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I. A limitagao temporal minima de trés anos, do periodo de duracgao do
contrato de arrendamento, apos a sua renovacgao (constante do artigo 10969,
n? 1 do Codigo Civil, na redaccgao resultante da Lei 13/2019, de 12 de
Fevereiro), nao assume natureza imperativa, podendo, por isso, ser reduzido
esse periodo até um ano, por acordo das partes.

II. A indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa locada, prevista no art.
10452 do Cddigo Civil, abrange todos os danos resultantes desse atraso e esta
limitada pelo critério consignado nesse preceito, com exclusao das regras
gerais dos art. 5622 e seguintes do mesmo Cédigo.

III. O artigo 8° da Lei n° 1-A/2020, de 19 de Marco (na versao resultante da
Lei n.° 75-A/2020, de 30 de Dezembro de 2020), determinou que a produgao
de efeitos da oposicao a renovacao de contratos de arrendamento por parte do
senhorio ficaria suspensa até 30/06/2021, pelo que apenas a partir dessa data
se verifica a caducidade do contrato de arrendamento.

(Pelo Relator)

Texto Integral

Acordam os Juizes na 62 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Lisboa:

I. O relatorio
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A e B intentaram procedimento especial de despejo contra C, peticionando o
despejo do imédvel sito na Rua X.

Para tanto, invocam que celebraram com a Ré um contrato de arrendamento
em 23.03.2017, com inicio de producao de efeitos em 01.04.2017 e com a
duracao de trés anos, renovavel automaticamente por periodos sucessivos de
um ano.

Mais alegam os Autores que, em 29.07.2020, remeteram uma comunicagao a
Ré, por meio da qual se opuseram a renovacao do contrato de arrendamento,
que atingiria o seu termo em 31.03.2021, formalizando o que ja lhe tinham
transmitido oralmente.

Referem ainda que, por forca das medidas de protegao dos arrendatdrios
adotadas no contexto pandémico, foram suspensos os efeitos da oposicao a
renovacao até 30.06.2021, tendo o contrato cessado nessa data.
Devidamente notificada para o efeito, veio a Ré deduzir Oposicao, alegando,
em sintese, que, no termo do seu prazo de duracao inicial (31.03.2020), o
contrato de arrendamento se renovou por trés anos, apenas cessando 0s seus
efeitos em 31.03.2023, em resultado da aplicagcao do disposto no artigo 1096.°
do Cédigo Civil, na redagao que lhe foi conferida pela Lei n.° 13/2019, de 13
de fevereiro (aplicavel ao contrato dos autos).

Com data de 16/12/2021, foi proferido despacho saneador de mérito, com o
seguinte contetudo decisorio:

Em face do exposto, julga-se a acdo totalmente improcedente, por ndo
provada, e, em consequéncia, decide-se absolver a Ré dos pedidos formulados.

*

Custas pelos Autores (cf. artigo 527.°, n.° 1 e 2 do Codigo de Processo Civil).
x

Inconformados, os autores interpuseram recurso de apelagao para esta
Relacgao, formulando na sua alegacao as seguintes conclusoes:

1° - A decisdo pela qual o Tribunal a quo decidiu julgar a presente acg¢do
totalmente improcedente, por ndo provada, decorrendo duma incorrecta
interpretacdo e aplicacdo do n°1 do artigo 1096° do Coédigo Civil, é injusta e
ilegal.

2° - Os Recorrentes e a Recorrida celebraram validamente contrato de
arrendamento estipulando neste que "O contrato de Arrendamento é com
prazo certo nos termos do artigo 1095° do Codigo Civil, pelo prazo efectivo de
trés anos, que se inicia em 1 de Abril de 2017 e termina a 31 de Margo de
2020." e que "No fim do prazo convencionado o contrato de arrendamento
renova-se por periodos sucessivos de um ano enquanto ndo for denunciado
pelo Senhorio ou Inquilino."

3° - Por carta datada de carta datada de 20 de Julho de 2020 remetida pelos
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Recorrentes a Recorrida e com o assunto "Oposi¢do a renovacgdo de contrato
de arrendamento, nos termos do n°1 b) do artigo 1097° do Cdédigo Civil e do
artigo 9° n°1 do NRAU", por esta recebida no dia 30 de Julho de 2020, estes
manifestaram oposi¢cdo a renovagdo subsequente do contrato, tendo
interpelado a mesma, por carta datada de 28 de Maio de 2021, para proceder
a devolugdo da fracg¢do locada no dia 30 de Junho de 2021, data em que, nos
termos do artigo 8° da Lei n° 1- A/2020, de 19 de Margo, na versdo
introduzida pela Lei n°® 75-A/2020, de 30 de Dezembro, produziria efeitos a
oposicdo a renovagdo do contrato de arrendamento.

42 O contrato de arrendamento celebrado entre os Recorrentes e a Recorrida,
por ndo ter sido renovado no termo da vigéncia do primeiro periodo de
renovagdo de um ano e apos o periodo de suspensdo da produgdo de efeitos da
oposicdo a renovagdo previsto na Lei n° 1-A/2020, de 19 de Margo, caducou no
dia 30 de Junho de 2021.

52 A decisdo recorrida assenta a absolvigdo da Recorrida exclusivamente na
ideia de que a alteragdo do n°1 do artigo 1096° pela Lei n°® 13/2019, de 12 de
Fevereiro, na vigéncia do periodo inicial de trés anos do contrato, impede que
as partes estejam vinculadas aos termos do contrato que subscreveram, isto é,
impede que a sua renovagdo tenha ocorrido por apenas um ano.

62 Ao fazé-lo, sufraga o raciocinio de uma parte da doutrina que entende que a
supletividade da norma contida no n°1 do artigo 1096° do Cdédigo Civil "se
verifica apenas quanto a possibilidade de as partes afastarem a possibilidade
de renovacdo" e ndo "também quanto ao periodo minimo de renovagdo ora
definido na nova lei.", mas interpreta mal tal norma.

72 A decisdo recorrida ndo explica o salto l0gico que seria necessdrio para
fundamentar, sem qualquer apoio na letra da lei, que uma norma que contém
uma clara identificagdo da sua supletividade seria efectivamente supletiva na
situacdo que conferiria menor protecgdo ao arrendatdrio (dando as partes a
possibilidade de afastarem qualquer renovagdo) mas imperativa naquela que
sempre lhe conferiria protecc¢do (impedindo a renovagdo do contrato nos
termos definidos pelas partes).

82 "Ndo pode, porém, ser considerado pelo intérprete o pensamento legislativo
que ndo tenha na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que
imperfeitamente expresso." (n°2 do artigo 9° do Coédigo Civil)

9° - O contrato esteve vigente quatro anos e trés meses (estes por for¢a da ja
referida suspensdo da produgdo de efeitos da oposi¢do a renovacgdo), estando
portanto ultrapassado o periodo minimo de vigéncia dos contratos de
arrendamento urbano destinado a habitagdo passiveis de renovagao,
consagrado no n°3 do artigo 1097° do Cdédigo Civil, pelo que a correcta
interpretagcdo do regime legal vigente impde considerar que a oposi¢do a
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renovacgdo do contrato por mais um ano produziu efectivamente efeitos.

10° - Interpretando, da forma que nos impoée o artigo 9° do Coédigo Civil, o n°1
do artigo 1096° do mesmo diploma, ensina Jorge Pinto Furtado que "Parece,
pois, de pensar de tudo isto que é perfeitamente legitimo estipularem-se
renovacgoes de periodos iguais entre si, ainda que diferentes da duragdo
contratual. Cremos portanto e em conclusdo poder validamente estabelecer,
ao celebrar-se o contrato, que este terd, necessariamente, uma duragdo de
trés anos, prorrogando-se, no seu termo, por sucessivas renovacgoes, de dois
ou de um ano, quatro ou cinco, como enfim se pretender..." (Comentdrio ao
Regime do Arrendamento Urbano, Almedina, 2019, pdgina 579)

11° - "Parece-nos que o legislador pretendeu que as partes fossem livres ndo
apenas de afastar a renovag¢do automadtica do contrato, mas também que
fossem livres de, pretendendo que o contrato se renovasse automaticamente
no seu termo, regular os termos em que essa mesma renovag¢do ocorrerd,
podendo estipular prazos diferentes - e menores - dos supletivamente fixados
pela lei, e ndo, conforme poderia também interpretar-se da letra do preceito
em andlise - cuja redacdo pouco precisa gera estas duvidas - um pacote de
"pegar ou largar" (...)" (Jéssica Rodrigues Ferreira, Andlise das principais
alteracgoées introduzidas pela Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, aos regimes
da dentincia e oposi¢do a renovagdo dos contratos de arrendamento urbano
para fins ndo habitacionais, Revista Eletrdnica de Direito, fevereiro 2020,
pdgina 82, in https://ciie.up.pt/client/files/0000000001/5-artigo-iessica-ferreira
1584 .pdf)

12° - Também Edgar Alexandre Martins Valente (Arrendamento Urbano -
Comentarios as Alteragoes Legislativas introduzidas ao regime vigente -
Almedina - 2019, pdgina 31, em anotag¢do ao artigo 1096.° do Codigo Civil)
entende que "...as partes, a semelhanc¢a do que ja sucedia na redacg¢do
anterior da norma, podem definir regras distintas, designadamente
estabelecendo a ndo renovagdo do contrato, ou a sua renovag¢do por periodos
diferentes dos referidos, atenta a natureza supletiva da norma em questdo
(...)”

133 - Na vigéncia da versdo da norma em apreciag¢do decorrente da Lei n°®
31/2012, de 14 de Agosto, onde se previa que "Salvo estipulagdo em contrdrio,
o contrato celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no seu
termo e por periodos sucessivos de igual duragdo...", também nada impedia
que as partes previssem um periodo para a renovagdo diferente do periodo
inicial do contrato, vincando a ideia de total supletividade da norma que lhe é
dada pela expressdo inicial, a qual ndo sofreu alteragcdo, mantendo-se
actualmente o mesmo regime, em que prevalece disposi¢cdo contratual
expressa sobre a matéria ali prevista.
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14§ - "Na fixagdo do sentido e alcance de uma norma, a par da apreensdo
literal do texto, intervém elementos logicos de ordem sistemadtica, historica e
teleologica." (Supremo Tribunal de Justica, Acorddo de 04 de Maio de 2011,
processo n°® 4319/07.1TTLSB.L1.S1, disponivel in www.dgsi.pt), sendo certo
que nenhum destes elementos l0gicos permitem que a correcta interpretacdo
da norma sub judice seja feita nos termos em que a faz o Tribunal a quo.

153 - A interpretacdo feita pela decisdo recorrida parece ter ignorado a
dimensdo literal da norma e os seus elementos historico e sistemadtico, a
pretexto de um alegado elemento teleologico que falece por vdrios motivos,
entre os quais o facto de tal norma ndo constar sequer da proposta de lei (n°
129/XIM) quando foi enunciada a respectiva exposi¢cdo de motivos, ndo
podendo, portanto, justificar-se a existéncia daquela com a sua essencialidade
para o cumprimento destes.

163 - A decisdo recorrida é ilegal, violando o artigo 9° e, consequentemente,
os artigos 1080°, 1096° n°1 e 3, e 1097° n°3, todos do Cddigo Civil.

Assim, com o Douto Suprimento do Tribunal ad quem, deve ser concedido
provimento ao presente recurso e, em consequéncia, ser revogada a decisdo
julgou totalmente improcedente a ac¢do, sendo a mesma substituida por outra
que verifique a caducidade do contrato de arrendamento (por oposi¢do a sua
renovacgdo do senhorio) e, consequentemente condene a R. nos pedidos
formulados.

x

O recurso foi admitido com subida imediata, nos autos e com efeito
suspensivo.

x

II. O objecto e delimitagao do recurso

Consabidamente, a delimitagao objectiva do recurso emerge do teor das
conclusoes do recorrente, enquanto constituam corolario légico-juridico
correspectivo da fundamentacao expressa na alegagao, sem embargo das
questoes de que o tribunal ad quem possa ou deva conhecer ex officio.

De outra via, como meio impugnatorio de decisoes judiciais, o recurso visa tao
sO suscitar a reapreciagao do decidido, ndo comportando, assim, a criagao de
decisao sobre matéria nova nao submetida a apreciagao do tribunal a quo.
Por outro lado, ainda, o recurso nao é uma reapreciagao ‘ex novo’ do litigio
(uma “segunda opinido” sobre o litigio), mas uma ponderacao sobre a
correccgao da decisdao que dirimiu esse litigio (se padece de vicios
procedimentais, se procedeu a incorrecta fixacao dos factos, se fez incorrecta
determinacao ou aplicacao do direito aplicavel). Dai que nao baste ao
recorrente afirmar o seu descontentamento com a decisao recorrida e pedir a
reapreciagao do litigio (limitando-se a repetir o que ja alegara na 12 instancia),
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mas se lhe imponha o 6nus de alegar, de indicar as razoes porque entende que
a decisao recorrida deve ser revertida ou modificada, de especificar as falhas
ou incorrecgoes de que em seu entender ela padece, sob pena de
indeferimento do recurso.

Ademais, também o tribunal de recurso nao esta adstrito a apreciacao de
todos os argumentos produzidos em alegagao, mas apenas - e com liberdade
no respeitante a indagacao, interpretacao e aplicacao das regras de direito -
de todas as “questdes” suscitadas, e que, por respeitarem aos elementos da
causa, definidos em fungao das pretensoes e causa de pedir aduzidas, se
configurem como relevantes para conhecimento do respectivo objecto,
exceptuadas as que resultem prejudicadas pela solucao dada a outras.

Assim, em face do que se acaba de expor e das conclusoes apresentadas, sao
as seguintes as questoes a resolver por este Tribunal:

Natureza supletiva do art 10962 do Cédigo Civil, na redacgao resultante da Lei
13/2019;

A suspensao dos efeitos da caducidade dos contratos de arrendamento, no
contexto epidemioldgico.

Fixacao legal do critério indemnizatério devido em virtude do atraso na
obrigacgao de restituigcao do locado, apos a caducidade do contrato de
arrendamento.

x

III. Os factos

Recebeu-se, da 12 instancia, o seguinte elenco de factos provados.

1. Em 23.03.2017, os Autores e a Ré subscreveram um escrito intitulado
“Contrato de Arrendamento para habitagdo com prazo certo”, os primeiros na
qualidade de “senhorio’ e a segunda na qualidade de “ inquilina”.

2. Nos termos da Cldausula 1.a do referido escrito, “[o] contrato de
arrendamento é com prazo certo nos termos do artigo 1095 ° do codigo civil,
pelo prazo efetivo de Trés anos, que se inicia em 1 de Abril de 2017 e termina
a 31 de Margo de 2020”.

3. Dispoe a Clausula 2.d que “[n]o fim do prazo convencionado o contrato de
arrendamento renova-se por periodos sucessivos de um ano enquanto ndo for
denunciado pelo Senhorio ou Inquilino”.

4. Refere a Clausula 3.a do aludido escrito que “[o] Senhorio pode denunciar o
contrato de arrendamento mediante comunicag¢do ao inquilino, feita com um
ano de antecedéncia sobre o fim do prazo do contrato ou da renovagdo em
curso, através de carta registada com aviso de rececdo”.

5. Consta da Clausula 12.a que “[q] uando o Senhorio se opuser a renova¢do
do presente contrato nos termos do artigo 1097.° do Cdédigo Civil e o inquilino
ndo restituir o locado no prazo legal, este fica obrigado, a titulo de
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indemnizagdo, a pagar por cada més ou fragcdo que decorrer até a restituicdo,
o dobro da renda estipulada, bem como as despesas judiciais e/ou
extrajudiciais decorrentes desse incumprimento”.

6. Em 29.07.2020, o Autor, por si e em representacdo da Autora, enviou uma
carta registada com aviso de rececdo a Ré, com o seguinte teor:

“A na qualidade de senhorio do rés-do-chdo e do prédio urbano X, venho, por
mim e em representag¢do dos demais senhorios, ao abrigo do disposto no
artigo 1097.°, n.° 1, alinea b) do Cddigo Civil, comunicar formalmente a V.
Exa. a nossa oposi¢cdo a renovag¢do do contrato de arrendamento entre nos
celebrado.

Assim, considerando o termo inicial do contrato (31 de Margo de 2020) e a sua
renovacgdo por um ano nos termos da Cldusula 2S do contrato, o arrendamento
cessard no proximo dia 31 de Margo de 2021, data em que deverd entregar-me
o referido apartamento, livre de pessoas e bens e no mesmo estado de
conservagdo em que o recebeu”.

7. A aludida carta foi recebida pela Ré, tendo o respetivo aviso de rececdo sido
assinado em 30.07.2020.

x

IV. O Direito

Natureza supletiva do art 10962 do Cédigo Civil, na redacgao resultante da Lei
13/2019, de 12 de Fevereiro.

Fundamentou o Exmo. Juiz a quo a sua decisao, com base nas seguintes
apreciagoes juridicas:

A) Da oposicdo a renovagdo do contrato de arrendamento por parte dos
Autores

Da nocgdo legal de arrendamento (cf. artigos 1022.° e 1023.° do Cddigo Civil)
resulta a existéncia de um contrato mediante o qual nascem na esfera das
duas partes - senhorio e arrendatdrio - direitos e obrigagées reciprocos. Na
esfera do senhorio, nasce, sumariamente, a obrigagdo de proporcionar ao
arrendatario o gozo tempordrio do bem imovel, isento de perturbacoes. Na
esfera do arrendatario nasce a obrigagcdo de pagamento do montante acordado
como retribuicdo do uso e frui¢do do locado e, bem assim, para o que ora
releva, a obrigagdo de restitui¢do do imovel uma vez findo o contrato.

A propdsito da cessag¢do do contrato de arrendamento, dispé6em os artigos
1079.° e 1080.° do Codigo Civil que uma das formas de cessagdo do contrato
de arrendamento é a caducidade.

2 Cfrr ABRANTES GERALDES, PAULO PIMENTA e LUIS FILIPE PIRES DE
SOUSA, Codigo de Processo Civil Anotado, Vol. I, 2.a edi¢cdo, Coimbra:
Almedina, 2020, p. 665.

Por seu turno, do artigo 1096.° do Codigo Civil resulta que “salvo estipulagdo
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em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duragdo ou
de trés anos se esta for inferior (...)".

Relativamente as renovagdes automdticas, a atual redagdo do artigo 1096.° do
Codigo Civil foi introduzida pela Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, que
entrou em vigor a 13.02.2019, prevendo medidas destinadas a corrigir
situacoes de desequilibrio entre arrendatdrios e senhorios, a refor¢ar a
seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger
arrendatarios em situag¢do de especial fragilidade.

No dambito de tal diploma legal, o periodo minimo de renovag¢do automadtica e
sucessiva nos contratos de arrendamento com prazo certo passou a ser de trés
anos, ainda que a duragdo inicial do contrato fosse inferior.

Quanto a aplicagdo desta norma aos contratos de arrendamento ja em curso -
como é o caso do contrato dos autos -, a Lei n.° 13/2019 ndo contém nenhuma
norma transitoria, sendo necessdrio recorrer ao principio geral de aplicacdo
da lei no tempo constante do artigo 12.° do Codigo Civil.

Ora, dispondo a norma do artigo 1096.° do Codigo Civil sobre o contetido da
relacdo juridica de arrendamento, e abstraindo a mesma do facto que lhe deu
origem, a situacdo enquadra-se na previsdo da 2.4 parte do artigo 12.°, n.° 2
do Cadigo Civil.

Pelo que a nova redag¢do da norma é imediatamente aplicdvel as relagbes
contratuais em curso, prevendo-se um periodo minimo de renovacgdo de trés
anos nos contratos de arrendamento em vigor.

Assim sendo, restarda apenas perceber se a supletividade da norma
manifestada na expressdo “salvo estipulagdo em contradrio” se verifica apenas
quanto a possibilidade de as partes afastarem a possibilidade de renovagdo ou
também quanto ao periodo minimo de renovacgdo ora definido na nova lei.
Quanto a esta questdo, é entendimento deste Tribunal que o legislador, ao
definir um periodo minimo de renovacdo, pretendeu conferir uma maior
protecdo ao arrendatario, dotando o seu contrato de arrendamento de uma
maior estabilidade e limitando a liberdade de estipula¢do das partes quanto a
esta matéria.

Neste sentido, veja-se a anotacdo de ELSA SEQUEIRA SANTOS3 ao referido
preceito legal, referindo o seqguinte: “ Com a introducgdo, pela Lein. ° 13/2019,
de 12 de fevereiro, dos n.°s 3 e 4 do art. 1097.°, a liberdade de estipulacdo
quanto a renovag¢do automdtica parece ter ficado comprometida. A ratio
daquela introducdo é a de garantir ao arrendatdrio a duragdo efetiva do
contrato pelo prazo minimo de trés anos, ao ndo permitir ao senhorio provocar
a caducidade do contrato nesse periodo, por via da oposi¢do a renovag¢do”.
Perfilhando o mesmo entendimento, pronunciou-se também o Tribunal da

8/18



Relacgdo de Guimardes, em Acorddo de 08.04.20214:“perf7lhamos ainda a
posicdo da

3 Neste sentido, veja-se a anotag¢do de ELSA SEQUEIRA SANTOS ao artigo
1096.° do Cdédigo Civil, Cédigo Civil Anotado, Vol. I, 2.a Edi¢cdo Revista e
Atualizada, Coord. Ana Prata, abril de 2019, Coimbra: Almedina, p. 1390.

4 Cfr. Acorddo do Tribunal da Relag¢do de Guimardes, de 08.04.2021, proferido
no ambito do Proc. n.° 795/20.5T8VNF.G1, disponivel em www.dgsi.pt. No
mesmo sentido da imperatividade da norma, veja-se ainda MARIA OLINDA
GARCIA, «Alteracées em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela
Lein.° 12/2019 e pela Lei n.° 13/2019», Julgar Online, marcgo de 2019, p. 11.
imperatividade do prazo de renovacdo minimo de trés anos dada a finalidade
que se visou atingir com a Lei 13/2019. Logo no art 1° desse diploma se refere
que “a presente lei estabelece medidas destinadas a corrigir situagées de
desequilibrio entre arrendatdrios e senhorios, a refor¢ar a seguranga e a
estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatdrios em situagdo
de especial fragilidade”. Esta finalidade leva precisamente a conclusdo de que
foi intengdo do legislador a protec¢do da estabilidade do arrendamento
habitacional, limitando os direitos extintivos do locador e limitando a
liberdade das partes na fixagdo do contetdo do contrato, estabelecendo prazos
minimos de vigéncia efetiva do contrato de arrendamento e comprimindo a
possibilidade da sua cessag¢do por iniciativa do locador”.

Daqui resulta que o periodo minimo de trés anos para a renovagdo do contrato
de arrendamento assume cardter imperativo, ndo sendo admitida qualquer
estipulagdo em contrdrio no texto contratual.

Volvendo ao caso dos autos, resulta da matéria de facto provada que o
contrato de arrendamento foi celebrado pelo prazo de 3 (trés) anos, com inicio
a 01.04.2017 e termo a 31.03.2020, sendo renovdvel automaticamente por
periodos iguais e sucessivos de um ano (cf. factos provados n.° 2 e 3).

Resulta igualmente da matéria de facto provada que a comunicagdo de
cessacdo do contrato de arrendamento, por oposi¢cdo a renovac¢do da parte dos
Autores, enviada em 29.07.2020, foi recebida pela Ré no dia seguinte,
indicando como data da cessag¢do do contrato o dia 31.03.2021 (cfr. factos
provados n.os 6 e 7).

Sucede, porém, que, atendendo a nova redacgdo do artigo 1096.° do Codigo
Civil e ao periodo minimo de renovacdo consagrado de trés anos - aplicavel ao
caso dos autos -, o termo do contrato apenas se verifica em 31.03.2023.

Com efeito, aquando da renovagdo do contrato em 31.03.2020, a referida lei ja
se encontrava em vigor, pelo que é aplicavel a tal renovagdo o periodo de trés
anos, por ser o periodo minimo legalmente obrigatorio.

Pelo que os Autores so poderiam opor-se a renovag¢do no termo do periodo da
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renovacgdo do contrato, ou seja, em 31.03.2023, mediante comunicagdo
dirigida a Ré com a antecedéncia minima de 120 dias, reportada a essa data
(cf. artigo 1097.°, n.° 1, alinea b) do Cddigo Civil).

Conclui-se, assim, que a oposi¢do a renovag¢do promovida pelos Autores ndo
produziu qualquer efeito sobre o contrato de arrendamento celebrado,
considerando que o mesmo se renovou em 31.01.2020 por um periodo de trés
anos, cessando os seus efeitos em 31.03.2023.

Neste contexto, cumprird ainda mencionar que, considerando a data
especifica de termo do contrato aposta na comunicag¢do enviada pelos Autores
a Ré (31.03.2021), ndo poderd a mesma sequer corporizar a oposi¢do a
renovagdo a produzir os seus efeitos no termo do periodo de renovagao.

Em face do exposto, mantendo-se o contrato de arrendamento em vigor, o
pedido de despejo da Ré do imovel ora formulado pelos Autores ndo poderd
proceder, o que desde ja se determina.

X

Define o art. 10962, n? 1 do Cédigo Civil, na redaccgao actual resultante da Lei
13/2019, de 12 de Fevereiro, sob a epigrafe Renovag¢do automatica:

1 - Salvo estipulagcdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracdo ou de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no
nimero seguinte.

A redaccao anterior da norma, resultante da Lei n® 31/2012, de 14 de Agosto,
era a seguinte:

1 - Salvo estipulagcdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracdo, sem prejuizo do disposto no niimero seguinte.

Da comparacao entre as duas versoes, conclui-se que a Lei 13/2019 limitou-se
a aditar a expressao ou de trés anos se esta for inferior a versao anterior,
mantendo todo o restante preceito.

Ou seja e escalpelizando, em ambas as versoes sucessivas, a regra é:

a) O contrato de arrendamento celebrado com prazo certo, renova-se
automaticamente no seu termo;

b) Por periodos sucessivos de igual duracao;

c) Constituem impedimento as duas regras anteriores, a estipulacao distinta
das partes

d) ou a circunstancia de se enquadrarem os contratos celebrados em qualquer
das situacgao previstas no art. 10952, n® 3 do mesmo diploma (contratos para
habitacdo ndo permanente ou para fins especiais transitorios, designadamente
por motivos profissionais, de educacdo e formagdo ou turisticos, neles
exarados).
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Estas quatro conclusoes sao validas perante qualquer uma das versoes
sucessivas do art. 10962, n21, de modo pacifico.

Ou seja e para o que agora releva, quer numa quer noutra das versoes, se
admite que as partes afastem a renovacao automatica do contrato celebrado
ou prevejam periodo distinto (superior ou inferior) do inicial, apos essa
renovacao.

A diferenca encontra-se apenas no aditamento de uma limitacao temporal a
duracao desse periodo de duracao do contrato, apds a renovagao: nao pode
ser inferior a trés anos, caso o periodo inicial de duracao do contrato seja
inferior a trés anos.

Da letra da alteracao legislativa de 2019 apenas se retira um efeito: nos
contratos de arrendamento de duracao inicial inferior a 3 anos, a renovacao
automatica dos mesmos (quando opera), verifica-se por um periodo sucessivo
de trés anos (necessariamente maior do que o periodo inicial).

Trata-se de uma solugao que «foge» a légica da regra da renovagao
automatica, fixando-se um periodo sucessivo extraordinario de trés anos para
um contrato de duracao inicial inferior.

Mas foi a opgao do legislador.

O passo seguinte constitui em apurar se a fixacao por forca de lei desse
periodo sucessivo extraordindrio de trés anos constitui norma imperativa ou
supletiva, ou seja, se as partes podem afastar tal regra, ao abrigo do principio
da liberdade de estipulacao contratual.

Debalde encontramos resposta no seio da Lei 13/2019, pois da mesma apenas
se retira que o seu objecto é o seguinte: A presente lei estabelece medidas
destinadas a corrigir situagoes de desequilibrio entre arrendatarios e
senhorios, a refor¢car a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e
a proteger arrendatdrios em situacdo de especial fragilidade.

A solugdo, na auséncia de letra expressa, encontra-se na ponderacao dos fins
pretendidos com a alteracgao legislativa: a limitagao imperativa a estipulagao
de periodos de renovacgao sucessiva inferiores a trés anos corrige situacoes de
desequilibrio entre arrendatdrios e senhorios, reforca a segurancga e a
estabilidade do arrendamento urbano e protege arrendatdrios em situagdo de
especial fragilidade?

Ora, parece-nos que a resposta ha-de ser negativa, pois nesse caso, o
legislador «esqueceu-se» de proteger ou prosseguir tais fins com igual
intensidade no periodo de duracao inicial do contrato.

Efectivamente, a mesma Lei 13/2019 estabeleceu, como limite minimo dessa
duracao o periodo de um ano, na redacao dada ao n? 2 do art. 10952 do
mesmo Codigo, sob a epigrafe Estipulagdo de prazo certo:

1 - O prazo deve constar de cldusula inserida no contrato.
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2 - O prazo referido no numero anterior ndo pode, contudo, ser inferior a um
nem superior a 30 anos, considerando-se automaticamente ampliado ou
reduzido aos referidos limites minimo e mdximo quando, respetivamente, fique
aquém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

E tal norma, pela sua prépria natureza, assume forca imperativa: a ampliacao
ou reducao automadtica dos prazos minimo e maximo de duragao inicial para
um e trinta anos, significa que esses limites minimos e maximos nao podem
ser derrogados por estipulagao das partes no contrato celebrado.

Ou seja e para o que agora releva, imperativo é que o contrato de
arrendamento tenha a duracao minima de um ano.

Duracao inicial ou sucessiva de um ano.

Nao se antevendo da Lei 13/2019 qualquer intengao de conferir maior
protecgao ao arrendatario no periodo sucessivo daquela concedida no periodo
inicial.

Desde logo, por nao se demonstrar constituir o periodo sucessivo a renovacgao
uma situacao de maior desequilibrio entre arrendatario e senhorio, de maior
necessidade de seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e de maior
fragilidade do arrendatario relativamente ao periodo inicial de duracao do
mesmo contrato de arrendamento.

Por fim, refira-se que o processo legislativo (disponivel em https://
www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/Detalhelniciativa.aspx?
BID=42542) pouco esclarece a intencgao do legislador, pois a alteragao do art.
10962 tem origem em proposta de alteracao do Grupo Parlamentar do Partido
Socialista a Proposta de Lei n? 129/XI11/3, no seio da discussdao na Comissao
de Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizacao, Poder Local e
Habitagao - sendo que a Proposta inicial do Governo em nada se referia a este
preceito em concreto.

Ou seja, a alteragao ao preceito surge no decurso da discussao parlamentar da
Proposta de Lei, sem lograrmos apurar o fio condutor ou a intencao do
legislador, no caso.

Nao concordamos, pois, com Elsa Sequeira Santos, quando esta refere: Com a
introducgdo, pela Lei n. ° 13/2019, de 12 de fevereiro, dos n.°s 3 e 4 do art.
1097.°, a liberdade de estipulacdo quanto a renovag¢do automdtica parece ter
ficado comprometida. A ratio daquela introdugdo é a de garantir ao
arrendatario a duragdo efetiva do contrato pelo prazo minimo de trés anos, ao
ndo permitir ao senhorio provocar a caducidade do contrato nesse periodo,
por via da oposi¢do a renovagdo., disponivel em anotacao ao artigo 1096.° do
Cédigo Civil, Cédigo Civil Anotado, Vol. I, 2.a Edicao Revista e Atualizada,
Coord. Ana Prata, abril de 2019, Coimbra: Almedina, p. 1390.

Salvo melhor opinido, retira-se a conclusao de uma tUnica premissa
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indemonstrada: a ratio da alteragao ndo é garantir a duracgao efectiva do
contrato pelo prazo minimo de trés anos, na medida em que se admite a
estipulacao pelas partes de uma duracao inicial de um ano.

Concluir que a lei pretendeu garantir uma duragao sucessiva a renovagao de
trés anos, porque estabeleceu como imperativo esse limite minimo tera tanto
valor argumentativo como concluir que a lei estabeleceu como imperativo esse
limite minimo porque pretendeu garantir uma duragao sucessiva a renovagao
de trés anos.

Uma e outra acepcao, encontrando-se por demonstrar.

Nao se desconhecem decisdes contrarias, no sentido da imperatividade da
alteracao legislativa da Lei n? 13/2019, nomeadamente do Tribunal da Relacao
de Guimaraes, de 8/4/2021 (Rosdlia Cunha) e de 11/2/2021 (Raquel Tavares),
ambos disponiveis em www.dgsi.pt, a que aderiu a decisdo recorrida.

Contudo, nao concordamos com tal posicao, com o maior respeito pela mesma,
na medida em que a argumentacao que as sustenta é construida sempre desta
forma: a norma ¢ imperativa, porque a lei pretendeu definir um limite minimo
de trés anos ao contrato de arrendamento.

Ora, como se viu, nem a lei foi expressa nessa imperatividade nem a sua
intencao tera sido constante, pois apenas se constata a imperatividade da
duracao do periodo inicial de um ano.

Nao se demonstrando essa imperatividade, quer pela letra quer pelo espirito
da Lei, vigora o principio da liberdade contratual, estabelecido no art. 4052 do
Cddigo Civil, no sentido de que as partes tém a faculdade de fixar livremente o
conteudo dos contratos, celebrar contratos diferentes dos previstos ou incluir
neles as clausulas que lhes aprouver, podendo inclusivamente reunir no
mesmo contrato regras de dois ou mais negocios, total ou parcialmente
regulados na lei.

Vejam-se, a este respeito, as palavras de Fernando Baptista de Oliveira, in A
Resolugao do Contrato no Novo Regime do Arrendamento Urbano, Almedina.
pagina 21 e 22:

“E por esta disposicdo (a do art.?2 1080°) se fica sabendo que as normas
contidas nessas bolsas mais resguardadas, facilmente localizdveis no percurso
do regime da relagdo negocial locaticia, se impéem ao proprio acordo das
partes em sentido contrdrio.

Mas como, por outro lado, a intengdo do legislador ao proclamar solene e
abertamente a natureza imperativa destes pequenos condados normativos,
ndo é positivamente a de criar tabus da lei ou de implementar dogmas em
certas ilhas do instituto, antes é apenas, por via de regra, a de proteger de
modo especial os interesses de uma ou outra das partes mais dignos de tutela,
caberd naturalmente ao intérprete inquirir, junto de cada norma
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compreendida nesses pequenos santudrios, qual o interesse que o legislador
pretendeu salvaguardar (ndo se excluindo obviamente a possibilidade de uma
ou outra norma proteger de modo especial interesses de terceiros ou até
interesses gerais de contratacgdo).

E, uma vez feito esse levantamento, poder-se-a algumas vezes concluir com
seguranca pela nulidade das clausulas contratuais que ndo respeitem a tutela
minima que a lei pretendeu conceder ao interesse visado, (...).

No caso da norma em analise, a sua letra permite - mais, apoia - a
interpretagao do seu caracter supletivo e o caracter imperativo nao resulta
dos interesses tutelados pela alteragao legislativa, como se viu.

Desse modo, continua valida a estipulagdo aposta no contrato, segundo a qual:
Dispoe a Clausula 2.2 que “[n]o fim do prazo convencionado o contrato de
arrendamento renova-se por periodos sucessivos de um ano enquanto ndo for
denunciado pelo Senhorio ou Inquilino”.

No sentido ora proposto, veja-se Jéssica Rodrigues Ferreira, in Andlise das
principais alteracoes introduzidas pela Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, aos
regimes da denuncia e oposigao a renovacgao dos contratos de arrendamento
urbano para fins nao habitacionais, Revista Eletronica de Direito, fevereiro
2020, pagina 82, in https://ciie.up.pt/client/files/0000000001/5-artigo-iessica-
ferreira 1584.pdf:

Parece-nos que o legislador pretendeu que as partes fossem livres ndo apenas
de afastar a renovagdo automdtica do contrato, mas também que fossem livres
de, pretendendo que o contrato se renovasse automaticamente no seu termo,

regular os termos em que essa mesma renovag¢do ocorrerd, podendo estipular
prazos diferentes - e menores - dos supletivamente fixados pela lei, e ndo,
conforme poderia também interpretar-se da letra do preceito em andlise - cuja
redagdo pouco precisa gera estas duvidas - um pacote de "pegar ou largar"
(...).

Também Edgar Alexandre Martins Valente (Arrendamento Urbano -
Comentarios as Alteracoes Legislativas introduzidas ao regime vigente -
Almedina - 2019, pagina 31, em anotacao ao artigo 1096.° do Cddigo Civil)
entende que ...as partes, a semelhanca do que jad sucedia na redacg¢do anterior
da norma, podem definir regras distintas, designadamente estabelecendo a
ndo renovagdo do contrato, ou a sua renovagdo por periodos diferentes dos
referidos, atenta a natureza supletiva da norma em questao (...).

Procedendo, pois, a este respeito, a argumentacao dos recorrentes.
Regressando ao caso dos autos, resulta da matéria de facto provada que o
contrato de arrendamento foi celebrado pelo prazo de trés anos, com inicio a
01/04/2017 e termo a 31/03/2020, sendo renovavel automaticamente por
periodos iguais e sucessivos de um ano.
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Resulta igualmente da matéria de facto provada que a comunicagao de
cessacao do contrato de arrendamento, por oposigao a renovacgao da parte dos
Autores, enviada em 29/07/2020, foi recebida pela Ré no dia seguinte,
indicando como data da cessacao do contrato o dia 31/03/2021.

Admitindo a natureza supletiva da nova redacao do artigo 1096.° do Cdédigo
Civil, mostra-se assim valida a oposicao a renovagao do contrato.

Bem como tempestiva, pois foi efectuada com a antecedéncia exigida pelo art.
10979, n?1, b) do Cddigo Civil.

Questao diferente sera a do apuramento da data da producgao de efeitos de tal
oposicao ou, melhor dizendo, da data da efectiva caducidade do contrato de
arrendamento, em virtude da legislagdao aprovada, relativa a epidemia.

X

A suspensao dos efeitos da caducidade, no contexto epidemioldgico.

Em causa esta a legislagdao aprovada no contexto epidemiolégico,
nomeadamente ao disposto no artigo 8.° da Lei n.° 1-A/2020, de 19 de Marco.
A Lein.° 75-A/2020 de 30 de Dezembro de 2020, veio proceder a alteracao
desse artigo 8.° da Lei n.®° 1-A/2020, determinando que a producao de efeitos
da oposicdo a renovacao de contratos de arrendamento por parte do senhorio
ficaria suspensa até 30/06/2021.

Define o referido preceito, nessa versao, o seguinte:

Artigo 8.2

Regime extraordindrio e transitdrio de protec¢do dos arrendatdrios

1 - Sem prejuizo do disposto no n.2 4, ficam suspensos até 30 de junho de
2021:

b) A caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e ndo
habitacionais, salvo se o arrendatdrio ndo se opuser a cessagdo;

(...).

Desse modo, os efeitos da oposicao a renovacao do contrato de arrendamento
por parte dos autores e consequente caducidade do mesmo, apenas se
verificaram a 30 de Junho de 2021, como defendem os autores nas suas
alegacgoes de recurso.

x

Do pagamento da quantia peticionada pelos Autores a titulo indemnizatoério
Peticionam os autores a condenacgao da ré na indemnizagao dos Requerentes
em montante correspondente ao dobro da renda estipulada por cada més ou
fraccao que decorrer até a restituicdao, bem como ao montante de despesas
judiciais e extrajudiciais decorrentes de tal incumprimento, a liquidar em
execucao de sentenca.

A mora na restituicao do locado, a partir de 1 de Julho de 2021, consequencia
efectivamente a obrigacao de pagamento do dobro da renda estipulada por
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cada meés ou fracgao que decorrer até a restituigdao, nos termos do disposto no
art. 10452 do Cddigo Civil, que, sob a epigrafe Indemnizag¢do pelo atraso na
restitui¢cdo da coisa, dispoe:
1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatdrio é obrigado, a titulo de indemnizagdo, a pagar até ao
momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
excepto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.
2. Logo, porém, que o locatdrio se constitua em mora, a indemnizacgdo é
elevada ao dobro.
A lei estabeleceu uma indemnizacgdo a forfait numa linha de algum modo
proteccionista do arrendatdrio, mas também com o proposito de evitar a
litigiosidade acrescida que sempre resultaria da determinag¢do do apuramento
do valor locativo do imovel ocupado, como se decidiu no Acdérdao desta
Relacgao de 4/5/2006 (Salazar Casanova), disponivel em www.dgsi.pt.
Continuando a citagao deste aresto, A ndo ser assim, podia dar-se o caso de o
locador, ndo obstante a ocupagdo, ndo receber qualquer indemnizagdo por se
provar, por exemplo, que o imdvel ndo seria arrendado, dadas as dificeis
condi¢coes de mercado existentes no local, ou entdo receber indemnizagdo
inferior a renda que o locatdrio suportava por se provar que o valor locativo
era afinal menor do que a renda suportada pelo arrendatdrio.
Dir-se-a, portanto, que o artigo 10452 do Cddigo Civil tem em vista a
indemnizagdo correspondente ao valor de uso do prédio, que fixa a forfait,
impedindo o locupletamento a custa alheia por parte do arrendatdrio e, por
isso, é-lhe indiferente a questdo de saber se o locador, com o prosseguimento
da ocupacgdo causada pela ndo restitui¢do do locatario, acaba por beneficiar ou
sofre prejuizo.
Por outro lado, a indemnizagdo pelo atraso na restituicdo da coisa locada
prevista no art. 1045 do Céd. Civil, abrange todos os danos resultantes desse
atraso e, em principio, estd limitado pelo critério consignado nesse preceito,
com exclusdo das regras gerais dos art. 5622 e seguintes do mesmo Cddigo,
como decidiu o Supremo Tribunal de Justica, em Acordao de 8/7/2003 (Afonso
Correia), disponivel na mesma base de dados.
Continuando nesta decisao do Alto Tribunal: Trata-se de verdadeira obrigagdo
de indemnizagdo ("a titulo de indemnizagdo") pelo incumprimento do dever de
restituicdo da coisa locada e a circunstdncia de a lei prever um critério
especial para a fixagdo do seu montante, baseado na renda, é incompativel
com a aplicagdo das regras gerais previstas nos art. 5622 e seguintes do
Codigo Civil.
O principio da igualdade das partes exclui que o senhorio possa fazer a prova
de dano superior, uma vez que o locatdrio também ndo é admitido a provar um
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dano inferior.

(...) do confronto com a lei anterior, onde se previa a responsabilidade do
locatario "por perdas e danos" (art.2s 16162 do Cod. Civil de 1876 e 252 do
Dec. n? 5411, de 17-4-1919), ou seja, em conformidade com os principios
gerais sobre indemnizacdo, resulta que o legislador, com o cit. art? 1045, quis
consagrar solug¢do diversa e mais restritiva.

A solucgdo pode ndo ser porventura a mais rigorosa mas tem alguma
razoabilidade: a indemnizac¢do baseia-se em montante que estava estipulado
pelas partes; qualquer delas fica desonerada da prova dos danos efectivos; e
estd de harmonia com certa protecgdo tradicionalmente concedida ao
arrendatario.

Ainda do Supremo Tribunal, veja-se o Acordao de 27/4/2005 (Fernandes de
Magalhaes), na mesma base de dados : a razdo de ser da norma do art.? 10452
C. Civ. é a de que o extinto contrato continua, apesar de tudo, a ser o
referencial de equilibrio entre as prestagées da relagdo de liquidagdo.

E isso com base na ideia de que a renda, tendo resultado da auto-regulagdo
das partes, representa, em regra, o justo valor do lucro cessante derivado da
indisponibilidade da coisa locada.

Esta interpretacao do art. 10452, no sentido de excluir a responsabilidade do
locatario por indemnizagao superior ao valor das rendas ou em dobro, no caso
de mora no cumprimento de obrigacao de entrega do prédio, foi submetida ao
escrutinio do Tribunal Constitucional, por assim se nao garantir “o direito do
senhorio a indemnizagdo dos prejuizos nos termos gerais de direito,
revertendo em desfavor do senhorio as consequéncias da mora imputdvel ao
locatario, mesmo que a titulo de culpa grave ou grosseira, sempre que o
montante dos danos exceda o dobro do valor da renda praticada na vigéncia
do contrato”.

Porém, o Tribunal Constitucional, no seu Ac. n® 648/99 (Fernanda Palma) de
24/11/1999 (publicado in DR, II Série, n? 46 de 24/2/2000, pag. 3751) nao
encontrou nessa interpretacao qualquer mdacula de inconstitucionalidade: nao
ofendia nem o direito de propriedade consagrado no art. 622 nem o principio
da confianga do art. 22, ambos da Constituicao. E também nao afrontava, de
forma intoleravel, o principio da igualdade, antes colhia apoio na tutela do
direito a habitacao, justificativo de uma diferenciacao em relacao as situagoes
gerais de responsabilidade civil.

Temos, pois, que o artigo 10452 do Cédigo Civil, ao prever a indemnizacao
pelo atraso na restituicdao da coisa locada, limitou o calculo da indemnizacgao
pelo critério consignado nesse preceito, com exclusao das regras gerais dos
artigos 5629 e seguintes do Cddigo Civil.

O valor dos prejuizos esta imperativamente fixado por lei, a forfait.
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Os prejuizos efectivos podem - é certo - ser maiores ou menores do que o
valor indemnizatorio fixado naquele art. 10459.

Todavia, nao pode o locador, com base apenas na violagao do dever de
restituicao que a lei impoe ao locatario, findo o contrato, ressarcir-se de danos
superiores, tal como também nao pode o locatdario alegar que o locador nao
auferiria o valor da renda ou aluguer estipulados.

Dai a procedéncia do pedido de condenacao da ré no pagamento aos autores
do montante correspondente ao dobro da renda estipulada por cada més ou
fraccao que decorrer entre 1/7/2021 e até a restituicao.

E a improcedéncia do pedido de condenagao em execucgao de sentenca, do
montante de despesas judiciais e extrajudiciais decorrentes de tal
incumprimento.

Procedendo por isso a apelagao.

X

V. A decisao

Pelo exposto, os Juizes da 6.2 Seccao da Relagao de Lisboa acordam em, na
procedéncia da apelagao:

a) revogar a sentenca de 16/12/2021 e, em consequéncia:

b) julgar procedentes os pedidos dos autores de condenacao da ré a restituir-
lhes o locado e no pagamento aos mesmos autores do montante
correspondente ao dobro da renda estipulada por cada més ou fracgao, que
decorrer entre 1/7/2021 e até a restituicao, a apurar em incidente de
liquidagao;

c) julgar improcedente o restante peticionado, absolvendo a ré do mesmo.
Custas pela ré apelada, em ambas as instancias.

x

Lisboa, 17 de Marco de 2022

Nuno Lopes Ribeiro

Gabriela Fatima Marques

Adeodato Brotas
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