Admitindo que um contrato com fim nao

habitacional possa ter uma duragcdo minima inferior a um ano, diriamos que a sua duragao

125 Rodrigues, Barroso, "O arrendamento..." op. cit., p. 1204.

126 V. neste sentido Ferreira, Jéssica Rodrigues, "Andlise...", op. cit., p. 85.

127 Magalhdes, David, "Algumas...", op. cit., p. 575.

128 Ac. do TRL de 27-10-2022 (Eduardo Petersen Silva). V. igualmente neste sentido o Ac. do TRP de 08-
02-2024 (Ana Vieira).

129 Ac. do TRL de 29-09-2022 (Pedro Martins).

130 Replicacdo essa que o legislador operou a proposito da estipulagio de um prazo minimo de renovagio,
conforme resulta do confronto do teor dos artigos 1096.° n.° 1 ¢ 1110.° n.° 3 do CC, em alteragdes
introduzidas pelo mesmo diploma legal.

131 Passos, Marcia, "A duragio nos contratos de arrendamento com prazo certo”, Boletim da Ordem dos
Advogados, setembro de 2019, p. 21-22.
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maxima podera inclusive ser inferior a seis anos, mesmo seguindo esta interpretagao mais

restritiva don.° 4 do art. 1110.° do CC.

10. Denuncia

A dentuncia constitui, a semelhanga da oposicao a renovagao, uma forma cessativa
de exercicio unilateral, distinguindo-se essencialmente desta por estar associada a

contratos de duracdo indeterminada.

A semelhanca do que sucede com a oposigio a renovagio, verifica-se no ambito da
denuncia uma diferenca substancial de regime consoante o seu exercicio seja efetuado
pelo arrendatario ou pelo senhorio. No ambito da denlncia, entendemos que essa
diferenca ¢ ainda mais acentuada, com maiores restrigdes a autonomia privada do

senhorio.

10.1. Denuncia pelo arrendatario

A dentuncia pelo arrendatario ¢ livre, ndo carecendo de qualquer justificagdo para o
seu exercicio, desde que tenham decorrido apenas seis meses de duracdo do contrato, e
que sejam respeitados os prazos de pré-aviso previstos nas alineas do n.° 1 do art. 1100.°

do CC.

7

Ao arrendatario ¢ ainda concedida a prerrogativa de reagir a dentncia que o
senhorio exerc¢a nos termos do art. 1101.° al. ¢), denunciando ele proprio o contrato e
fazendo antecipar o seu termo (art. 1100.° n.° 2). No ambito dos arrendamentos ndo
habitacionais, dado o principio de livre estipulagdo enunciado pelo art. 1110.°n.° 1 quanto
as regras da denuncia, defende Pinto Furtado que as partes possam afastar esta faculdade

concedida pelo art. 1100.°n.° 2132,

Esta prerrogativa tem paralelo com uma outra a que ja aludimos e que ¢ concedida
ao arrendatdrio no ambito da oposi¢do a renovagdo (art. 1098.° n.° 4), sem que também
no ambito da denuncia seja concedida semelhante faculdade ao senhorio. A bem dizer,
atendendo aos curtos periodos de pré-aviso que o arrendatario tem de observar, nem faria
sentido conceder ao senhorio a possibilidade de fazer antecipar a dentincia do contrato.
O grande desequilibrio que vigora neste ambito reside precisamente nos prazos de pré-

aviso que cada parte deve observar para a sua producao de efeitos.

132 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 825.
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Ainda no decalque do regime da oposic¢do a renovagao, prevé-se nesta sede que o
exercicio extemporaneo da denuncia por parte do arrendatario ndo prejudique a sua
eficacia, mediante o "pagamento das rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso em
falta", nos termos do art. 1098.° n.° 6 do CC (ex vi art. 1100.° n.° 4), sem que, uma vez

mais, seja concedida ao senhorio a mesma faculdade.

Para além da denuncia livre prevista no regime geral, prevé-se, no ambito do
RJOPA, uma causa especifica de denlincia que permite ao arrendatirio antecipar a
producdo dos seus efeitos em relagdo ao regime geral, na hipotese de o senhorio suspender

o contrato para remodelacdo ou restauro profundos do locado (art. 10.° - A do RJOPA).

10.2. Dentincia pelo senhorio

Por sua vez, o senhorio pode denunciar o contrato de arrendamento numa de trés
circunstancias elencadas no art. 1101.° do CC, e que se reconduzem a duas modalidades:

(i) a dentincia livre, (ii) € a denuncia justificada'*3.

Das trés circunstancias previstas na lei, apenas uma delas traduz-se numa dentincia

livre, cujo exercicio carece de qualquer justificagdo (art. 1101.° al. ¢ do CC).

10.2.1. Denuncia livre

A denuncia livre ¢ a modalidade que concede maior autonomia privada ao senhorio.
Sucede, contudo, que o legislador condiciona significativamente o seu exercicio, ao
sujeitd-la a um prazo de pré-aviso de cinco anos, prazo esse que merece as maiores criticas
por parte da generalidade da doutrina, que o adjetiva como "descomunal"'3* e

"excessivo"!*>, Acompanhamos as criticas & extensdo deste prazo, que entendemos

condicionar em demasia o exercicio da livre denuncia pelo senhorio.

Apos o exercicio da denuncia livre, exige-se, nos termos do art. 1104.° do CC, a sua

confirmacao, sob pena de ineficacia.

Se no admbito dos arrendamentos habitacionais ndo se exige ao senhorio o
pagamento de qualquer indemnizacao, nos nao habitacionais essa obrigacao ¢ exigida nos

termos dosn.°s 2,3 e 4 do art. 1110-A do CC, numa solugao aditada pela Lein.® 13/2019,

133 Furtado, Jorge Pinto, "Manual...", op. cit., p. 950.

134 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 690.

135 Ataide, Rui e Antonio Rodrigues, "Dentncia e oposigdo a renovagdo do contrato de arrendamento
urbano", Revista de Direito Civil, IV, 2,2019, p. 301.
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"que pela amplitude e incerteza das consequéncias que produz restringira seriamente o

n136

direito de denuincia do locador"'>°, conforme sublinha Maria Olinda Garcia.

10.2.2. Denuncia justificada

Quanto aos demais casos de dentncia previstos na lei, o respetivo prazo de pré-
aviso ¢ substancialmente inferior, fixando-se em seis meses (art. 1103.°n.° 1), mas o seu
exercicio € condicionado a invocagdo de justificagdes sujeitas ao cumprimento de uma

série de requisitos.

10.2.2.1. Dentincia para habitacio

Uma dessas justificacdes consiste na necessidade de habitacdo pelo proprio
senhorio ou pelos seus descendentes em 1.° grau (art. 1101.° al. a) do CC), incluindo-se
entre estes Ultimos os adotados plenos (art. 1986.° do CC)'37. A esta circunstincia base
acrescem uma série de requisitos enunciados nos artigos 1102.° e 1103.°, dos quais
resulta, nomeadamente, que da dentncia ndo podera resultar um contrato com uma
duracio total inferior a dois anos (art. 1103.°n.° 10 do CC), assim como o pagamento de
uma indemnizagdo ao arrendatdrio equivalente a um ano de renda (art. 1102.°n.° 1 e
1103.° n.° 8 do CC), a qual devera ser paga nos termos do disposto no art. 1103.° n.° §,

sob pena de ineficacia.

Este fundamento de dentncia nio € invocavel no ambito dos arrendamentos com

fim ndo habitacional, conforme decorre do art. 1110.°-A n.° 1, a contrario.

10.2.2.2. Dentincia para demolicio ou realizacio de obras de
remodelacio ou restauro profundos

A segunda e ultima circunstancia de denuncia justificada prevista na lei consiste na
denuncia para demoli¢do ou realizagdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos.
Conforme sublinha Maria Olinda Garcia, esta dentincia passou a ser "bastante mais
limitada do que era antes da Lei n.° 13/2019"!3% uma vez que passou a exigir-se que as
obras implicassem nao sé a desocupacao do locado, mas também que nao fosse possivel
a manuten¢do do arrendamento por delas ndo resultar local com caracteristicas

equivalentes as que o locado possuia antes da sua realizagdo (art. 1101.° al. b) do CC).

136 Garcia, Maria Olinda, "Alteragdes...", op. cit., p. 16.
137 Leitdo, Luis Menezes, "Arrendamento...”, op. cit., p. 174.
1% Garcia, Maria Olinda, "Altera¢des...", op. cit., p. 13.
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Assim, se com as obras o locado mantiver caracteristicas equivalentes as que possuia, o
contrato apenas se suspendera na pendéncia das obras, devendo o senhorio assegurar o
realojamento do arrendatario durante esse periodo, nos termos do disposto nos artigos 5.°-

A ¢ 9.°-B do RJOPA.

O regime para esta causa de denuincia resulta do disposto no art. 1103.° do CC e do
RJOPA (art. 1103.° n.° 11), de onde decorre um processo burocratico exigente € o

preenchimento de uma série de requisitos para a sua efetivacgao.

A invocagdo desta causa denunciativa importa, para o senhorio, a obrigacdo de
compensar o arrendatario numa de duas formas taxativamente fixadas nas als. a) e b) do
n.° 6 do art. 1103.° do CC. A escolha da solugdo para cada caso devera passar por uma
tentativa de acordo, prevendo a lei supletivamente que, na falta desse acordo, aplicar-se-

-a a via indemnizatdria (art. 1103.°n.° 7 do CC).

11. A relevancia dos contratos automaticamente renovaveis e de

duracio indeterminada apos a Lei n.’ 13/2019

Os atuais regimes de exercicio dos direitos de oposi¢do a renovacao e de denuncia
por parte do senhorio encontram-se substancialmente conformados pelas alteragcdes
introduzidas pela Lei n.° 13/2019, cuja ratio ja aludimos supra. Sucede que esse designio
foi prosseguido essencialmente a custa da autonomia privada do senhorio, restringindo-a
de tal forma que cremos que os desequilibrios que a referida lei pretendia combater foram,

na verdade, agravados.

Assim, no ambito dos arrendamentos automaticamente renovaveis, exige-se,
segundo o nosso entendimento, um prazo minimo de renovagado de trés ou de cinco anos,
consoante a finalidade habitacional ou ndo habitacional, limitando-se ainda o exercicio

do direito de oposicao a renovacao no periodo correspetivo.

Por sua vez, no ambito dos arrendamentos de duragdo indeterminada, prevé-se um
prazo de pré-aviso de cinco anos para o exercicio do direito de livre dentincia, ao qual
acresce, para o senhorio, nos arrendamentos nao habitacionais, a obrigacdo de indemnizar
separadamente o arrendatario e os trabalhadores do estabelecimento nos termos do art.

1110.° -A do CC. Pinto Furtado considera mesmo que os arrendamentos de duragdo
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indeterminada sdo uma modalidade "pouco apetecivel a autonomia privada"!®, de que
"s6 um senhorio desavisado se servird"'¥, face a alternativa concedida pelos
arrendamentos de duracao determinada. Na pratica, a relevancia atual dos contratos de
duragdo indeterminada resume-se aos contratos antigos, sujeitos ao regime transitorio do

NRAUM!

No ambito dos arrendamentos nao habitacionais, cremos que as restrigdes impostas
ao exercicio dos direitos de denuncia e de oposi¢do a renovagado alteraram o paradigma
de liberdade contratual proclamado pelo art. 1110.°n.° 1 do CC'#?, a tal ponto que cremos

que a referida norma deixou, em parte, de fazer sentido.

Estas e outras restrigdes, que melhor explanamos supra, foram introduzidas no
ambito dos arrendamentos automaticamente renovaveis ou de duragdo indeterminada,
num regime que permite, como alternativa, que as partes celebrem contratos de prazo
certo com uma dura¢do minima de um ano (ou inferior, no caso dos arrendamentos nao
habitacionais). Face a disparidade que subsiste entre as referidas modalidades no que a
liberdade contratual do senhorio diz respeito, entendemos que a atual configuragdo do
regime arrendaticio portugués acaba por incentivar, de forma inadvertida, a celebragio
de contratos com prazo certo, ndo renovaveis, em detrimento das demais solugdes

previstas na lei.

Ora, partindo do pressuposto que contratos automaticamente renovaveis ou de
duragdo de indeterminada promovem, em teoria, uma maior estabilidade da relagao
arrendaticia, entendemos, de iure condendo, que devem ser aligeiradas as restrigoes
atualmente impostas a autonomia privada do senhorio no que diz respeito ao seu estatuto

de direitos extintivos.

Assim, no dominio dos arrendamentos renovaveis, julgamos que a lei melhor
incentivaria a sua celebracdo sem a imposicao de qualquer prazo minimo de vigéncia
suplementar aquele que a lei prevé para os contratos nao renovaveis. Outra solugdo
possivel seria voltar a um regime de imposi¢do legal da renovacdo dos contratos,
salvaguardando-se a possibilidade de o senhorio opor-se a primeira renovacao. Com esta

solugdo, os contratos automaticamente renovaveis constituiriam o ponto de partida dos

'8 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdario...", op. cit., p. 691.

40 Ibidem, p. 691.

141V neste sentido, Furtado, Jorge Pinto, Ibidem, p. 690.

142V, neste sentido, Garcia, Maria Olinda, "Alteragdes...", op. cit., p. 14.
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arrendamentos com prazo certo, promovendo-se, desta forma, a estabilidade da relagcdo
arrendaticia. Por sua vez, o senhorio deixaria de poder determinar, a priori, mediante
estipulag@o contratual, a ndo renovagao do contrato, mas obteria 0 mesmo efeito util ao

poder opor-se a sua primeira renovagao.

Por sua vez, quanto aos arrendamentos de duragdo indeterminada, julgamos ser
necessaria uma reducdo significativa do prazo de pré-aviso previsto para a dentncia livre.
Assim, se Pinto Furtado considera, a este proposito, que qualquer prazo que "exceda seis

meses (...) pecara por excesso"!4

, entendemos, face as expectativas que um contrato de
duragdo indeterminada pode gerar no arrendatario quanto a sua potencial durabilidade,

que um prazo de pré-aviso de um ano pudesse ser mais adequado.

12. A inserc¢ao de clausulas penais nos contratos de arrendamento

urbano

No ambito dos contratos de arrendamento, existe a possibilidade de as partes
regularem, de forma antecipada, os direitos indemnizatdrios por responsabilidade civil,
maxime mediante a aposi¢do de clausulas penais'#*, nos termos gerais (art. 810.° a 812.°

do CC)'s,

Subsistem, contudo, importantes desvios a liberdade contratual concedida nos
termos gerais, sendo de destacar a limitagdo imposta a indemnizagio devida por mora do
locatario no pagamento da renda, que correspondera sempre, nos termos do art. 1041.°n.°

1 do CC, a renda em atraso, acrescida de 20% do seu valor!.

143 Furtado, Jorge Pinto, "Comentdrio...", op. cit., p. 691.

144 A titulo de exemplo, no 4mbito do Ac. do STJ de 18-01-2018 (Maria da Graga Trigo), foi considerada
valida uma clausula penal nos termos da qual "caso a “promitente” senhoria ndo obtivesse a licenca de
utilizagdo, seria responsavel pelo pagamento a “promitente” arrendataria de uma compensagdo no montante
de €90 000".

145 V. a proposito da acessoriedade da clausula penal, Monteiro, Anténio Pinto, "Cldusula penal e
indemnizagdo"”, Dissertacdo de Doutoramento em Ciéncias Juridicas pela Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra, Coimbra, Almedina, 1990, p. 86 ¢ ss.

146 No ambito do Ac. do TRG de 16-05-2024 (Maria Amalia Santos), para além de se ter condenado o
arrendatario ao pagamento de indemnizagdo devida nos termos do art. 1041.° n.° 1 do CC, foi considerada
valida uma clausula penal em que se previa que o arrendatario seria responsavel "pelo pagamento de todas
as despesas judiciais e extrajudiciais, nomeadamente custas e honorarios de profissionais forenses, que os
primeiros outorgantes tenham necessidade de efetuar para assegurar o cumprimento do presente contrato,
valor esse que desde ja se fixa em € 2.500,00(...)."
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Cessando o contrato'¥’, independentemente da forma, a indemnizagio devida em
caso de mora na restituicao da coisa locada sera atribuida nos termos do art. 1045.° do
CC, sendo a sua natureza imperativa ou dispositiva alvo de discussdo na doutrina e na

jurisprudéncia.

Nos termos do n.° 1 do art. 1045.°, ap0s a cessacdo do contrato, e enquanto a coisa
locada nao for restituida ao abrigo de alguma moratdria legal, convencional ou judicial,
"o locatario € obrigado, a titulo de indemnizacdo", a pagar a renda que as partes tenham
estipulado. A partir do momento em que o arrendatario se constitui em mora na obrigagcao
de restituicao, estatui o n.° 2 do mesmo artigo que a referida indemnizagao seja "elevada
ao dobro". Desta forma, o legislador optou por fixar um critério "certo e abstrato", numa
solugdo que tera entendido, segundo Branddo Proenca, como a mais adequada para
funcionar "como normal contrapartida da manutengao do gozo e como reparacao do dano

n148

da privagao"'*®. Sucede que este critério pode revelar-se desajustado perante "rendas de

valor consideravelmente abaixo do mercado"'#°

, como pode acontecer em contratos de
longa duragdo, em particular nos contratos de pretérito. Ora, € precisamente quanto ao

quantitativo da indemnizacao que se discute a possivel supletividade da norma.

150 A4

A posicdo maioritiria no seio da doutrina e da jurisprudéncia’™® ¢ aquela que

sustenta a imperatividade do referencial indemnizatério contido no art. 1045.° do CC.

Neste sentido, Branddo Proenca sublinha a circunstancia de o referido artigo ndo remeter

nls1 "

para "os critérios gerais de calculo da indemnizacdo"?', nem salvaguardar "a

possibilidade de se fazer vingar a autonomia privada"'>2,

Tendo sido suscitada a sua inconstitucionalidade, o Tribunal Constitucional
pronunciou-se no ambito do Ac. n.° 648/99, sustentando a imperatividade e a ratio do
referido limite indemnizatorio por refletir uma "conexao entre a utilizacdo do bem no

mercado de locagdo e a sua fruigdo", que continuaria a projetar-se mesmo apos a cessacao

147 Nos termos do disposto no art. 1081.° n.° 1 do CC, constituem efeitos da cessagdo do contrato a
desocupagdo e a entrega do local, os quais tornam-se imediatamente exigiveis, "salvo se outro for o
momento legalmente fixado ou acordado pelas partes".

148 Proenca, José Carlos Brandao, "Sobre o artigo 1045.° do Cédigo Civil...", Estudos de Arrendamento
Urbano, Vol. 1, Porto, Universidade Catdlica Editora, 2020, p. 36.

149 Afonso, Ana Isabel, "Art. 1045.°", Comentdrio..., op. cit. p. 430.

150 Sustentando a imperatividade do art. 1045.° do CC, v., designadamente, os Acs. do TRP de 06-02-2023
(Eugénia Cunha), do TRE de 16-06-2016 (Albertina Pedroso) e do TRL de 21-01-2025 (Alexandra de
Castro Rocha).

151 Proenca, José Carlos Brandio, "Sobre...", op. cit., p. 38.

152 Ibidem, p. 38.
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do contrato, invocando-se ainda a "tutela do direito a habitacao, que, pelo menos, permite,
justificadamente, uma diferenciacdo em relagdo as situagdes gerais de responsabilidade

civil".

Em sentido contrario, Menezes Leitdo!>* ¢ Menezes Cordeiro'* sustentam que o
critério fixado no art. 1045.°n.° 2 pode ser derrogado por convengao das partes, ao abrigo
da admissibilidade geral de estipulacdo de clausulas penais. Menezes Cordeiro admite
ainda a possibilidade de o senhorio invocar e provar danos de montante superior ou de
natureza diversa, nos termos gerais (art. 483.° ¢ ss. do CC), afastando, contudo, base legal

para aplicagdo de sangdes pecuniarias compulsorias neste contexto!>.

Apesar de entendermos que o elemento literal do art. 1045.° do CC determina a sua
natureza imperativa, a solucdo consagrada nao deixa de ter como ponto de partida a
autonomia privada das partes, ao estabelecer como valor referencial para a indemnizacao
a propria renda estipulada pelas partes!>®. Neste sentido, salienta-se no Ac. do STJ de 13-
11-2007 que a renda, "resultando da auto-regulagdo das partes, (...) representa o justo

valor do lucro cessante da indisponibilidade da coisa locada".

Nao acompanhamos, contudo, a ratio que estd subjacente ao referido limite,
nomeadamente a invocagao do direito a habitagdo do arrendatario, num momento em que
o contrato ja cessou e em que o mesmo adota um comportamento inadimplente e culposo.
Com efeito, cremos que o critério fixado no referido artigo se encontra desatualizado,
refletindo ainda "o ambiente vinculistico reinante em 1966"'37, momento desde o qual

mantém inalterada a sua redacao.

Para este efeito, consideramos que o limite insito ao art. 812.° do CC seria uma
solugdo mais adequada, concedendo as partes e a sua autonomia o devido protagonismo

na regulagdo dos seus interesses.

153 Leitdo, Luis Menezes, "drrendamento...”, op. cit., p. 113.

154 Cordeiro, Menezes, "Art. 1045.°", Cédigo..., op. cit., p. 364.
155 Ibidem.

156 V. neste sentido os Ac. do STJ de 12-12-2023 (Ricardo Costa).
157 Proenca, José Carlos Brandio, "Sobre...", op. cit., p. 38.
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13. Conclusao

A atual configuracdo do regime das diferentes formas de cessagdo do contrato de
arrendamento urbano comporta, no nosso entendimento, excessivas restrigdes a
autonomia privada do senhorio. Algumas dessas restrigcdes resultam de solugdes
vinculisticas, aplicadas aos contratos de pretérito, e conservadas pelas sucessivas
reformas. Outras resultam de reformas mais recentes, com destaque para a Lei n.°
13/2019, incidindo esta particularmente sobre os arrendamentos de duragdo
indeterminada e de prazo certo renovaveis, e que se traduzem num incentivo involuntério
a celebragdo de contratos com prazo certo ndo renovaveis, que conservam um regime
mais liberal. Neste sentido, julgamos ser inevitavel que venham a surgir novas reformas
ao regime arrendaticio, tendo em vista um maior equilibrio na defini¢do da autonomia
privada das partes, de forma a promover uma real estabilidade da relagdo arrendaticia e a

aumentar a oferta de imdveis para arrendamento no mercado.

Ora, com a presente dissertacdo procuramos identificar os pontos do atual regime
cessativo que encerram os maiores desequilibrios e as maiores divergéncias
interpretativas, e que deverao merecer a atengao do legislador em reformas futuras. Neste
sentido, procuramos ainda expressar o nosso entendimento a proposito das referidas
divergéncias, sugerindo e antecipando algumas das possiveis solugdes tendentes a um
regime mais equilibrado. Enquanto as reformas ndo se corporizam, analisamos as

possibilidades que o atual regime concede as partes na regulacdo dos seus interesses.

Temos consciéncia de que a prossecucao desse equilibrio pressupora uma analise
de diversos aspetos do regime arrendaticio, tais como os prazos minimos, a fixa¢do do
valor da renda, o regime fiscal ou processual, entre outros. Optamos, contudo, por
dedicarmo-nos ao exercicio dos direitos cessativos das partes, por entendermos tratar-se

de um dos aspetos mais importantes e controversos do regime arrendaticio.
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