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(vencido, nos termos da declaragédo de voto que segue)

Processo n¢ 52/2007

(Autos de recurso em matéria civil)

Declaracao de voto

Vencido que fiquei por ndo poder acompanhar o entendimento assumido pelos meus

Exm®s Colegas, passo a expor como julgo que se devia decidir o presente recurso.

Nos presentes autos, e no T.J.B., deram-se como provados os factos seguintes:

“A- Encontra-se registada a favor dos Autores A e mulher B e C, a aquisi¢ao do
direito resultante da concesséao por arrendamento incluindo a propriedade de
construcdo, por compra da fraccdo BAR/C, do prédio reconstruido n® XXX,
sito nas Ruas XXX, da freguesia de XXX, na Taipa.

B- A 25 de Junho de 2003, a Autora B declarou dar de arrendamento ao Réu D,
que declarou aceitar a loja melhor descrita em A), pelo periodo de dois anos,
com inicio em 25 de Junho de 2003 e fim a 24 de Junho de 2005, contra o
pagamento de renda mensal de HK$11.300,00, tudo nos termos constantes do

documento junto aos autos a fls. 36, 37 e 38, cujo teor se da aqui por
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integralmente reproduzido (com tradugéo a fls. 108 a 110).

C- Por carta datada de 7 de Marco de 2005, enviada por correio registado com
aviso de recepcdo, e recebida pelo Réu, os Autores notificaram a Ré de que
ndo pretendiam a renovacdo do contrato de arrendamento celebrado e que,
apés o termo do prazo, a acorrer a 24 de Junho de 2005, deveria 0 mesmo
entregar a fraccao livre de pessoas e coisas.

D- A data referida em C) o Réu n&o desocupou a fracgdo melhor identificada em
A)”; (cfr., fls. 114 a 114-v, consignando-se que, por lapso manifesto, fez-se

constar na alinea B) que o fim do arrendamento ocorria em “24.06.2004”).

Perante a transcrita factualidade, decidiu-se nos termos seguintes:

“Conforme resulta do art® 1013°, n°® 2 do Codigo Civil, o contrato de arrendamento
pode cessar por acordo entre as partes, por resolucdo, por caducidade, por revogacao
unilateral e por denlncia, esta sujeita ao regime dos art°s 1038° e 1039° do citado
diploma.

A denudncia traduz-se no meio que permite ao arrendatario impedir a renovagao
automatica do contrato.

Estabelece 0 n° 1 do art® 1038° do Cddigo Civil que "findo o prazo do
arrendamento, 0 contrato renova-se por periodos sucessivos, se nenhuma das partes o
tiver denunciado no tempo e pela forma convencionados ou designados na lei".

Ora, de acordo com o art® 1039° do Cddigo Civil, a dentncia tem de observar a

forma escrita e 0s prazos ai previstos, sendo nos casos de contratos com prazo igualou
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superior a um ano e inferior a seis anos, como o dos autos, com antecedéncia minima de
noventa dias, reportada esta ao fim do prazo do contrato ou da renovacéao.

Conforme resulta dos autos, por carta datada de 7 de Margo de 2005, enviada por
correio registado com aviso de recepcdo, e recebida pelo Réu, os Autores notificaram
aquele de que ndo pretendiam a renovacéo do contrato de arrendamento celebrado e que,
apés o termo do prazo, a acorrer a 24 de Junho de 2005, deveria a mesma entregar a
fraccéo livre de pessoas e coisas.

Daqui decorre gue foi pelos arrendatarios denunciado o contrato de arrendamento,
por carta remetida a Ré, ou seja, com vista a impedir a renovagdo automatica do contrato
de arrendamento, os Autores levaram ao conhecimento da Ré que ndo era sua vontade
manter tal contrato.

Destes factos, resulta ainda que foi pelos Autores observada a forma legalmente
exigida escrita - e, objectivamente, a antecedéncia de noventa dias para o fim do contrato.

Importa agora apurar se 0s Autores podiam denunciar o contrato de arrendamento
na data em que o fizeram.

Ora, de acordo com o art® 111 ° desta Lei 12/95, de 14 de Agosto, nos
arrendamentos urbanos, as partes podiam estipular um prazo de duracgéo efectiva, desde
que a respectiva clausula fosse inserida no contrato, assinado pelas partes. Tal prazo nédo
poderia ser inferior a dois anos.

Estes contratos, segundo o n° 1 do art® 113° da Lei referida, renovavam-se,
automaticamente, no fim do prazo e por periodos minimos de um ano, se outro nao tivesse

sido especialmente previsto, quando néo fossem denunciados por qualquer das partes.
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A dendncia, de acordo com o n° 2 daquele preceito, deveria ser feita pelo senhorio
ou pelo arrendatario mediante notificacdo a outra parte, até trés meses antes do fim do
prazo ou da sua renovagao.

Destes preceitos resultava que o prazo minimo de duracdo dos contratos de
arrendamento era de dois anos, podendo ser livremente denunciados para o fim daquele
prazo ou das suas renovacoes.

Ora, tais preceitos vieram a ser revogados pelo Cédigo Civil, aprovado pelo DL
39/99/M, de 3 de Agosto.

E quanto a denuncia, estabelece agora o n° 2 do art® 1038° do Cdédigo Civil que
"no entanto, o senhorio ndo goza do direito de denunciar o contrato para o seu termo ou
para o termo das renovacBes antes do decurso de dois anos sobre o inicio do
arrendamento™.

Ora, ao legislar nos termos em que o fez no art® 1038°, n° 2, do Caodigo Civil e de
forma téo distinta do anterior regime, o legislador pretendeu limitar a possibilidade de
denuncia ao decurso de dois anos sobre o inicio do contrato, uma vez que ndo estabeleceu,
como fizera antes, um prazo minimo para os contratos de arrendamento.

Este preceito € pois, manifestacdo do regime vinculistico do arrendamento urbano,
estabelecendo um regime de salvaguarda do interesse do arrendatario no sentido de
garantir um periodo minimo de duracéo do arrendamento.

Com este preceito limitados ficam os direitos de denuncia do locador.

Nesse sentido decidiu o0 Ac. do Tribunal de Segunda Insténcia, de 16 de Junho de

2005, in processo 63/2005, "( ... ) o legislador pretende precisamente proibir o exercicio
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do direito do senhorio de dendncia, dentro dos primeiros dois anos, de modo a fazer a
leitura do artigo assim:

No entanto, o senhorio ndo goza do direito de denunciar ... antes do decurso de dois
anos sobre o inicio do arrendamento™.

Ou seja, 0 senhorio ndo pode manifestar, antes do termo dos primeiros dois anos de
vigéncia do contrato, a vontade de denuncia do contrato.

Ora, no caso sub judice, e conforme ja atras se referiu, Autora e Réu celebraram
contrato de arrendamento para o comércio tendo por objecto a fraccdo BAR/C, do prédio
reconstruido n° XXX, sito nas Ruas XXX, da freguesia de XXX, na Taipa, pelo periodo de
dois anos, com inicio em 25 de Junho de 2003 e fim a 24 de Junho de 2004, contra o
pagamento de renda mensal de HK$11.300,00, tudo nos termos constantes do documento
junto aos autos a fls. 36, 37 e 38, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido (com
traducéo a fls. 108 a 110).

Por outro lado, apurado ficou que por carta datada de 7 de Margco de 2005,
enviada por correio registado com aviso de recepcdo, e recebida pelo Réu, os Autores
notificaram aquele de que ndo pretendiam a renovacdo do contrato de arrendamento
celebardo e que, apdés o termo do prazo, a acorrer a 24 de Junho de 2005, deveria a
mesma entregar a fraccao livre de pessoas e coisas.

Ora, atento o preceito atrés citado e a sua leitura e interpretacdo, apurado ficou
que a dendncia ndo pode operar uma vez que nao respeita o limite minimo previsto no
art® 1038°, n° 2 do Cdédigo Civil, atento que ainda nao tinham decorrido dois anos sobre

0 inicio do contrato - com inicio em 25 de Junho de 2003.
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Ou seja, s6 apos 25 de Junho de 2005, gozariam os Autores do direito de dendnciar

0 contrato para 25 de Junho de 2006”; (cfr., fls. 115-v a 117).

Inconformados com o assim decidido, vierem os AA. recorrer para, em sintese,
concluir que “o contrato de arrendamento do caso sub judice cessou, por denuncia dos
senhorios no dia 24 de Junho de 2005, pelo que os ora Recorrentes tem direito a devolucéo

do locado livre e devoluto”; (cfr., fls. 126 a 135).

Conhecendo-se do recurso, e com o douto Acorddo que antecede, foi 0 mesmo

julgado improcedente, confirmando-se a deciséo recorrida.

N&o obstante ter subscrito o acérddo deste T.S.I. de 16.06.2005 tirado no Proc. n°
63/2005 e citado na decisdo recorrida, apés melhor reflexdo sobre o entendimento nele
explanado quanto a questdo da “denuncia do contrato de arrendamento”, chego a

conclusdo que adequada ndo é a solucdo a que ai se chegou.

Vejamos.
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Como ensina A. Varela, “denincia” é a declaragdo feita por um dos contraentes, em
regra com certa antecedéncia sobre o termo do periodo negocial em curso, de que ndo quer
a renovacgdo ou a continuacgdo do contrato renovavel ou fixado por tempo indeterminado;

(cfr., “Das Obrigacdes”, 3% ed, pag. 246).

E pois uma “forma de extin¢do dos contratos” que opera pela comunicagio de uma

das partes & outra de que ndo deseja a manutencao ou renovacao do contrato.

Assim, provado estando que entre AA. e R. se celebrou um contrato de
arrendamento pelo prazo de 2 anos, com inicio em 25.06.2003 e fim a 24.06.2005, e que
por carta datada de 07.03.2005, comunicaram os AA. a R. que ndo pretendiam a renovagédo

do contrato celebrado, “quid iuris”?

Nos termos do art® 1038° do C.C.M. (que regula a matéria da “dendncia” do
contrato de arrendamento):

“l. Findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por periodos
sucessivos, se nenhuma das partes o tiver denunciado no tempo e pela
forma convencionados ou designados na lei.

2. No entanto, o senhorio ndo goza do direito de denunciar o contrato para
0 seu termo ou para o termo das renovacdes antes do decurso de 2 anos
sobre o inicio do arrendamento.

3. O prazo darenovacao € igual ao do contrato; mas, salvo estipulacado em

% 52/2007 5% % 18 /% 20
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contrario, é apenas de 1 ano, se o prazo do contrato for mais longo.”

Dando aplicagcdo ao supra transcrito comando legal e tal como se entendeu na
decisdo recorrida, considerou-se no douto Acordao que antencede que sé ap0os 25.06.2005,
gozariam os AA. o direito de denunciar o contrato em causa, 0 que implica que o mesmo

se renovasse pelo prazo de 1 ano, atento o n° 3 do art® 1038°.

Da reflexdo que entretanto nos foi possivel efectuar, ndo nos parece que o

preceituado no citado art® 1038°, nomeadamente do seu n° 2, justifique o assim entendido.

Desde logo, ha que consignar que o “direito de denincia” ndo se confunde com a

“comunicacdo da dendncia”.

E, por nos, cremos que o0 n° 2 do art® 1038° ndo se refere a “comunicacdo da
denuncia”, mas sim ao “direito de dendncia”, permitindo pois que o senhorio impeca a
renovacgdo do contrato desde que o mesmo tenha durado por dois anos, e desde que o faca
comunicando ao arrendatario com a antecedéncia prescrita no art® 1039°, n° 1, al. b), ou

seja, 90 dias, como “in casu” sucedeu.

Com efeito, da leitura ao art® 1038°, cremos que com o0 mesmo quis o legislador
garantir ao senhorio a faculdade de “dendncia o contrato” (n° 1), certo sendo que, para

equilibrar os interesses em causa, e, de certa forma, limitar tal direito, assegurou que o
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mesmo ndo pudesse ser exercido “antes do decurso de 2 anos sobre o inicio do contrato”

(n° 2), assim garantindo ao arrendatario um minimo de 2 anos de arrendamento.

Assim, tendo o contrato o prazo de 1 ano, terd o senhorio que aguardar que o
mesmo se renove e que o “arrendamento” perfaga dois anos para entdo o poder denunciar,

(desde que respeite os prazos de denuncia do art® 1039°).

Porém, se o contrato tiver o prazo de dois anos, e se comunicar a sua vontade de
denudncia do contrato no seu términus com a antecedéncia legal, (90 dias , nos termos do

art® 10399, n° 1, al. b)), nenhum motivo nos parece que exista para que ndo o possa fazer.

Esta a leitura que se nos afigura como a mais adequada aos interesses a tutelar,
sendo também a que se nos mostra em sintonia com o teor da “nota justificativa” do
proprio C.C.M., onde, quanto a matéria em causa Se consignou que se regressava ao
“entendimento do arrendamento como um contrato a prazo ndo sujeito a renovagdo

obrigatdria contra o senhorio”; (cfr., C.C.M., ed. 1.0.M., pag. XXIII).

Assim, julgava procedente o presente recurso.

Macau, aos 17 de Maio de 2007

José M. Dias Azedo
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