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NOTA PREVIA

Tendo em consideragdo as inimeras alteragoes legais verificadas desde
a edi¢do anterior, designadamente pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro,
pelas Leis n.”* 42/2017 e 43/2017, ambas de 14 de junho, pela Lei n.° 64/2018,
de 29 de outubro, pela Lei n.° 12/2019, de 12 de fevereiro, e, sobretudo, pela
Lein.° 13/2019, de 12 de fevereiro, tornou-se imperativa a publicagdo desta nova
edicdo, devidamente atualizada, onde os autores procuraram dar o seu contri-
buto para o esclarecimento do expressivo impacto das alteragdes no Regime do
Arrendamento Urbano, cada vez mais complexo.

Assim, os autores reuniram nesta obra o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, devidamente
atualizado, e os principais diplomas relativos a esta tematica, incluindo notas
praticas a referida lei e aos artigos do Codigo Civil, explicando o seu contetido e
chamando a atenc¢do para as recentes alteragdes e para as questoes que se afigu-
ram mais pertinentes.

Tal como na anterior edi¢do, também na presente é incluida uma sele¢do da
jurisprudéncia que tem vindo a ser proferida no ambito do NRAU, de forma a
proporcionar um maior esclarecimento quanto a interpretacao e aplicabilidade
das normas.

Aproveita-se a oportunidade para informar o leitor de que as referéncias
normativas constantes das notas a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, e ao Codigo
Civil, quando ndo fagam expressa referéncia ao diploma legal a que pertencem,
consideram-se efetuadas para o diploma que é objeto de anotagao.

Porto, marco de 2019
Os autores



Novo Regime do Arrendamento Urbano — Notas Praticas e Jurisprudéncia

Artigo 15.°-F
Oposicao

1 - O requerido pode opor-se a pretensdo no prazo de 15 dias a
contar da sua notificagao.

2 — A oposicdo ndo carece de forma articulada, devendo ser apre-
sentada no BNA apenas por via eletrénica, com mengéo da existéncia
do mandato e do domicilio profissional do mandatario, sob pena de pa-
gamento imediato de uma multa no valor de 2 unidades de conta pro-
cessuais.

3 - Com a oposicao, deve o requerido proceder a jungao do docu-
mento comprovativo do pagamento da taxa de justica devida e, nos
casos previstos nos n.”* 3 e 4 do artigo 1083.° do Cédigo Civil, ao paga-
mento de uma caucédo no valor das rendas, encargos ou despesas em
atraso, até ao valor maximo correspondente a seis rendas, salvo nos
casos de apoio judiciario, em que esta isento, nos termos a definir por
portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica.

4 — N&o se mostrando paga a taxa ou a caugao previstas no numero
anterior, a oposi¢éo tem-se por ndo deduzida.

5 - A oposicéo tem-se igualmente por ndo deduzida quando o re-
querido ndo efetue o pagamento da taxa devida no prazo de cinco dias
a contar da data da notificagdo da decisédo definitiva de indeferimento
do pedido de apoio judiciario, na modalidade de dispensa ou de paga-
mento faseado da taxa e dos demais encargos com o processo.

NOTAS

1 — Este artigo foi aditado pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, na sequéncia da introducdo de
um novo procedimento especial de despejo, com o objetivo de agilizar o procedimento de des-
pejo e obter-se uma célere desocupacdo dos locados.

Ver, a este propdsito, 0 Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro, e a Portaria n.° 9/2013, de 10 de
janeiro, que definem as regras do funcionamento do Balc&o Nacional do Arrendamento e do proce-
dimento especial de despejo.

2 — Efetuada a notificag@o pelo BNA, nos termos do artigo 15.°-D, do procedimento especial de
despejo desencadeado, o requerido, de acordo com este normativo, pode deduzir oposicao dentro
do prazo de 15 dias, necessitando, para o efeito, de constituir mandatario judicial, sob pena de
pagamento de multa.

3 —Para deduzir oposicao validamente, tem o requerido de constituir mandatario judicial (ver
artigo 15.°-S, n.° 3), proceder ao pagamento da taxa de justica devida e ao pagamento de uma cau-
a0 nos casos previstos nos n.”* 3 e 4 do artigo 1083.° do CC, salvo nos casos de apoio judicidrio,
tudo de modo a evitar oposigdes meramente dilatdrias.

4 —No caso de se tratar de imovel para habitagdo, dentro do prazo de 15 dias previsto para a opo-
Sigao, poderd o arrendatdrio, ao abrigo do disposto no artigo 15.°-N, solicitar ao juiz o diferimento
da desocupagédo do locado, desde que que tenha razbes sociais imperiosas que o justifiquem,
devendo apresentar, de imediato, as provas e indicar as testemunhas. Ver artigo 15.°-N e respetivas
notas.

5 — Sobre o0s prazos ver artigo 15.°-S, n.° 5.

6 — Sobre a aplicabilidade e especificidades do regime de apoio judiciario, ver artigo 15.°-S, n.* 1
e2.
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Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

JURISPRUDENCIA

1. I = No procedimento especial de despejo do local arrendado, criado pela revisdo operada pela
Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, ao NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, se
0 arrendatério, devidamente notificado pelo BNA, ndo deduzir oposicdo ao pedido de despejo, 0
BNA emite titulo de desocupacdo do locado, convertendo o requerimento de despejo em titulo de
desocupagéo, podendo o senhorio promover a efetivagdo do mesmo. Il — Se o arrendatario deduzir
oposicdo, 0 BNA apresenta os autos a distribuicdo, convolando-se o procedimento em processo
declarativo especial, prestada que seja caugdo no valor das rendas, encargos ou despesas em
atraso, até ao valor maximo correspondente a seis rendas e paga a taxa de justica. Ill — Na opo-
sicdo deduzida pelo arrendatdrio deverd ser concentrada toda a defesa, podendo defender-se por
impugnacao e por excegdo, admitindo-se também que o arrendatério possa valer o seu direito a
benfeitorias, consoante as possibilidades dadas pelo direito substantivo, mediante pedido recon-
vencional, obviando-se a violagdo da tutela jurisdicional efetiva. (...) (Ac. do TRL de 2014-03-06,
in www.dgsi.pt)

2. Em incidente de oposicdo ao despejo por falta do pagamento de rendas, a concesséo do apoio
judiciario ao arrendatario apenas o isenta do pagamento da taxa de justica devida e ndo também do
depdsito da caugdo no valor das rendas em atraso, pelo que se o ndo fizer, a oposicao tem-se por
nao deduzida. (Ac. do TRE de 2014-09-25, in www.dgsi.pt)

3. | — Preceitua o0 art.15.°-F, n.° 3, da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro (NRAU), que com a opo-
sicao deve o(a) requerido(a) proceder a juncdo do documento comprovativo do pagamento da taxa
de justica devida e, nos casos previstos nos n.” 3 e 4 do art.1083.° do C. Civil, ou seja quando o
fundamento consista na falta de pagamento de rendas, o(a) requerido(a) deve ainda proceder ao
pagamento de uma caugdo no valor das rendas, encargos ou despesas em atraso, até ao valor
maximo correspondente a seis rendas, salvo no caso de apoio judiciario, em que esta isento, nos
termos a definir por portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica. Il — A falta de
cumprimento do disposto no n.° 3 é cominada com a desconsideracao da oposicdo, a lei diz.”...
a oposicdo tem-se por nao deduzida® (cfr. n.° 4 do cit. art.15.°-F). lll — O art. 1083.%, n.* 3 ¢ 4,
do C. Civil prevé como fundamento de resolucdo do contrato de arrendamento a mora, superior
a dois meses, no pagamento de rendas e encargos, e a superior a oito dias, por mais de 4 vezes
seguidas ou interpoladas, num periodo de doze meses. IV — Da leitura do n.° 3 do art. 15.°-F da Lei
n.° 6/2006 resulta que o legislador utilizou o termo ‘deve’ e ndo o termo ‘pode’, 0 que implica que
0(a) demandado(a) tem no momento da apresentagdo da oposigéo de efetuar o pagamento da taxa
de justica e respetiva caugdo, ou caso tenha pedido apoio judiciario referi-lo, comprovando-o, ainda
que aguarde decisdo sobre 0 mesmo (sendo que quanto a caugdo existem duas correntes jurispru-
denciais: uma corrente que defende que beneficiando de apoio judicidrio na modalidade de dispensa
da taxa de justica e demais encargos com 0 processo, o arrendatario esta isento de demonstrar
0 pagamento da caugdo a que alude o referido art. 15.°-F do NRAU, exigida como condicdo de
admissibilidade da oposicao ao pedido de despejo; outra no sentido de que a concessdo do apoio
judiciario ao arrendatario apenas o isenta do pagamento da taxa de justica devida e ndo também do
depdsito da caugdo no valor das rendas em atraso. V — O termo “deve” utilizado no art.15.°-F, n.° 3,
da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro (NRAU), sO pode significar que o demandado(a), no prazo
dos 15 dias aludidos no n.° 1 do preceito, tem de apresentar a oposi¢do, pagar a taxa de justica ou
comprovar que ja solicitou o pedido de apoio judiciario, e no caso dos n.”* 3 e 4 do art. 1083.° do
C. Civil depositar a caucéo, aqui consoante a posi¢éo defendida a respeito da concessao de apoio
judiciario. VI — Os n.* 3 e 4 do art. 15.°-F do NRAU s&o incompativeis com o art. 570.° do CPC,
tanto mais que o PED ndo é uma agdo de despejo, mas sim um procedimento especial de despejo
como o proprio nome indica. (Ac. do TRC de 2017-09-12, in www.dgsi.pt)
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Novo Regime do Arrendamento Urbano — Notas Praticas e Jurisprudéncia

Nas restantes situacbes de resolugdo, o0 senhorio continua obrigado a recorrer & via judicial
para resolver o contrato, através da competente agdo de despejo (artigo 1084.°, n.° 1, do CC, e
artigo 14.° da Lei n.° 6/2006).

A resolugdo do contrato por parte do arrendatario ¢ sempre efetuada extrajudicialmente
(artigo 1084.°, n.° 2), através de comunicacdo escrita remetida por carta registada com aviso de
rececdo, nos termos do n.° 1 do artigo 9.° da Lei n.° 6/2006.

Artigo 1048.°

Falta de pagamento da renda ou aluguer

1 - O direito a resolugdo do contrato por falta de pagamento da
renda ou aluguer, quando for exercido judicialmente, caduca logo que o
locatério, até ao termo do prazo para a contestacdo da agdo declarativa,
pague, deposite ou consigne em depdsito as somas devidas e a indem-
nizagéo referida no n.° 1 do artigo 1041.°.

2 — O locatario s6 pode fazer uso da faculdade referida no niumero
anterior uma Unica vez, com referéncia a cada contrato.

3 - O regime previsto nos niumeros anteriores aplica-se ainda a falta
de pagamento de encargos e despesas que corram por conta do loca-
tario.

4 — Ao direito a resolugédo do contrato por falta de pagamento da
renda ou aluguer, quando for exercido extrajudicialmente, é aplica-
vel, com as necessarias adaptagdes, o disposto nos n.** 3 e 4 do ar-
tigo 1084.°.

NOTAS

1—ALei n.° 31/2012, de 14 de agosto, deu nova redagdo aos n.” 1 e 2 deste artigo e aditou 0
ne4.

2—0sn.” 1 a 3 do presente normativo regulam, fundamentalmente, o regime da caducidade do
direito a resolugdo do contrato por falta de pagamento da renda ou aluguer, quando exercido
judicialmente.

3 — Note-se que, conforme resulta do n.° 4 do artigo que ora se anota, quando o direito a resolugéo
do contrato por falta de pagamento da renda ou aluguer é exercido extrajudicialmente, deve
aplicar-se o disposto nos n.” 3 e 4 do artigo 1084.°.

4 —Importa salientar que, com esta nova redacdo, foi eliminada a possibilidade de o arrendatério
poder fazer caducar o direito a resolugdo do senhorio no ambito de oposicdo a execucdo. Assim,
0 arrendatario apenas poderd fazer operar a caducidade do direito a resolugdo por falta de paga-
mento da renda ou aluguer no &mbito da acdo declarativa, até ao termo do prazo de contestacéo.
Deste modo, face ao regime anterior, restringiu-se a possibilidade de evitar a resolugao do contrato
por falta de pagamento da renda ou aluguer.

5 —Tal como ja previsto de modo inovador, aquando da redacédo dada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, o locatario, em fase judicial, s6 pode fazer uso desta faculdade uma tnica vez. De
igual modo, refira-se que, quando esta faculdade for exercida extrajudicialmente, o locatario apenas
pode fazer uso dela uma vez, conforme resulta do n.° 4 do artigo 1083.°.

Assim, um locatério que deixe de pagar as rendas ou alugueres por mais de uma vez ao longo do
contrato deixa de poder obstar a resolugdo do mesmo, caso seja essa a pretensao do locador.

6 — Este normativo mantém a referéncia expressa de que a falta de pagamento de encargos e des-
pesas € equiparavel a falta de pagamento da renda ou aluguer, estabelecendo que a sua omissao
¢ fundamento de resolugdo do contrato (ver artigo 1083.°, n.° 3), podendo o locatario, do mesmo
modo, fazer caducar esse direito, através do regime previsto neste artigo.
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Cadigo Civil — Artigos selecionados

7 — Este artigo mantém a possibilidade do locatario, para além do pagamento ou depdsito ja ante-
riormente previstos no RAU, proceder a consignagdo em deposito (ver artigos 17.° a 23.° da Lei
n.° 6/2006 e artigos 841.° e seguintes do CC, no que concerne ao arrendamento e estes Ultimos
relativamente ao aluguer), para por fim a resolugdo do contrato por falta de pagamento de renda
ou aluguer.

JURISPRUDENCIA

1. | — A alteraco feita pela Lei n.° 6/2006 a redagdo dada pelo NRAU ao art. 1048.%,n.° 1, do CC
(introduziu a referéncia a oposicdo na execucao) ndo resulta de qualquer erro legislativo. I — Nas
situagdes de resolucdo do contrato de arrendamento por via extrajudicial, a lei concede ao arren-
datario a possibilidade de obstar a eficacia do ato resolutivo, quer através da purgacdo da mora,
nos trés meses subsequentes a notificacdo judicial avulsa, quer pelo pagamento, deposito ou
consignacdo em depdsito das quantias devidas, acrescidas da legal indemnizagdo. (Ac. do TRP
de 2010-05-24, in www.dgsi.pt)

2. | — As rendas que se achem vencidas ha mais de um ano, antes da propositura da agéo, ndo
relevam como fundamento de resolugdo do contrato de arrendamento, por se verificar a caduci-
dade do direito. Il — Este facto ndo impede que o valor dessas rendas, acrescido da indemnizagéo
de 50%, sejam devidos desde que pedidos pelo A. (Ac. do TRE de 2011-10-20, in www.dgsi.pt)

3. (...) = No caso de ser intentada ag&o judicial para resolugéo do contrato de arrendamento por
falta de pagamento de rendas, o arrendatério pode fazer caducar o direito de resolugéo através do
pagamento, deposito ou consignagdo em depdsito das somas devidas e da indemnizagdo prevista
no artigo 1041.° (50% do valor da renda), até ao termo do prazo para contestacéo. lll — Para para-
lisar o direito a resolugdo do contrato de arrendamento o arrendatario tem de pagar as rendas que
se vencerem até a contestacdo, e ndo apenas as vencidas até a propositura da acao. (Ac. do TRP
de 2013-07-10, in www.dgsi.pt)

4.1 — A excegdo da caducidade do direito de resolugdo do contrato de arrendamento fundado
na falta de pagamento de rendas s6 procede se o réu, em obediéncia ao disposto no n.° 1 do
art. 1048.°, com referéncia ao n.° 1 do art. 1041.°, ambos do CC (aquele na redagéo dada pela Lei
n.°6/2006, de 27-02, aplicavel ao caso), tiver procedido, até ao termo do prazo para a contestagéo,
ao depasito (ou consignacdo em deposito) das rendas em divida até esse mesmo momento (termo
do prazo para a contestagdo; e ndo apenas até a data da propositura da accao), acrescido de
indemnizag&o igual a 50% do valor de todas essas rendas. Il — Tendo sido pedida a condenagao do
réu no pagamento das rendas que se vencessem na pendéncia da acdo e ndo demonstrando este,
até ao termo da produgdo da prova em julgamento, o respetivo pagamento, ndo pode o Tribunal,
na sentenca, deixar de o condenar no pagamento das mesmas. (Ac. do TRP de 2013-10-29, in
www.dgsi.pt)

5. (...) Il— Comprovando-se a mora do locatario, com base na recusa do recebimento das respeti-
vas rendas, obsta a resolugdo do contrato de arrendamento, por falta do seu pagamento, o depdsito
em singelo dos montantes j& vencidos e dos vincendos na pendéncia da acéo. lll — Com a juncdo
com a contestagdo das guias comprovativas daqueles depositos, devem ter-se por cumpridas as
exigéncias formais prescritas no art. 19.° do NRAU. (Ac. do TRP de 2013-11-28, in www.dgsi.pt)
6. | — A caducidade do direito a resolucéo do contrato de arrendamento prevista no artigo 1048.° do
Cadigo Civil é distinta da caducidade prevista no artigo 1085.° do mesmo diploma; aquela esta
associada ao pagamento da indemnizagdo pelo inquilino, esta é consequéncia da inércia do
senhorio na instauragdo da acdo durante determinado tempo apds a verificagdo do fundamento
da resolucdo. Il — E controversa a questdo juridica de saber se o novel fundamento de resolugéo
do contrato previsto no n.° 4 do artigo 1083.°, da mesma forma que exclui a aplicagéo do disposto
nos n.” 3 e 4 do artigo 1084.°, afasta a aplicaco do disposto no artigo 1048.°, do Codigo Civil. (Ac.
do TRP de 2018-01-11, in www.dgsi.pt)
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Artigo 1049.°

Cedéncia do gozo da coisa

O locador ndo tem direito a resolugéo do contrato com fundamento

na violagao do disposto nas alineas f) e g) do artigo 1038.° se tiver re-

conhecido o beneficiario da cedéncia como tal ou ainda, no caso da
alinea g), se a comunicacao lhe tiver sido feita por este.

JURISPRUDENCIA

1. (...) IV = 0 senhorio pode resolver o contrato de arrendamento se o arrendatario ceder a sua
posicdo contratual, no caso em que este ato € ineficaz em relagdo ao senhorio, salvo o disposto no
artigo 1049.° do CC. V — A obrigacdo da comunicacéo ao locador, nos casos de cedéncia do gozo
da coisa, existe em qualquer caso de transmissdo da posicao contratual do locatério, sendo que as
consequéncias do ndo cumprimento desta obrigacdo deixam de ter aplicagdo, se o locador reco-
nhecer o cessionario como tal ou se a comunicacdo Ihe tiver sido feita por este proprio. VI — Como
a comunicacdo da cedéncia interessa para conhecimento do locador, se este reconhece o bene-
ficiario da cedéncia, tal facto pressupde que o locador teve prévio conhecimento da cedéncia,
aceitando-a, o que impede a resolugdo do contrato de arrendamento. (Ac. do TRL de 2008-11-06,
in www.dgsi.pt)

2.1 — 0 modo de gestdo e utilizacdo do estabelecimento locado — reiteradamente utilizado ha
décadas pela arrendataria/cessiondria da exploragdo, com tolerancia do primitivo senhorio, como
pequena galeria comercial, envolvendo um supermercado e vdrias lojas de pequena dimensao, fun-
cionando em espagos individualizados, para exercicio de atividade previamente definida e comple-
mentar a do supermercado, com o fim de alargar a oferta de servigos e captar maior clientela—tem
de ser tomado em consideracdo quando se procede a qualificacdo juridica dos contratos celebra-
dos pela empresa arrendataria com os lojistas. Il — Na verdade, ndo pode descontextualizar-se o ato
de cedéncia do espaco, integrador das lojas em causa, do modelo de gestdo empresarial reiterada
e efetivamente seguido, como de galeria comercial, aproximando-0 — ao menos por analogia — dos
contratos atipicos de utilizagdo de loja em centro comercial (como, alias, as partes os configu-
raram), ndo sujeitos as rigidas regras, estabelecidas em sede do regime legal do arrendamento
comercial, no que respeita, nomeadamente, a indispensabilidade da autorizagdo/comunicacdo ao
senhorio. lll — N&o se aplicando ainda ao caso a clausula geral da inexigibilidade, instituida pelo
NRAU e prevista no n.° 2 do art. 1083.° do CC, — em que é em torno do funcionamento, concretiza-
¢éo e densificagao deste conceito indeterminado que terdo de ser colocadas as questoes referentes
a boa-fé, a problemética do abuso de direito e, em dltima andlise, a atuagdo de um fundamental
principio de proporcionalidade entre a intensidade concreta e o grau de censurabilidade da violagéo
contratual cometida e a gravidade objetiva do efeito que Ihe corresponde — é a propdsito da eficacia
resolutiva concreta de cada um dos fundamentos tipicos de resolugdo, anteriormente enumeradas
na lei, que tais principios base terdo de ser densificados e atuados, de modo a apurar se certa con-
creta violagdo da disciplina contratual pelo inquilino deve configurar-se como idonea para produzir,
segundo um juizo objetivo e casuistico de razoabilidade e proporcionalidade, a irremediavel destrui-
¢do da propria relagdo contratual. IV — Ao adquirir a propriedade do imdvel, sucedendo na posicao
juridica do primitivo senhorio, ndo pode o atual senhorio considerar-se totalmente desvinculado das
consequéncias da (ndo atuacdo) do primitivo e anterior senhorio e das fundadas expectativas que
tal inércia ou tolerancia prolongada pode ter consolidado justificadamente na pessoa do arrendata-
rio, atuando com abuso de direito ao procurar fundar uma potencialidade resolutiva do contrato em
factos passados, inteiramente tolerados pelo seu antecessor ao longo de décadas, gerando uma
consolidada e fundada expectativa de que se estaria ao abrigo de uma pretensdo de despejo com
esse fundamento. (Ac. do STJ de 2015-11-19, in www.dgsi.pt)

3. | — De harmonia com o estatuido no art. 1049.° do CC, o locador ndo tem direito a resolugéo
do contrato de arrendamento — sendo-lhe, em consequéncia, esse contrato oponivel — se tiver
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reconhecido o beneficirio da cedéncia da posicao juridica do locatario fora dos casos em que a lei
permite ou sem a sua autorizagdo. Il — O reconhecimento relevante para os efeitos do art. 1049.° do
CC pressupde que o locador tenha consciéncia ou saiba que se trata de um mero cessionario ndo
autorizado ou ndo permitido por lei (art. 1038.°, al. f), do CC), ou seja, que tenha conhecimento
esclarecido sobre a situagdo concreta e real. Ndo pode basear-se numa mera suposi¢éo ou apa-
réncia que ndo encontra correspondéncia na realidade, sob pena de o reconhecimento estar viciado
por se fundar num pressuposto erroneo. lll — Resultando da matéria de facto provada que a aceita-
¢do pela primitiva locadora da ré como locatéria ndo partiu de uma informacdo esclarecida, mas de
um pressuposto erréneo — a existéncia de um contrato de trespasse formalmente valido nos termos
doart. 1112.°,n.° 3, do CC — ndo permite concluir que, pelo facto de receber rendas da arrendata-
ria, ndo se ter oposto a obras que esta realizou e ter procedido a sua notificagdo para o exercicio da
preferéncia numa perspetivada venda, ocorreu um reconhecimento relevante nos termos referidos
em lell. IV —Nao recai sobre o locador um especifico 6nus legal de indagagéo sobre a formalizagio
ou ndo do contrato de trespasse, constituindo a notificagao feita pela arrendatéria para o exercicio
do correspondente direito de preferéncia atitude suscetivel de fazer criar, com razoabilidade, no
locador a convicgdo de que tal formalizagdo havia ocorrido. V — Neste contexto, a propositura da
presente acdo pela senhoria tendo em vista a declaragéo de nulidade do trespasse por falta de
forma legal e de entrega do locado ndo traduz um comportamento contraditorio violador da boa-fé
suscetivel de integrar uma situacdo de abuso de direito, a luz do art. 334.° do CC, em qualquer
das suas tipologias, designadamente, com base na supressio ou no venire contra factum proprium.
(Ac. do STJ de 2018-05-24, in www.dgsi.pt)

Artigo 1050.°

Resolucao do contrato pelo locatario
O locatario pode resolver o contrato, independentemente de respon-
sabilidade do locador:

a) Se, por motivo estranho a sua propria pessoa ou a dos seus
familiares, for privado do gozo da coisa, ainda que sé tempo-
rariamente;

b) Se na coisa locada existir ou sobrevier defeito que ponha em
perigo a vida ou a saude do locatario ou dos seus familiares.

JURISPRUDENCIA

1. I — A resolugdo do contrato com fundamento em perigo para a vida ou para a satude do arrenda-
tario ou dos seus familiares, prevista na al. b) do art. 1050.° do CC, é independente do regime dos
vicios da coisa locada previsto nos arts. 1032.° e 1033.° do CC, sendo irrelevante que o locatario
conhecesse o defeito quando celebrou o contrato ou recebeu a coisa. Il — J& a indemnizagdo do
locatario pelos danos provocados pelo vicio da coisa locada, encontrar-se-a dependente da verifi-
cacdo dos demais pressupostos da responsabilidade civil do locador, nomeadamente, do incumpri-
mento por parte do locador do dever de entregar a coisa locada isenta de vicios e da culpa. lll — A
ndo prova de um facto por parte de quem o alega ndo importa, por si 6, a ocorréncia de litigancia
de ma-fé. (Ac. do TRL de 2011-02-08, in www.dgsi.pt)
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SUBSECQAO Il
Caducidade

Artigo 10561.°

Casos de caducidade
O contrato de locacgdo caduca:

a) Findo o prazo estipulado ou estabelecido por lei;

b) Verificando-se a condigdo a que as partes o subordinaram
ou tornando-se certo que ndo pode verificar-se, conforme a
condi¢ao seja resolutiva ou suspensiva;

c) Quando cesse o direito ou findem os poderes legais de admi-
nistracdo com base nos quais o contrato foi celebrado;

d) Por morte do locatario ou, tratando-se de pessoa coletiva,
pela extingdo desta, salvo convencao escrita em contrario;

e) Pela perda da coisa locada;

f) Pela expropriagcao por utilidade publica, salvo quando a ex-
propriacéo se compadega com a subsisténcia do contrato;

g) Pela cessacgéo dos servigos que determinaram a entrega da
coisa locada.

NOTAS

1 —A redagdo dada a este preceito pelo n.° 2 do artigo 2.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
que aprovou 0 NRAU, apenas alterou o disposto nas alineas f) e g), pois o restante manteve-se inal-
terado. A redacdo da alinea f), apesar de ser diferente, ndo traduz qualquer alteragdo substancial
ao previsto anteriormente.

Jd o estatuido na alinea g) constitui uma situacdo inovadora nos casos que determinam a caduci-
dade do contrato de locagdo. Efetivamente, a situacdo de facto ai prevista, que agora se entende
como causa de caducidade, estava anteriormente prevista como uma das causas de resolugio do
contrato por iniciativa do senhorio (ver artigo 64.°, n.° 1, alinea j), do RAU).

2 — Sobre a caducidade, ver artigos 328.° e seguintes do CC.

3 — A caducidade é¢ um dos meios de cessacgao do contrato de locacdo independente da vontade
das partes e sujeito ao disposto na lei. E uma forma de extingdo dos contratos de arrendamento
sem necessidade de qualquer declaragdo de vontade das partes.

4 — Relativamente a caducidade por morte do locatario, ver artigos 57.° € 58.° (ex vi artigos 26.°,
n 2, e 28.9 da Lei n.° 6/2006, os quais estabelecem um regime transitério especifico para a
transmissdo por morte nos contratos mais antigos.

5 — A expropriacédo por utilidade publica, salvo se compativel com a subsisténcia do arrendamento,
implica a caducidade do contrato de arrendamento existente, ficando o expropriante obrigado a
indemnizar diretamente o inquilino nos termos dos artigos 30.° a 32.° do Cddigo das Expropriagoes,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 168/99, de 18 de setembro.

0 RAU continha nesta matéria uma norma especifica — artigo 67.° —, a qual desapareceu com 0
NRAU.

6 — De acordo com o Codigo das Expropriacdes, o arrendatario habitacional que seja obrigado
a desocupar o local arrendado, em consequéncia da expropriacdo, pode optar por uma habitagdo
com caracteristicas semelhantes a que tinha, designadamente em termos de localizacdo e renda,
ou, em alternativa, por uma indemnizagdo, que devera ser paga de uma so vez.

Na indemnizacdo a atribuir ao arrendatario habitacional, para além do valor do fogo e da relagéo
entre as rendas pagas e as praticadas no mercado, um dos parametros a ter em conta é o valor das
benfeitorias que o arrendatério haja realizado.
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J& no que respeita a indemnizagéo a atribuir ao arrendatario nao habitacional (anteriormente
designados arrendamentos para o comércio, industria ou profissdo liberal), o legislador manda
atender as despesas relativas a nova instalagao, incluindo as diferencas de renda que o arrenda-
tario tera de pagar e aos prejuizos resultantes do periodo de paralisacdo da atividade, necessario
para a transferéncia.

JURISPRUDENCIA

1.1 — Em caso de dissolugdo ou extingdo da pessoa coletiva arrendataria, e ressalvada a possibili-
dade de transmisséo do estabelecimento por trespasse, o arrendamento caduca, por forca da al. d)
do art. 1051.° do CC. Il — Porém a dissolugdo ndo extingue imediata e formalmente a sociedade,
dando lugar a uma fase de transicéo, para operacdes de liquidacéo e partilha, que s6 no seu termo
culmina com a extingéo da sociedade. lll — Durante o processo de liquidago pode haver transmis-
sdo do estabelecimento comercial instalado no local arrendado por adjudicacéo a um dos sdcios na
respetiva escritura de dissolugdo, liquidacéo e partilha da sociedade arrendataria. IV — Se tal acon-
tecer essa adjudicacdo traduziu-se num verdadeiro trespasse, na medida em que configura uma
transmissdo entre vivos, definitiva e unitaria de estabelecimento comercial, celebrada por escritura
publica e sem que seja necesséria para tal transmissdo autorizagdo do senhorio, em conformidade
com o disposto no art. 1118.° do CC e consequentemente, tendo operado validamente aquela
transmissdo, ndo podera ser declarada a caducidade do contrato de arrendamento. (Ac. do TRE
de 2007-10-04, in www.dgsi.pt)

2. | — Em situacdo de cousufruto, o direito — enquanto direito real menor — n&o se extingue pelo
falecimento de um dos cousufrutuarios; Il — Tal falecimento apenas faz cessar a situagéo de cotitu-
laridade, operando-se uma mera modificagdo subjetiva do direito, que néo se extingue, continuando
a onerar o direito de propriedade. Consequentemente, o0 arrendamento celebrado pelo cousufrutua-
rio ndo caduca por morte deste. (Ac. do TRL de 2008-04-10, in www.dgsi.pt)

3. 1 -0 contrato de arrendamento celebrado no ambito de agdo executiva, tendo em vista a con-
signacdo dos rendimentos do prédio ao pagamento da quantia exequenda, caduca com a extingdo
da execugdo pelo pagamento, nos termos do art. 1051.°, als. b) e c), do CC. Il — Atento o disposto
no art. 819.° do CC, a celebracdo de um contrato de arrendamento, depois de efetuada e registada
a penhora sobre um prédio, ¢ ineficaz em relagdo a venda que venha a ser realizada no &mbito da
acdo executiva. Il — Ja em face do disposto no art. 824.°, n.° 2, do CC, o simples facto de o bem
vendido na agdo executiva estar onerado com hipoteca ndo determina a caducidade do arrenda-
mento que tenha sido celebrado depois do registo da hipoteca e antes do registo da penhora. (Ac.
do TRL de 2008-09-16, in www.dgsi.pt)

4.1 - 0 contrato de arrendamento extingue-se, ope legis, por caducidade, no caso de perda total,
entendida em termos funcionais, do prédio arrendado. Il — A caducidade por perda total do prédio
arrendado opera ainda que o facto determinante dessa perda seja imputavel ao senhorio, sem
prejuizo, porém, da constituicdo dessa parte no dever de reparar os danos suportados pelo arren-
datario com a extingdo do contrato. lll — No caso de alienagdo do prédio arrendado, o adquirente
s0 fica constituido no dever de reparar aqueles danos, demonstrando-se que a caducidade ocorreu
posteriormente ao ato de transmissdo. (Ac. do TRL de 2011-05-26, in www.dgsi.pt)

5. 1—Uma Sentenca nula ndo contém tudo o que devia, ou contém mais do que devia. Il — A Sen-
tenca padece de nulidade quando ndo declara a caducidade do contrato de arrendamento dado a
acdo, quando tal foi expressamente pedido. Il — A morte do usufrutudrio, que outorgou o contrato
de arrendamento do prédio urbano como senhorio, determina a caducidade daquele contrato, nos
termos do art. 1051.2, al. ¢), do CC. IV — Essa caducidade opera “ope legis’, ndo necessitando, para
produzir efeitos, de qualquer declaragéo. (Ac. do TRL de 2011-06-07, in www.dgsi.pt)

6. | — O alegado facto de o titular da nua propriedade ter vindo a receber rendas em vida do
usufrutudrio/locador e a intitular-se como senhorio, seria, por si so, insuficiente para se ter por
verificada uma rentncia ao usufruto. Il — Do facto de, na qualidade de administradora dos bens
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do pai, usufrutudrio, reconhecer a Ré como arrendataria, ndo se pode inferir que, uma vez falecido
este, ndo iria invocar a caducidade do arrendamento com fundamento na al. ¢) do art. 1051.° do
CC, inexistindo qualquer comportamento contraditdrio no pedido de restituicdo do locado. (Ac. do
TRL de 2011-12-15, in www.dgsi.pt)

7.(...) -0 disposto no art. 1051.%, al. ¢), do CC, nomeadamente onde estabelece que o contrato
de locacgdo caduca quando cesse o direito com base no qual foi celebrado, aplica-se ao con-
trato de cessdo de estabelecimento. lll — Assim resulta, além do mais, da insercéo sistematica do
art. 1109.° do CC, que prevé este tipo de contratos, e da sua propria epigrafe, que 0s menciona
genericamente como sendo uma “locagéo de estabelecimento”. (Ac. do TRE de 2012-11-15, in
www.dgsi.pt)

8. | — A caducidade do arrendamento, como consequéncia da perda da coisa locada (impossibili-
dade objetiva da prestagdo), ndo ocorre apenas quando a coisa deixa de existir, no plano natura-
listico; também ocorre quando, ndo sendo total a destruicdo, a coisa perde totalmente a aptiddo
necessaria a sua utilizagéo para o fim contratualmente previsto, e desde que essa aptiddo nao
possa ser reposta com a realizagdo de obras, exigiveis ao senhorio. Il — N&o é exigivel ao senhorio
que reponha o locado, situado no rés-do-chdo de um imovel, na situagdo anterior & ocorréncia de
um incéndio, quando ndo é tecnicamente aconselhavel a recuperagdo do edificio, que ficou, por
causa desse incéndio, sem cobertura, sem telhado e com o 1.° andar completamente destruido.
(Ac. do TRC de 2012-12-05, in CJ, Tomo V, 2012, p. 16)

9. | — 0 arrendamento consubstancia uma forma de 6nus que incide sobre imovel, limitador do
direito de propriedade. Il — Existindo hipoteca, constituida em momento anterior a celebragdo do
contrato de arrendamento, a venda judicial do imdvel faz operar a caducidade desse contrato
de arrendamento. Il — O elenco das causas de caducidade do contrato de locagdo constante no
art. 1051.° do CC ndo tem cardcter taxativo. (Ac. do TRC de 2013-02-26, in CJ, Tomo |, 2013,
p. 304)

10. | - A caducidade do contrato de locagéo, nos termos do art. 1051.°, al. e), do CC, ocorrendo no
caso de perda da coisa locada, verifica-se mormente em casos de impossibilidade superveniente
quanto ao proprio objeto do contrato que pura e simplesmente deixou de existir, ndo em casos em
que o Municipio imp@e ao senhorio a realizagao de obras face ao estado de degradacao do imével,
mas cujo gozo o locatario ainda mantém. Il — Nestes termos, a perda da coisa locada difere da
simples privagdo temporéria do locado que determina a simples suspensdo da vida do contrato
e difere, precisamente porque no segundo caso, 0 espago fisico do arrendado continua a existir,
mas por alguma ponderosa razao ndo & possivel temporariamente exercer nesse mesmo espago
a finalidade contratada, enquanto que na primeira situacdo (a perda da coisa) é 0 proprio espago
fisico do arrendamento que desaparece. lll — No atual quadro legislativo (NRAU, aprovado pela Lei
n.° 6/2006, de 27-02, aplicavel ao caso vertente por forga do art. 59.° do mesmo) é obrigacdo do
senhorio proceder a todas e quaisquer obras (art. 1111.° do CC no que respeita aos arrendamentos
para fins ndo habitacionais e no art. 1074.° para os demais), sendo certo que numa e noutra das
disposicoes tem sempre em principio o senhorio que efetuar as obras de conservagdo ordindrias
ou extraordindrias necessarias para assegurar 0 gozo do locado pelo arrendatario. IV — Comple-
mentando o regime desse diploma, foi na sequéncia publicado o DL n.° 157/2006, de 8 de agosto,
igualmente aplicavel aos contratos de arrendamento anteriores ao RAU (para fins habitacionais)
ou ao DL n.° 257/95 (para fins ndo habitacionais) o qual prevé os diversos tipos de intervencdo
em caso de recusa ou impossibilidade de realizagdo pelo senhorio, a cargo quer dos Municipios
quer do proprio arrendatério. V — Por forga deste aplicavel quadro normativo, o senhorio tem duas
possibilidades em face da notificacdo que recebeu do Municipio para realizar obras: ou denuncia
0 contrato (com direito a indemnizagdo do arrendatario), ou suspende o0 mesmo, atribuindo ao
inquilino um espago transitdrio enquanto durarem as obras de remodelagdo/restauro profundo (cf.
arts. 4.°a10.° e 26.° do citado DL n.° 157/2006). (Ac. do TRC de 2013-03-05, in www.dgsi.pt)
11. | — Pode ocorrer extingdo do contrato de locagdo, por caducidade, para além das hipoteses
elencadas no art. 1051.° do CC, quando a base negocial que presidiu as estipulagdes contratuais
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das partes tenha assentado em pressupostos que deixaram de existir, designadamente nos casos
de impossibilidade superveniente da prestacdo suscetiveis de conduzirem a extingdo do vinculo
contratual, nos termos previstos no art. 795.° do mesmo Codigo. Il — Para tanto, em contrato de
arrendamento, ha de verificar-se um evento ou circunstancia, subtraido a vontade das partes, que
tenha tornado inviavel, por inexigivel, atento o fim contratual, a utilizagdo do imével arrendado pelo
locatario. (Ac. do STJ de 2013-05-08, in www.dgsi.pt)

12. | — Alguma jurisprudéncia tem considerado que integra abuso do direito a conduta do locador
que ndo realiza obras necessarias a assegurar o exercicio da atividade comercial no arrendado,
permitindo a degradacdo do prédio que levou a cessagdo da atividade e, ndo obstante, pede a
resolucdo do contrato com fundamento em encerramento do prédio. Il — Em todo o caso, sendo
sinalagmatico o contrato de arrendamento, a obrigacéo de realizagdo de obras pelos senhorios tem
de ser aferida de harmonia com o principio da equivaléncia das atribuigdes patrimoniais, de que ha
manifestagdo no art. 237.° do CC de consagrar um principio geral de direito. lll — Deve atender-se a
relacéo entre o custo das obras pretendidas e a renda paga pelo arrendatério, dado que, ndo sendo
assim, se estaria a violar o mais elementar principio de justica e a proibicdo do abuso do direito
(art. 334.° do CC). IV — Provado que as obras necessarias sao no valor de € 200 000 a € 250 000
e que a locataria deposita a titulo de renda o valor de € 130,24, sendo precisos mais de 100 anos
para os locadores obterem o retorno do valor da reparagdo do locado, € indubitdvel que esta des-
proporcdo entre o valor das obras e o das rendas se mostra excessiva, pelo que a exigéncia aos
senhorios da realizagdo de obras no locado naquele montante viola 0 mais elementar principio de
justica, caindo na previsdo do abuso do direito constante do art. 334.° do CC. V — Considerando
que a autora encerrou 0 locado, onde funcionava um estabelecimento comercial, devido ao estado
avancgado de degradac@o do prédio, a colocar em perigo a sua seguranca fisica e satde, em virtude
deste ter deixado de possuir as adequadas condicoes de utilizagdo, verifica-se que ndo cumpriu 0
locador a sua obrigacdo priméria e fundamental de assegurar ao locatario o gozo da coisa locada
(art. 1031.°,al. b), do CC), 0 que retira a eficacia resolutiva do contrato de arrendamento, dado que
tal resolucdo, a operar-se, representaria também ela uma situag@o imoral. VI — Repugna aceitar
que os locadores, a quem incumbiria a realizagéo das obras que determinaram o encerramento
do estabelecimento por parte da locatéria, apesar de ndo Ihes ser exigivel que as fagam, possam
aproveitar-se desse encerramento para obter a resolugéo do contrato, o que integraria um caso de
abuso do direito. VIl — Haja ou no culpa do senhorio, designadamente por omissédo de obras de
conservagdo, basta a verificagdo objetiva da perda do locado para ocorrer, ope legis, a caducidade
do contrato de arrendamento, nos termos do art. 1051.°, al. €), do CC. VIl — Como critério distintivo
para aferir do caracter total ou parcial da perda da coisa, deve atender-se ao fim que era dado ao
locado, podendo dizer-se que existe perda total quando o mesmo deixa de poder ser usado para
o fim convencionado, ndo sendo de exigir a sua destruicdo total. IX — A culpa do senhorio pela
omissdo de obras de conservacgdo releva, apenas, para a eventual indemnizagdo do arrendatario,
nos termos do art. 798.° do CC. X — Provado que o imovel locado esta de tal modo degradado que
pbe em perigo a seguranca fisica e a saude das pessoas, que ndo € recuperavel, nem reparavel,
sem que seja totalmente destruido e posteriormente reconstruido, com excecédo das paredes que
constituem a estrutura do edificio, que o seu interior corre o risco de ruir, verifica-se, dado o estado
de ruina irrecuperavel a que chegou, que o prédio na sua funcionalidade esta perdido, s6 podendo
ser utilizado se reconstruido, pelo que a sua perda é total, assim nao pode ter-se por subsistente
o0 arrendamento, verificando-se a caducidade do contrato por perda da coisa locada (art. 1051.°,
al. e), do CC). (Ac. do STJ de 2013-12-11, in www.dgsi.pt)

13.(...) -0 arrendamento caduca com a perda da coisa locada, nos termos do art. 1051.°, al. e),
do CC, desde que essa perda seja completa e irreversivel e impossibilite, por razoes de seguranga
de pessoas e bens, que os locatarios continuem a habitar o imdvel sobre que incidia o contrato
de arrendamento. Ill — Ha perda absoluta e irreversivel se a autoridade camardria, apds vistoria na
sequéncia de derrocada parcial do imdvel, impde o despejo administrativo. IV — O desaparecimento
fisico do imdvel locado, por motivo de forga maior, ou por causa ndo imputavel ao locador, implica
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extingdo por caducidade do contrato de arrendamento; todavia, se a ruina se deveu a omissdo de
prestagdes a cargo do senhorio, no que respeita a conservacdo do imovel, a caducidade, impli-
cando a extingdo do contrato de arrendamento, ndo exclui 0 seu dever de indemnizar os danos
patrimoniais e ndo patrimoniais sofridos, verificados que estejam os requisitos da responsabilidade
civil contratual. V — O dever de indemnizar pelos prejuizos causados por ato ilicito, assenta na culpa
do lesante e s6 excecionalmente na responsabilidade objetiva quando prevista — art. 483.%, n.° 2,
do CC — pelo que, por falta do requisito culpa, ndo impende sobre 0s réus locadores o dever de
indemnizar os prejuizos sofridos pelos locatarios, por se ter provado que a derrocada do edificio,
causa da caducidade dos contratos de arrendamento, ndo resultou de agdo culposa dos réus, tanto
quanto as provas recolhidas no processo evidenciam, mas por causas estruturais. (Ac. do STJ
de 2015-07-02, in www.dgsi.pt)

14. (...) Il = Tendo um contrato de arrendamento sido celebrado na vigéncia do RAU, a sua cadu-
cidade, por alegada perda da coisa locada, rege-se pelo disposto no art. 1051.°, al. €), do CC (na
redacdo que Ihe foi dada pela Lei n.° 6/2006, de 27-02), que constitui um afloramento do principio
geral sobre a impossibilidade superveniente da prestagdo consignado no art. 790.° e ss. do GC.
IV — Em matéria de locagdo, o critério aconselhdvel sobre a impossibilidade total ou parcial da
prestagdo por parte do locador tem de depreender-se do grau de destruicdo do prédio, pelo que,
tendo deflagrado num prédio um incéndio que ndo atingiu o rés-do-chdo arrendado, deixando a
inquilina em condicdes de continuar a exercer a sua atividade comercial (ainda que com deter-
minadas limitagcbes de cdmodos, dadas as danificagbes ocorridas nos andares superiores desse
prédio), ndo pode dizer-se que tenha havido perda da coisa locada. V — A tal conclusdo ndo obsta
o facto de a arrendataria ter deixado de poder exercer ai, temporariamente, 0 seu Comercio em
razao de obras levadas a cabo no prédio por imposicao da entidade camardria. VI — Obrigando as
obras de remodelacéo ou de restauro profundos — que, no ambito do NRAU, constituem obrigagéo
do senhorio — a desocupagéo do locado, este, quando notificado para as realizar, tem duas possi-
bilidades: a denuncia do contrato de arrendamento com indemnizagéo do inquilino ou a suspenséao
do contrato com realojamento daquele num local transitorio enquanto durarem as obras — arts. 4.°,
5.2,10.° ¢ 26.° do DL n.° 157/2006 de 08-08. VIl — Nao tendo o senhorio optado por nenhuma
das referidas hipdteses e ndo tendo havido perda total do locado ndo pode operar a caducidade
do arrendamento. VIl — Tendo as benfeitorias levadas a cabo, pela inquilina, no arrendado sido
destruidas, em parte, por efeito da intervencéo dos bombeiros no combate ao incéndio que defla-
grou nos andares superiores do prédio e, em parte também, por imposicdo camardria de reali-
zagdo de obras no prédio sinistrado, mostra-se ilidida a presungdo de culpa, a que se refere o
art. 799.° do CC, que recairia sobre 0 senhorio, ndo existindo, em consequéncia, por parte deste,
atenta a inexisténcia de incumprimento contratual, qualquer obrigacdo de indemnizar a inquilina a
esse titulo — arts. 798.° e 1031.%, al. b), do CC. (Ac. do STJ de 2015-10-29, in www.dgsi.pt)

Artigo 1052.°
Excecoes
O contrato de locagao ndo caduca:

a) Se for celebrado pelo usufrutuario e a propriedade se conso-
lidar na sua mao;

b) Se o usufrutuario alienar o seu direito ou renunciar a ele, pois
nestes casos o contrato sé caduca pelo termo normal do
usufruto;

c) Se for celebrado pelo cénjuge administrador.
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Artigo 1053.°

Despejo do prédio

Em qualquer dos casos de caducidade previstos nas alineas b) e

seguintes do artigo 1051.°, a restituicdo do prédio, tratando-se de arren-

damento, s6 pode ser exigida passados seis meses sobre a verificagdo

do facto que determina a caducidade ou, sendo o arrendamento rural,
no fim do ano agricola em curso no termo do referido prazo.

NOTAS

1 — A redacio dada a este preceito pelo n.° 2 do artigo 2.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
que aprovou 0 NRAU, limitou-se a alargar o prazo de restituicdo do imovel, passando de 3 para
6 meses.

2 —No que respeita ao prazo de desocupagao do imdvel em caso de resolugdo, ver artigo 1087.°, 0
qual fixa um prazo supletivo de um més.

Artigo 1054.°
Renovacao do contrato
1 - Findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por perio-
dos sucessivos se nenhuma das partes se tiver oposto a renovagéo no
tempo e pela forma convencionados ou designados na lei.
2 — O prazo da renovacéo ¢ igual ao do contrato; mas é apenas de
um ano, se o prazo do contrato for mais longo.

NOTAS

1—A Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, afirma proceder a uma alteracdo ao n.° 1 deste artigo.
Contudo, analisando a alegada nova redacdo deste numero, verifica-se que a mesma coincide
totalmente com a redagdo anterior, que foi introduzida pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.
Trata-se, na verdade, de um lapso do legislador, que se ficou a dever ao facto de, no anteprojeto de
lei, estar prevista, efetivamente, uma alteracdo a este nimero, que depois néo veio a ser adotada.
2 — A nova redacéo dada ao n.° 1 deste artigo pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprovou
0 NRAU, limita-se a uma alteragdo terminoldgica. Assim, enquanto na redagdo anterior se falava em
“dentncia”, agora tal termo foi substituido por “oposicdo a renovagao’.

Continua a ser consagrado, tal como no RAU, o principio da renovagdo automatica dos contratos de
arrendamento, caso nenhuma das partes se oponha a essa renovagéo.

Artigo 1055.°
Oposicao a renovacgao
1 - A oposicdo a renovagédo tem de ser comunicada ao outro con-
traente com a antecedéncia minima seguinte:

a) 120 dias, se o prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua

renovacao for igual ou superior a seis anos;
b) 60 dias, se o prazo de duragao inicial do contrato ou da sua
renovacéo for igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;
c) 30 dias, se o prazo de duragao inicial do contrato ou da sua
renovagédo for igual ou superior a trés meses e inferior a um

ano;
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