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COVID-19 E ARRENDAMENTO — A ALTERAGAO
DE TODAS AS CIRCUNSTANCIAS?

José Carlos Vasconeelos, advogado - jose.c.vasconcelos @abreuadvogados.com
Tatiana de Sousa Pereira, advogada - tatiana.pereira@abreuadvogados.com

E sabido que a situagao excecional que se
comecou a viver a partir da segunda sema-
na de Marco de 2020, em particular a partir
do dia 11, com a declaracdo de pandemia,
pela Organizacao Mundial de Saude, e com
a proliferacao dos casos registados de con-
tagio de COVID-19, teve um impacto devas-
tador na economia, incluinde no setor imo-
biliario. Neste artigo, pretendemos abordar,
muito sumariamente, uma dessas vertentes,
com enfoque juridico no arrendamento co-
mercial e nos contratos de utilizacao de loja
em centro comercial.

Num espago de poucos dias, fruto da pre-
vencao e das medidas que vieram a ser ado-
tadas para travar a propagagao do virus, toda
esta atividade foi profundamente afetada,
dando origem a diversas e legitimas preocu-
pagdes crescentes para as quais, aparente-
mente, a lei e os contratos ndo previam uma
solucdo direta, objetiva ou tida como justa:
o encerramento de uma loja por medida de
precaucdo do comerciante implica risco de
incumprimento contratual? Esse comercian-
te pode deixar de pagar a renda ou reduzir
o seu montante? A solucdo é diferente se
o encerramento for determinado por uma
autoridade publica? Pode o nao pagamento
da renda devido ao encerramento da ativi-
dade levar ao despejo? Pode uma entidade
que explora um imdvel de alojamento local
deixar de pagar a respetiva remuneragdo ao
proprietario pelo facto de ter tido todas as
reservas canceladas para os meses seguin-
tes? Pode um lojista num centro comercial
reduzir a renda ou resolver o contrato pelo
facto de diversas lojas vizinhas estarem en-
cerradas e ter diminuido drasticamente o
trafego de visitantes do centro? Pode o ti-
tular de um escritério que presta servicos
deixar de pagar renda pelo facto de os seus

colaboradores estarem todos em tele traba-
lho, sem usarem o escritério? E necessario
ter uma decisao judicial para ver reconheci-
do algum destes eventuais direitos?

Estes exemplos foram-se multiplicando. E
se em varias situagoes a autorregulacao das
partes acabou por determinar uma compo-
si¢ao sensata dos interesses, em muitos ca-
sos tornou-se fonte de potencial litigio ou
obrigou a parte mais fraca a ceder face aos
estritos termos do contrato, sem prejuizo das
medidas especificas que vieram entretanto a
ser aprovadas, e de existirem ainda muitos
casos sem uma solugao definida.
Relativamente ao setor imobilidrio, as princi-
pais medidas adotadas pelo Estado constam
das Leis n.° 1-A/2020 e 2-A/2020, dos Decre-
tos n.° 2-B/2020 e 2-C/2020 e mais especifi-
camente da Lei n.* 4-C/2020' que se referem,
diretamente, aos contratos de arrendamento
e, indiretamente, aos contratos de utilizacdo
de loja e a outros contratos de prestacdo de
servigos atipicos, que tenham por objeto a
obrigacao de uma das partes proporcionar o
gozo de um determinado imovel para o exer-
cicio de uma determinada atividade.

Assim, até a cessacdo das medidas de pre-
vengao, contengdo, mitigacdo e tratamento
da infecao epidemiolégica por SARS-CoV-2 e
da doenca COVID-19, conforme determinada
pela autoridade nacional de salde publica,
encontra-se suspensa a producao de efeitos
das denudncias de contratos de arrendamen-
to habitacional e nao habitacional efetuadas
pelo senhorio, salvo se o arrendatario nao
se opuser. Estao ainda suspensas todas as
acoes de despejo, os procedimentos espe-
ciais de despejo e os processos para en-
trega de coisa imovel arrendada, quando o
arrendatario, por forca da decisao judicial
final a proferir, possa ser colocado em situ-
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acao de fragilidade. Para aléem do exposto, o
encerramento das instalagbes e estabeleci-
mentos, enquanto efeito direto ou indireto
da pandemia, ndo pode ser invocado como
fundamento de resolucao, dentincia ou outra
forma de extingao de contratos de arrenda-
mento nao habitacional ou de outras formas
contratuais de exploragao de imoveis.

A par do exposto, foi igualmente aprovado
pela Lei n.® 4-C/2020 um regime excecional
para a situagdes de mora no pagamento de
renda, com regras diferenciadas relativamen-
te aos contratos de arrendamento urbano
para fins habitacionais e aos contratos de
arrendamento para fins nao habitacionais,
aplicando-se as referidas medidas, com as
necessarias adaptagées a outras formas
contratuais de exploragdo de imoveis.

No ambito do arrendamento nao habitacio-
nal, e de acordo com aquele diploma, os ar-
rendatarios tinham a possibilidade de diferir
o pagamento das rendas vencidas nos me-
ses em que vigorou o estado de emergéncia
e no primeiro més subsequente, para os 12
meses subsequentes ao término desse peri-
odo, em prestagbes mensais nao inferiores
a um duodécimo do montante global, pagas
juntamente com a renda do més em causa’.
A falta de pagamento das rendas por es-
tes arrendatarios nao podera ser invocada
pelo senhorio como fundamento de resolu-
cao, dentincia ou outra forma de extingao de
contratos, nem como fundamento para de-
socupacao do imdvel, nao lhes podendo ser
exigivel o pagamento de quaisquer outras
penalidades que tenham por base a mora no
pagamento de rendas que se vencam duran-
te este periodo.

Note-se que, ao contrario do que sucedeu
com o arrendamento nao habitacional, o le-
gislador nao fez depender o direito a mo-
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ratoria de um critério que conjuga uma re-
ducdo de rendimentos e uma determinada
taxa de esforgo (percentagem da renda sobre
o rendimento). Essa opgdo parece assentar
no pressuposto de que os estabelecimentos
que tiveram de encerrar ou que viram a sua
atividade suspensa tiveram necessariamente
uma reducdo acentuada de rendimentos. A
questao é que essa reducao de rendimentos
também se verificou em muitos estabeleci-
mentos que constavam do elenco dos que
poderiam manter a atividade mas que fica-
ram igualmente privados de clientes (veja-
-se o0 caso dos empreendimentos turisticos,
por exemplo), mas esses casos ficam fora do
diploma, nao sendo claro se foi uma opgao
legislativa assumida e se teve como objeti-
vo nao vedar o uso de outros mecanismos
legais que pudessem ainda assim permitir
algum ajustamento nesses contratos.

Do todo o modo, as medidas ora referidas nao
oferecem resposta cabal aos problemas que
os arrendatarios e senhorios hoje enfrentam,
apenas respondendo em parte a algumas das
questdes acima indicadas. Apesar de o pla-
no de desconfinamento ter sido aprovado e
se encontrar em curso a retoma da ativi-
dade econdémica, o certo é o encerramento
de superficies comerciais nao essenciais (por
exemplo, discotecas, bares, ginasios, cinemas,
teatros, instalagbes desportivas, etc), a sus-
pensao parcial das atividades econdmicas e
a inevitavel quebra de rendimentos da maior
parte das restantes, tem um impacto signifi-
cativo nas relagoes contratuais sendo susce-
tivel de se repercutir nos préximos semestres
(e ndo apenas no imediato). Mesmo com a
retoma da “nova normalidade”, o certo é que
as circunstancias em que as partes celebra-
ram os contratos se alteraram profundamente
e de uma forma transversal a praticamente

todas as atividades econdmicas, com efeitos
desde meados de Margo e que vao perdurar
por bastante tempo.

Face ao atual contexto, uma das principais
questoes que mais se continua a colocar, e
para a qual as medidas legislativas aprova-
das durante o estado de emergéncia nao
oferecem resposta direta é a de saber se
no dmbito dos arrendamentos para fins nao
habitacionais, bem como no caso dos con-
tratos de utilizacao de loja nos centros co-
merciais, os arrendatarios/lojistas, cuja su-
perficie esteve encerrada ou limitada, terao
de pagar a renda ou se poderao beneficiar, e
em que termos, de uma redugao da mesma
durante o periodo de estado de emergéncia
e nos meses subsequentes. A resposta tera
necessariamente de ser encontrada no con-
trato e nos mecanismos legais mais gerais
e “classicos”, mas sem esquecer o quadro
legislativo aprovado em contexto do estado
de emergéncia. E € precisamente aqui que
pode haver dificuldades acrescidas.

Com efeito, ha quem entenda que a opgao
do legislador vertida nos diplomas atras in-
dicados, incluindo a moratoria, determina a
contrario a impossibilidade de recorrer a ou-
tros mecanismos. Outros entendem que es-
tes diplomas regulam apenas a matéria neles
vertida ndo vedando a possibilidade de uso
de outros mecanismos gerais que visam res—
ponder aos efeitos directos e indirectos que
a pandemia provocou nos contratos, no que
toca ao seu equilibrio e a eventual inexigibili-
dade das prestagoes e obrigacoes acordadas,
em particular pelo eventual recurso a regra
geral da alteragao das circunstancias, previs-
to no artigo 437.° do Cédigo Civil, sem prejui-
zo de um apelo ao regime da impossibilidade
de cumprimento por causa nao imputavel ao
devedor (quando tal seja aplicavel).

31

MAIO 2020

Na verdade, o regime da moratdria e as me-
didas implementadas durante o estado de
emergéncia apenas adiaram um problema
de base: face a drastica e subita reducdo
de rendimentos, e tendo em conta a pre-
visivel lenta recuperacao, muitos arrenda-
tarios/lojistas dificilmente terao os meios
necessarios para continuar a suportar os
valores das rendas estipulados, sobretudo
tendo em conta que o quadro econémico
e macro econdémico que levou as condicoes
inicialmente contratadas sofreu uma radical
alteracao, tornando desajustadas, em mui-
tos casos, essas condigoes face a “realidade
COVID" e “pds COVID".

E certo que, por norma, a quebra de ren-
dimentos € um risco que corre por conta
do devedor, mas, sera que a atual pandemia
representa um risco que excede o0s riscos
tipicos associados a maioria dos contratos
por ela afetados? E, se for o caso, dai decor-
re necessariamente o direito a modificacdo
do contrato ou a sua resolucao? E quais os
critérios a ter em conta nesse caso para
essa modificagao?

Assim, no caso dos arrendamentos, e assu-
mindo que o proprio contrato ndo contém
uma norma especifica ou passivel de apli-
cacdo analogica donde se retire um regime
proprio, importa considerar a regra especial
prevista no artigo 1040°, n° 2, do Cadigo Civil
(CQ), através da qual se estabelece que nos
casos em que o locatério sofra privagao ou
diminuicao do gozo da coisa locada por mo-
tivo que nao seja imputavel ao locador nem
aos seus familiares, uma eventual reducao da
renda proporcional ao tempo da privacao soé
terd lugar caso a privagao, ou a diminuigdo
do gozo exceda um sexto da duracao do con-
trato. Nestes casos, em que a privacao ou
a diminuicdo do gozo nao é imputavel nem
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ao locador, nem ao locatario, é a propria lei
que parece determinar que, até um sexto da
duragao do contrato, o risco é apenas do lo-
catario, e a partir desse momento, passara a
ser de ambas as partes. Este & por isso um
possivel obstaculo a ter em conta para um
arrendatario que pretenda uma caréncia de
renda (e nao o mero adiamento do seu paga-
mento) pelo tempo que ficou privado do uso
do imével arrendado, nomeadamente nos ca-
sos em que essa impossibilidade advém de
imposicao legal. E porém discutivel se esta
norma foi pensada para situagdes como a
que agora enfrentamos, ou se apenas para
casos de impossibilidade de uso ligada ao
concreto imovel (por exemplo, uma inunda-
cdo proveniente de imdével contiguo). Porém,
nao deixa de ser um sinal legislativo sobre a
reparticdo do risco contratual, a integrar com
os restantes elementos.

No caso dos contratos em centros comer-
ciais, € porém mais discutivel a aplicagdo
analogica imediata da referida norma, face
a natureza ndo inteiramente similar destes
contratos com o contrato de locagdo, mas
também face a existéncia de clausulas con-
tratuais que podem indiciar uma distinta re-
particdo de risco, como por vezes sucede
com as situagdes de incéndio ou dano.
Sendo ultrapassada esta primeira questao, e
tendo em conta em qualquer caso que as
eventuais limitagdes do artigo 1040 n°® 2 do
CC apenas se aplicam no caso de impossi-
bilidade de uso do espaco, nao fica preju-
dicada a possibilidade de apelar ao regime
de resolucdo ou modificacao do contrato por
alteracao anormal das circunstancias, desde
que observados os respetivos e apertados
requisitos legais. O regime previsto no art.
437° do CC prevé que “se as circunstén-
cias em que as partes fundaram a decisdo

de contratar tiverem sofrido uma alteragGo
anormal, tem a parte lesada direito a re-
solucdo do contrato, ou a modificagGo dele
segundo juizos de equidade, desde que a
exigéncia das obrigagées por ela assumi-
das afete gravemente os principios da boa
fé e ndo esteja coberta pelos riscos pro-
prios do contrato”. Tal significa que apenas
em concreto, em fungdo das circunsténcias
concretas, do clausulado e do préprio tipo
de contrato é possivel determinar o que se
subsume no conceito de alteragao anor-
mal das circunstancias. Sendo ainda ne-
cessario diferenciar aqueles casos em que
as perturbagbes geradas pela pandemia se
refletem diretamente na prestagao contra-
tual (ex: impedimento de uso por restrigdo
legal) daqueles casos em que as perturba-
coes geradas pela pandemia se refletem
indiretamente no contrato (ex: forte quebra
de vendas por diminuicao extraordinaria da
clientela, mas sem restricao quanto a aber-
tura do espago).

Assim, o direito a resolugdo ou meodifica-
c3o do contrato por alteragdo anormal das
circunstancias pressupde (i) que a alteragdo
a ter por relevante diga respeito a circuns-
tancias em que as partes tenham fundado a
decisdo de contratar; (ii) que essas circuns-
tancias fundamentais hajam sofrido uma al-
teragao anormal (iii) que a estabilidade do
contrato envolva lesdo para uma das partes
(iv) que tal manutencao do contrato ou dos
seus termos afete gravemente os principios
da boa-fé (v) que a situacao nao se en-
contre abrangida pelos riscos préprios do
contrato e, (vi) por ultimo, a inexisténcia de
mora do lesado.

Deste modo, a ratio do regime da alteracao
das circunstancias determina que, ocorren-
do as referidas circunstancias anormais, os

32

principios da justica e da equidade devem
prevalecer sobre o principio da estabilida-
de dos contratos, ocorrendo a resolugdo ou
modificagdo do contrato sempre que este,
em virtude da alteragao superveniente, se
traduza num sacrifico injusto e inaceitavel
para a parte lesada. Porém, a delimitacao
das fronteiras da inexigibilidade do cum-
primento total ou do cumprimento parcial
da prestacao por recurso ao instituto da
boa-fé implica a consideragao de todas as
circunstancias relevantes para o restabele-
cimento do equilibrio prestacional adotado
pelas partes e materializado no contrato.
Neste sentido, a diversidade de situacoes
implicara, necessariamente, uma analise
caso a caso quanto aos efeitos que po-
dem ser causados pela pandemia na rela-
cdo contratual existente, embora tendo em
conta também o contexto das medidas ex-
cecionais que tém sido adotadas relativa-
mente a alguns contratos de arrendamento
e outros relativos a exploragao de imoveis.
Quanto a estes ultimos, devera ser tida em
conta na solugdo a adotar o facto de, por
exemplo, num contrato de exploragdo de
alojamento local constar uma clausula no
contrato que expressamente conceda uma
retribuicdo minima ao proprietario do imo-
vel independentemente da taxa de ocupa-
cao do alojamento.

No caso dos contratos de loja em centro co-
mercial podera ainda ser relevante ter em
conta a existéncia de custos fixos/ de ma-
nutencao dos espacos comerciais e servigos
comuns mas igualmente a situagdo das res-
tantes lojas, incluindo lojas &ncora, na me-
dida em que neste tipo de contratos ha um
pressuposto de funcionamento do centro co-
mercial como um todo, de forma integrada.
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Em qualquer dos casos acima indicados, ha ainda que notar a pos-
sibilidade de resolugdo do contrato, verificados os pressupostos do
referido artigo 437° do CC, como alternativa ao pedido de modifi-
cagao, sem prejuizo de, sendo pedida a resolucao, a parte contraria
poder opor-se e requerer a modificagdo segundo juizos de equidade.
Esta hipotese nao é despicienda sobretudo tendo em conta que a
resolugao pode ser feita por simples comunicagao a contraparte, mas
a modificacao, em regra, apenas pode ser feita por via judicial — em-
bora ja algumas vozes vao defendendo que pode ser por declaragao
- implicando, também regra geral, a necessidade de continuar a
cumprir o contrato. Naturalmente que a resolugao, independente-
mente de poder produzir efeitos imediatos, é passivel de ser contes-
tada judicialmente, quanto aos seus fundamentos, pelo que a parte
que resolva um contrato sem verdadeiro fundamento pode vir a ser
responsabilizada por tal facto, com obrigacao de indemnizar a con-
traparte. Impde-se por isso uma analise muito cuidada da estratégia
e dos riscos envolvidos em cada decisao.

Decorre do exposto que, na pratica, estes problemas envolvem bas-
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tante complexidade e risco a verificagdo dos proprios pressupostos
dos regimes legais que venham a ser aplicados, e sem prejuizo de
alteragbes que ainda venham a ser consagradas pelo legislador. Tal é
ainda agravado pela inexisténcia de uma jurisprudéncia ampla e uni-
forme sobre estas matérias, em particular tendo em conta a absoluta
singularidade desta situagdo em termos historicos.

Sera por isso essencial um particular esfor¢o de todos (senhorios, arren-
datarios, Estado e tribunais) no sentido de serem privilegiadas solugdes
de consenso e, quando tal ndo for de todo possivel, serem construidas
e tomadas as solugdes equitativas que importem uma verdadeira justa
composigdo de todos os interesses aqui em causa dado que ndo se
esgotam em cada contrato visto individualmente mas afetam de forma
global toda a economia, com enormes repercussées no futuro do pais. E

isso muda decisivamente todas as circunstancias @

NOTAS

1 Na data em que este artigo é escrito, o quadro legislative de referéncia era este
mas é possivel que na data de publicagao do mesmo haja j4 alguma atualizacio ou
alteracdo destes diplomas, o que aqui se ressalva.

2 Na data em que este artigo € elaborado estd pendente a aprovagao de um diploma
que deverd prorrogar a moratéria até Setembro de 2020.
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RECENTES ALTERAGOES LEGISTLATIVAS
ABRIL DE 2020

Iméveis — LEGISLACAO — Decreto do Presidente da Republica n® 17-
A/2020 de 2 de abril — Procede a renovacgao declaragao do estado de
emergéncia face a situacao epidemiolégica provocada pelo coronavi-
rus SARS-CoV-2 e pela doenga COVID-19 - 02-04-2020

O REGIME: Entre outras medidas, mantém parcialmente suspenso o
exercicio do direito de propriedade e iniciativa econémica privada e
da as autoridades publicas competentes o poder para determinar a
obrigatoriedade de abertura, laboraggo e funcionamento de empresas,
estabelecimentos e meios de produgdo ou o seu encerramento.
Imdveis — LEGISLAQAO — Decreto n.° 2-B/2020, de 2 de abril — Re-
gulamenta a prorrogacdo do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Republica — 02-04-2020

O REGIME: Entre outras medidas, decreta o encerramento ou sus-—
pensdo de instalagdes, estabelecimentos e atividades. Simultanea-
mente, estabelece que o encerramento ndo pode ser invocado como
fundamento de resolugdo, denuncia ou outra forma de extingdo de
contratos de arrendamento ndo habitacional ou de outras formas
contratuais de exploragdo de imdveis.

Imdveis — LEGISLACAO — Decreto do Presidente da Republica n° 20-
A/2020 de 17 de abril - Procede a segunda renovagao declaragdo do
estado de emergéncia face a situagdo epidemiologica provocada pelo
coronavirus SARS-CoV-2 e pela doenga COVID-19 - 17-04-2020

O REGIME: Entre outras medidas, mantém parcialmente suspenso o
exercicio do direito de propriedade e iniciativa econédmica privada e
da as autoridades publicas competentes o poder para determinar a
obrigatoriedade de abertura, laboragao e funcionamento de empresas,
estabelecimentos e meios de produgao ou o seu encerramento.
Iméveis — LEGISLACAO — Decreto n°® 2-C/2020, de 17 de abril — Re-
gulamenta a prorrogacao do estado de emergéncia decretado pelo
Presidente da Repliblica, revogando o Decreto n.° 2-B/2020, de 2 de
abril — 17-04-2020

O REGIME: Mantém o encerramento ou suspensao de instalagoes, esta-
belecimentos e atividades simultaneamente estabelecendo que tal nao
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pode ser invocado como fundamento de resolucdo, dentincia ou outra
forma de extingdo de contratos de arrendamento nao habitacional
Iméveis — LEGISLACAQ — Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril — Estabelece um
regime excecional para as situagbes de mora no pagamento da renda
devida nos termos de contratos de arrendamento urbano habitacional
e nao habitacional, no ambito da pandemia COVID-19 — 06-04-2020
O REGIME Em caso de quebra de rendimento dos arrendatarios habi-
tacionais ou em caso de estabelecimentos que tenham sido forcados
ao encerramento ou que tenham as respetivas atividades suspensas
ao abrigo de disposigbes administrativas, passa a ser possivel o diferi-
mento do pagamento das rendas. Prevé também um regime de conces-
sd@o de apoios financeiros aos arrendatarios e senhorios pelo IHRU, 1P.
Iméveis — LEGISLACAO — Portaria n° 9172020, de 14 de abril — Define
os termos em que é efetuada a demonstracao da quebra de rendi-
mentos para efeito de aplicacdo do regime excecional de moratoria
no pagamento de rendas estabelecido pela Lei n® 4-C/2020, de 6 de
abril - 14-04-2020

O REGIME: A portaria estabelece os critérios segundo os quais o ar-
rendatario de habitagao, estudante, fiador de arrendatario habitacio-
nal e senhorio de arrendatarios habitacionais comprovam a quebra
de rendimento que possibilita o acesso a moratoria.

Iméveis — LEGISLACAO - Resolugdo do Conselho de Ministros n°
33-A/2020, de 30 de abril — Declara a situagao de calamidade, no
ambito da pandemia da doenca COVID-19 — 30-04-2020

O REGIME: Face a nao renovagao do estado de emergéncia, declara o
estado de calamidade pelo qual, entre outras medidas, limita ou con-
diciona certas atividades econdmicas e fixa regras de funcionamento
de estabelecimentos industriais, comerciais e de servigos.

Iméveis — LEGISLACAO — Resolugao do Conselho de Ministros n.° 33-
C/2020, de 30 de abril — Estabelece uma estratégia de levantamento
de medidas de confinamento no ambito do combate a pandemia da
doencga COVID 19 - 30-04-2020

O REGIME: Entre outras medidas, estabelece que lojas com porta
aberta para a rua até 200m?, cabeleireiros, manicuras e similares e
livrarias e comércio automovel podem reabrir a partir de 4 de maio;
lojas com porta aberta para a rua até 400m? restaurantes, cafés e
pastelarias podem reabrir a partir de 18 de maio; lojas com area su-
perior a 400 m* ou inseridas em centros comerciais podem reabrir
a partir de 1 de junho.

Iméveis — INFORMACAQO VINCULATIVA — Tributacdo de mais-valias imo-
biliarias — Estatuto dos Beneficios Fiscais — artigo 71.° EBF — 20-04-2020
INFORMACAQ: A comprovacao do inicio e da conclusdo das agdes de
reabilitacdo é da competéncia da cdmara municipal ou de outra en-
tidade legalmente habilitada para o efeito, incumbindo-lhe certificar
o estado dos iméveis, antes e apds as obras compreendidas na agao
de reabilitacao. Se a certificacdo ndo se encontra feita, entao nao se
podera considerar a fracdo como reabilitada, mas tao-sé melhorada,
sendo que a mais-valia obtida na sua alienacdo nao beneficiara da
tributagcao a taxa auténoma de 5%.
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JURISPRUDENCIA

RECENTES DECISOES DOS TRIBUNAIS SUPERIORES
ACORDAOS DO TRIBUNAL DA RELAGCAO DE LISBOA:

ARRENDAMENTO COMERCIAL; DURACAQ ILIMITADA; DENUNCIA DO
CONTRATO; NRAU; RAU — ACORDAO DE 21-04-2020
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/c10bd88d
5b86c2af8025855e004cel40?0penDocument

“l. O regime de cessacdo do contrato de arrendamento de duracdo li-

mitada (ou de prazo efetivo) do velho RAU manteve-se semelhante
no contrato de arrendamento com prazo certo do NRAU. Tal contrato
renova-se automaticamente no seu termo (exceto se celebrado para
habitacao nao permanente ou para fim especial transitdrio) — art 1096
—, podendo qualquer das partes (arrendatario e senhorio) opor-se a
renovagao por declaragdo unilateral imotivada com determinada antece-
déncia em relagao do fim do prazo em curso (inicial ou renovado) — arts.
1097 e 1098, n.° 1. Além disso, o arrendatario pode, tal como antes nos
contratos de duracao limitada (ou de prazo efetivo), denuncia-lo a todo
o tempo, mediante comunicacao ao senhorio com uma antecedéncia
nao inferior a 120 dias do termo pretendido do contrato (art. 1098, n° 2).
Corresponde a situagao que o anterior RAU designava por «revogagao»,
no seu art. 100, n° 4, 27 parte.

Il. Nos contratos de duragdo ilimitada, vinculistico ou do regime
geral do velho RAU, o arrendatério apenas podia pér-lhe termo por
declaragdo unilateral ad nutum (sem motivo, discricionaria) para
o termo do prazo (forma de cessacao que no RAU era designada
denuincia, sendo, em rigor, uma oposicdo a renovagao); no contrato
de duracdo indeterminada do NRAU, o arrendatario pode denun-
ciar o contrato (por-lhe termo por declaragao unilateral ad nutum,
sem motivo, discricionaria) a todo o tempo, com antecedéncia nao
inferior a 120 dias sobre a data em que pretenda a cessagao, pro-
duzindo essa dentincia efeitos no final de um més do calendario
gregoriano (art. 1100 do CC).

ll. Além disso, enquanto no contrato de duragdo ilimitada, vincu-
listico ou do regime geral do RAU, o senhorio nunca podia pér fim
por declaragdo unilateral ad nutum; no regime do NRAU aplicavel
ao contrato de duracdo indeterminada, o senhorio pode denunciar
o contrato (por-lhe termo por declaragao unilateral ad nutum, sem
motivo, discricionaria) a todo o tempo, mediante comunicagao ao
arrendatario com antecedéncia nao inferior a cinco anos sobre a
data em que pretende que a cessacao produza efeitos (art. 1101, al.
c), do CQ).

IV. Ressalvadas as disposigbes referentes a dentincia e a oposicao a
renovacao dos contratos de arrendamento urbano para fim nao habi-
tacional, que t&m natureza supletiva, as disposicoes relativas a cessa-
cao dos contratos de arrendamento urbano tém natureza imperativa
(arts. 1080 e 110 do CQO)."®@



