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Sumario

[. A Lein.213/2019, de 12 de fevereiro visou estabelecer um conjunto de
medidas com a finalidade de corrigir situagoes de desequilibrio entre
arrendatarios e senhorios, privilegiando a posicao dos primeiros, através do
reforco da seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano.

I1. Tendo o contrato sido celebrado em data anterior a entrada em vigor deste
diploma legal, apesar de a nova lei lhe ser aplicavel, impde-se a interpretacao
conjunta destes dois normativos, o artigo 1096.2 e o artigo 1097.2, n.23, do
Cédigo Civil.

IIT. Como a 1.2 renovacao do contrato de arrendamento habitacional celebrado
entre as partes (a que teve lugar em 1/02/2019, data em que se completou o
prazo inicial de um ano convencionado para a sua vigéncia) ainda ocorreu a
sombra do regime juridico anterior a entrada em vigor da citada Lei n.2
13/2019, a renovacao subsequente (a que teria lugar em 1/02/2020, ja que a
renovacao ocorrida em 1/02/2019 - a primeira - o foi por um ano, ao abrigo da
estipulacdao contratual contida na Clausula Terceira do contrato celebrado
entre as partes em 7/02/2018, estipulacao essa consentida pelo n.2 1 do artigo
1096.2 do Cddigo Civil, na redacdo introduzida pela entao vigente Lei n.2
31/2012) escapou a disciplina imperativa instituida pela mesma Lei n.
13/2019 para a 1.2 renovacao dos arrendamentos habitacionais com prazo
certo.
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IV. Assim sendo, a oposicao a essa 2.2 renovagao, comunicada pelo senhorio a
arrendataria por carta datada remetida em 5/07/2019 e recebida em
7/07/2019, nao deixou de produzir efeitos, visto ter sido feita com observancia
da antecedéncia exigida pela al. b) do n.2 1 do artigo 1097.2 do Cédigo Civil,
obstando assim a renovacgao (por mais um ano) do contrato de arrendamento,
em 1/02/2020.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:
I. Relatorio

1. AA intentou acgao declarativa de condenacao, sob a forma de processo
comum, contra Sociedade de Construcoes Modelar Pedroguense. Lda.,
pedindo:

a) que fosse declarada valida e eficaz a oposicao deduzida pelo Autor, em 4 de
julho de 2019, a renovacao do contrato de arrendamento celebrado com a Ré,
nos termos e para os efeitos da alinea b) do n.°1 do art.® 1097.° do Cddigo
Civil;

b) que fosse declarado extinto o contrato de arrendamento celebrado entre o
Autor e a Ré, em 7 de fevereiro de 2018, referente a fragdao urbana
identificada pela letra ..., correspondente ao ... andar ..., destinado a
habitacao, do prédio sito na Rua ..., n°ll, freguesia ..., concelho ..., inscrito na
matriz com o ... e descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sob o n°
...66 da freguesia ...;

c) a condenacao da Ré a entregar o locado ao Autor, devoluto de pessoas e
bens;

d) a condenacao da Ré a pagar ao Autor o valor de 2.700,00 € (dois mil e
setecentos euros), desde 1 de fevereiro de 2020, por cada més de atraso, até
efetiva entrega do locado.

O Autor alega, em sintese, que:

- é proprietario da fracao urbana identificada pela letra ..., correspondente ao

... andar ..., destinado a habitacao, do prédio sito na Rua ..., n.°ll, freguesia ...,

concelho ..., inscrito na matriz com o ... e descrito na Conservatodria do Registo
Predial ... sob o n.° ...66 da freguesia ...;
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- por contrato datado de 7/02/2018, o Autor deu de arrendamento a referida
fracao a ora Ré, para habitacao propria e temporaria, pela renda mensal bruta
de €1.350,00, pelo prazo de um ano, com inicio em 1 de fevereiro de 2018,
renovando-se por igual periodo, sem prejuizo de as partes se oporem a sua
renovacao nos termos da lei;

- em 5/07/2019, o Autor remeteu a Ré uma carta registada com aviso de
rececao, pela qual comunicou a denuncia do contrato de arrendamento e
solicitou a entrega do arrendado, desocupado e limpo, até 31 de janeiro de
2020.

- a aludida carta foi recebida pela Ré no dia 8/07/2019;

- a Ré nao procedeu a entrega do locado, continuando a utilizar a fragao
arrendada.

2. Citada, a Ré veio contestar, por excecao e por impugnacao, alegando, em
sintese que:

- com a entrada em vigor da Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, o contrato de
arrendamento passou a ter uma duracao inicial de, pelo menos, 3 anos (cf. a
nova redacgao dada por aquele diploma ao n.° 3 do artigo 1097.° do Cddigo
Civil, aplicavel ao contrato em causa ex vi do art. 16.° da referida Lei n.°
13/2019), prazo esse que ainda nao se havia completado a data de 31 de
janeiro de 2020, pelo que a oposicao a renovagdao comunicada pelo Autor em 4
de julho de 2019 ¢é ineficaz para o efeito a que se propos;

- tendo o arrendamento sido feito pelo prazo de um ano, renovavel, a Ré
pagou, logo na data da assinatura do contrato, a totalidade das rendas (12
meses) relativas ao 1.° ano de vigéncia do arrendamento e uma caugao no
valor de € 1.350,00.

3. Foi proferido Saneador/Sentenca, com o seguinte teor decisério:

«Nestes termos, julgo a presente agao improcedente e, em consequéncia,
absolvo a ré Sociedade de Construcées Modelar Pedroguense Lda. dos pedidos
formulados pelo autor AA.

Custas a cargo do autor, cfr. artigo 527 e, n.%s 1 e 2 do Cddigo de Processo
Civil.

Fixo o valor da causa em €40.500,00, cfr. artigo 298 e, n.2 1 e 306.2 do Cddigo
de Processo Civil.»
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4. Inconformado com esta decisao, o Autor interpds recurso de apelagao para
o Tribunal da Relagao de Lisboa.

5. O Tribunal da Relacgao de Lisboa veio a proferir Acordao, com o seguinte
teor decisorio:

“Acordam, em conferéncia, os juizes desta Relacdao em confirmar a Decisao
sumaria do relator que:

a) concedeu provimento a Apelacao do Autor, tendo revogado
consequentemente a sentenca recorrida e julgado a acgao procedente, por
provada, declarando valida e eficaz a oposicao deduzida pelo Autor/Apelante,
em 4 de Julho de 2019, a renovacao do contrato de arrendamento celebrado
com a Ré/Apelada, nos termos e para os efeitos da alinea b) do n°l do artigo
1097° do Cddigo Civil, declarando extinto, por caducidade, o contrato de
arrendamento celebrado entre o Autor/Apelante e a Ré/Apelada, em 7 de
Fevereiro de 2018, referente a fraccao urbana identificada pela letra ...,
correspondente ao ... andar ..., destinado a habitacao, do prédio sito na Rua
..., n°ll, freguesia ..., concelho ..., inscrito na matriz com o art.? ...47 e descrito
na Conservatéria do Registo Predial ... sob o n° ...66 da freguesia ..., e
condenado a Ré ora Apelada a pagar ao Autor, a titulo de indemnizacao pelo
atraso na restituicao do imovel arrendado, a quantia total de €64.800,00
(sessenta e quatro mil e oitocentos euros);

b) Julgou extinta a instancia, por inutilidade superveniente da lide, quanto ao
pedido de condenacao da Ré ora Apelada na entrega do locado, livre de
pessoas e bens, ao Autor/Apelante;

Do mesmo passo, julgam improcedente a imputacao a Decisdao sumaria do
relator da pretensa nulidade, por falta de fundamentacao de facto (art. 615°, n
° 1, al. c¢), do Cddigo de Processo Civil) em que ela teria, alegadamente,
incorrido, por ter condenado a Ré/Apelada ora Reclamante no pagamento
duma indemnizacgao no valor de € 64.800,00, pelo atraso na restituicao do
imével arrendado, no pressuposto (ndo demonstrado) de que a Recorrida nada
teria pago ao Recorrente, a esse titulo, no periodo transcorrido entre
1-02-2020 e 31-01-2022, apesar de nada constar a tal respeito na matéria de
facto fixada em 1.2 instancia, porquanto, como o pagamento nao se presume,
carecendo de ser invocado e provado (art. 342°, n° 2, do Codigo Civil),
competiria a ex-arrendataria o énus de alegar (no requerimento apresentado
em juizo em 01.02.2022, em que informou esta Relacao de que, na pendéncia
do recurso, havia restituido o imovel arrendado a Autora em 31.01.2022) ter
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pago a renda até essa data - o que ela omitiu completamente -, pelo que a
condenacgao da Reclamante no pagamento duma indemnizacgao liquida de €
64.800,00 (€1.350,00 x 2 x 24 meses) esta factualmente estribada nos factos
que as partes curaram de alegar e provar, nos respectivos articulados e
requerimentos, nao podendo o tribunal presumir um pagamento extra-judicial
nao invocado, na sede propria, por quem tinha o énus de o fazer (art. 5.2, n° 1,
do Céd. de Proc. Civil) - razao pela qual indeferem esse segmento da
Reclamacgao da Ré/Apelada contra a Decisao Sumaria do relator.

6. Inconformada com tal decisdo, veio a Ré interpor o presente recurso de
revista, formulando as seguintes (transcritas) conclusoes:

1.2 Consideram-se aqui integralmente reproduzidos os factos dados como
provados na 12 instancia, que nao foram objecto de qualquer impugnacao
junto do Tribunal “a quo”.

2.2 O douto Acoérdao recorrido violou manifestamente o disposto na 22 parte,
do n? 2, do art? 122 do Cédigo Civil.

3.2 Dispoe o art? 129 do Cddigo Civil:

1. A lei s6 disp0Oe para o futuro; ainda que lhe seja atribuida eficacia
retroactiva, presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos
factos que a lei se destina a regular.

2. Quando a lei dispoe sobre as condigoes de validade substancial ou formal de
quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, em caso de duvida, que
soO visa os factos novos; mas, quando dispuser directamente sobre o conteudo
de certas relagoes juridicas, abstraindo dos factos que lhes deram origem,
entender-se-a que a lei abrange as préprias relagoes ja constituidas, que
subsistam a data da sua entrada em vigor.

4.2 O art? 129, n? 2, distingue entre as leis ou normas que dispoem sobre os
requisitos de validade - formal e substancial - de quaisquer factos juridicos ou
sobre os efeitos de quaisquer factos (12 parte) e aquelas que dispoem sobre o
conteudo de certas situacoes juridicas e o modelam sem olhar aos factos que a
tais situacoes deram origem (2.2 parte).

5.2 Enquanto as primeiras apenas se aplicam a factos novos, as segundas
aplicam-se a situagodes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da lei
nova, mas que subsistem nessa essa data. Além disso, a lei nova pode regular
o conteudo das relagoes juridicas atendendo aos factos que lhes deram
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origem, que é o que se verifica no dominio dos contratos de execucgao
duradoura ou continuada.

6.2 A Lei n? 13/2019, ao abrigo do art? 122, n? 2, 22 parte, do Cddigo Civil, na
medida em que as suas disposicoes se revistam de natureza imperativa, aplica-
se as relacgoes juridico-arrendaticias que subsistam a data do seu inicio de
vigéncia, porquanto dispoe sobre o seu conteudo e o conforma abstraindo do
facto que lhes deu origem.

7.2 Refere Juiza Conselheira do STJ], Professora Maria Olinda Garcia, in
“Alteracoes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n®
12/2019 e pela Lei 13/2019, JULGAR On line, margo de 2019, pag. 10: “Uma
breve leitura das alteracoes introduzidas nestas normas permite facilmente
concluir que o legislador teve como proposito a protecao da estabilidade do
arrendamento habitacional, limitando os direitos extintivos do locador e
limitando a liberdade das partes para modelarem o conteido do contrato.”

8.2 O art? 10972, n? 3, do Cddigo Civil, na redacao dada pela Lei 13/2019, sera
aplicavel a oposicao a renovacao do contrato de arrendamento efetuada pelo
aqui Recorrido apds o inicio de vigéncia desta Lei n? 13/2019, aplicando-se aos
dos contratos de arrendamento celebrados antes da sua entrada em vigor.

9.2 O art? 10972, n? 3 do Cdodigo Civil, na redacao que lhe foi dada pela Lei
13/2019, aplica-se a denuncia efetuada pelo aqui Recorrido, por carta
recebida pela Recorrida a 08 de julho de 2019, ja depois da entrada em vigor
da lei nova, ainda que o contrato se tenha renovado, por um ano ao abrigo da
lei antiga, uma vez, para que pudesse produzir efeitos extintivos do contrato a
31 de janeiro de 2020.

10.2 Neste sentido e segundo a Autora citada, Maria Olinda Garcia na mesma
obra, pags. 11 e 12, nos seguintes termos:

“Mais delicada é a questao de saber se as partes podem estipular um prazo
renovacao inferior a 3 anos (hipotese em que o prazo legal de 3 anos teria
natureza supletiva). Atendendo ao segmento literal que diz que o contrato se
renova “por periodos sucessivos de igual duragao, pareceria poder concluir-se
que, se o periodo inicial pode ser de 1 ou de 2 anos, as partes também teriam
liberdade para convencionar igual prazo de renovacgao. Todavia, ao estabelecer
o prazo de 3 anos para a renovagao, caso o prazo de renovagao seja inferior,
parece ser de concluir que o legislador estabeleceu imperativamente um prazo
minimo de renovacao. Afigura-se, assim, que a liberdade das partes so tera
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autonomo alcance normativo se o prazo de renovacéao estipulado for superior a
3 anos (sublinhado nosso)

Conjugando esta disposicao com o teor do artigo 10972, n23, que impede que a
oposicdo a renovacao, por iniciativa do senhorio, opere antes de decorrerem 3
anos de duracao do contrato, fica-se com a ideia de que o legislador pretende
que o contrato tenha, efetivamente, uma vigéncia minima de 3 anos (se for
essa a vontade do arrendatdrio). Assim, o contrato s6 nao tera duracdao minima
de 3 anos se o arrendatario se opuser a renovagao do contrato no final do
primeiro ou do segundo ano de vigéncia. No final destes periodos (tratando-se
de contrato celebrado por 1 ano), o senhorio nao tera direito de oposicao a
renovacgao. Tal direito extintivo cabe, assim, exclusivamente ao arrendatario
antes de o contrato atingir 3 anos de vigéncia.

Se as partes nao convencionarem a exclusao da renovagao, o senhorio so
podera impedir que o contrato tenha uma duracao inferior a 3 anos na
hip6tese que agora é criada pelo n® 4 do art® 10979, ou seja, em casos de
necessidade da habitacao pelo préoprio ou pelos descendentes em primeiro
grau”. (sublinhados nossos).

11.2 Assim, sendo a declaragao negocial de oposicao a renovacgao irrevogavel
depois de chegar ao poder do destinatario ou de ser dele conhecida, nos
termos gerais (art? 2302 do Cédigo Civil), o contrato de arrendamento dos
autos cessaria apenas apoés o decurso do periodo de 3 anos previsto no n? 3,
do art? 10972 do Céd. Civil.

12.2 Este periodo serve para que o destinatario da declaragao se possa
precaver ou acautela perante a extingdo anunciada do vinculo contratual em
matéria de arrendamento habitacional.

13.2 E a comunicacdo de nao oposicao (dentdncia, no caso dos autos) que
constitui o facto principal, que determina a lei aplicavel.

14.2 A auséncia de comunicacgao de oposigcdo a renovacao do contrato de
arrendamento por parte do Senhorio, aqui Recorrido, apdés o 12 ano de
vigéncia do contrato_nao teve qualquer relevancia ao abrigo da lei nova,
considerando que € a comunicacdo de oposicdo & renovacao que constitui o
pressuposto de aplicacao da nova lei.

15.2 A comunicacao de oposicao a renovacgao efetuada ja na vigéncia da lei
nova teria, pois, que ser “tempestiva”, por parte do senhorio, isto é, de ser
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apenas eficaz decorridos 3 anos da data da celebragao do contrato, mantendo-
se em vigor até esse termo.

15.2 O decurso do prazo de 01 (um) ano a data da comunicacgao da oposicdo a
renovacao anos nao tem o valor de um facto extintivo (constitutivo ou
modificativo) de uma situacgao juridica, pois este jad se encontrava verificado
aquando do inicio de vigéncia da lei nova, (art? 10972, n23, do Cédigo Civil, na
redacao dada pela Lei n.213/2019.

16.2 A declaragao de oposicao a renovagao encontra-se, por conseguinte,
abrangida pelo ambito de competéncia ou de aplicabilidade da lei nova (art?
10979, n? 3, do Cdédigo Civil), porquanto é ela que determinou a competéncia
da lei aplicavel.

17.2 Como tal, o exercicio deste direito, pelo Senhorio, aqui Recorrido, nao
pode resultar a cessacao do contrato de arrendamento celebrado com a
Recorrida com efeitos a 31 de Janeiro de 2020, pois:

a) O facto que produz a cessagao do contrato e é, portanto, o facto extintivo do
contrato de arrendamento é a declaragao de denuncia (retius, de oposicao a
renovacgao) efetuada pelo Recorrido. A cessacgao do arrendamento é o efeito ou
consequéncia da comunicacao feita pelo senhorio ao arrendatario;

b) Para efeitos de determinacao da lei aplicavel a comunicacgao de oposicao a
renovacgao do contrato de arrendamento habitacional, afigura-se decisiva a
data da sua comunicagao pelo senhorio ao arrendatario, o que, no caso dos
autos, sucedeu a 05 de julho de 2019 e foi recebida pela arrendataria a 08 de
julho de 2019, ja depois da entrada em vigor da Lei 13/2019 (13 de fevereiro
de 2019);

c) E o que resulta do art? 122, no 1 e 2, do Cddigo Civil, pois, o facto que
desencadeia o efeito extintivo do contrato de arrendamento nao é a renovacgao
do contrato por um ano, mas antes, reitere-se, a comunicagao da oposicao a
renovacao pelo senhorio a arrendatario;

d) Logo, nao se traduzindo a renovagao por um ano do contrato num facto
extintivo (constitutivo ou modificativo) de uma situagao juridica, afigura-se
irrelevante saber se esse prazo se havia completado aquando do inicio de
vigéncia da lei nova (13 de fevereiro de 2019).

18.2 Pelo que, o contrato de arrendamento dos autos nao cessou antes do
decurso do periodo de trés anos subsequente a celebracao do contrato, pois a
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declaragao de comunicacao da oposicao a sua renovacao foi exercido ja depois
do inicio de vigéncia da lei nova, e nao antes da sua entrada em vigor.

19.2 O Acordao recorrido interpretou e aplicou, assim, a lei de forma
manifestamente incorreta, determinando a condenacgao da aqui Recorrente
numa indemnizagao injusta e num montante liquido concreto de €64 800,00
sem suporte fatual e que nao se verificaria se tivesse aplicado a lei
corretamente.

20.2 Tudo motivos pelos quais deve o presente recurso de REVISTA proceder,
revogando-se o douto acordao recorrido, na sua totalidade, e, em
consequéncia, julgar totalmente improcedente a agao interposta pelo Autor,
absolvendo a aqui Recorrente dos pedidos, com as legais consequéncias.

E conclui: “deve ser dado integral provimento ao presente recurso de Revista,
devendo consequentemente ser revogado o acordao recorrido e a ora
Recorrente ser absolvida dos pedidos da agao com as legais consequéncias”.

7. O Autor contra-alegou, pugnando pelo infundado da revista, concluindo
pela improcedéncia do recurso, formulando as seguintes (transcritas)
conclusoes:

1.2 A Clausula 32 do contrato de arrendamento analisado nos autos, estipulava
que o arrendamento era feito pelo prazo de um ano e se poderia renovar, no
seu termo, por igual periodo de tempo, sem prejuizo da oposicao a sua
renovacgao, prevendo assim uma Unica renovacao.

2.2 Por tal as partes s6 contemplaram a hipotese de o arrendamento durar dois
anos.

3.2 Essa pretensao € valida face a disciplina decorrente da Lei 13/2019 de 12
de fevereiro, pois o novo art? 10969 permite a celebragao de contratos sem
renovacao automatica.

4.2 A redagao atual do art? 10972 n23 do Cddigo Civil, nao é aplicavel a
situacao sub judice, visto estar em causa a segunda renovacgao do contrato e
nao a primeira como ali visado.

5.2 A data de entrada em vigor da Lei 13/2019 de 12 de fevereiro, ja estava em
curso o periodo de renovacgao iniciado em 1 de fevereiro de 2019 e que
terminava em 31 de janeiro de 2020, pelo que nao lhe poderia ser aplicada a
redacao que aquela conferiu ao art? 10962 n°1 do Coédigo Civil, por violacao do
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principio geral da nao retroatividade da lei constante do art? 122 do Cdodigo
Civil.

6.2 Atenta a possibilidade de celebracao de contratos de arrendamento pelo
periodo minimo de um ano com exclusao de renovacao, a limitagdo temporal
minima de trés anos, do periodo de duragao do contrato de arrendamento,
apds a sua renovacao, nao assume natureza imperativa.

8. Cumpre apreciar e decidir.
I1. Delimitacao do objeto do recurso

Como é jurisprudéncia sedimentada, e em conformidade com o disposto nos
artigos 6352, n? 4, e 6392, n 1 e 2, ambos do Cddigo de Processo Civil, o
objeto do recurso é delimitado em fungao das conclusdes formuladas pelo
recorrente, pelo que, dentro dos preditos parametros, da leitura das
conclusoes recursorias formuladas pela Ré / ora Recorrente decorre que o
objeto do presente recurso esta circunscrito a seguinte questao:

saber se a oposicao a renovacao do contrato de arrendamento comunicada
pelo Autor/senhorio a Ré/arrendataria, através de carta registada com aviso
de rececao, remetida em 5/07/2019, recebida no dia 8/07/2019, foi valida e
eficaz, determinando a extincao, por caducidade, do arrendamento no dia
31/01/2020, tendo ainda em consideracao o regime legal previsto na Lei n.2
13/2019, de 12 de fevereiro.

II1. Fundamentacao
1. As instancias deram como provados os seguintes factos:

1.1. O autor é o proprietario inscrito da fragdo urbana identificada pela letra
..., correspondente ao ... andar ..., destinado a habitacao, do prédio sito na Rua
..., freguesia ..., concelho ..., inscrito na matriz com o art? ...47 e descrito na
Conservatoéria do Registo Predial ... sob o n? ...66 da freguesia ....

1.2. Por contrato datado de 7 de fevereiro de 2018, o autor deu de
arrendamento a fracao ... a sociedade ré.

1.3. O arrendamento destinou-se a habitacao propria e temporaria.
1.4. A renda mensal bruta estipulada foi de 1.350,00 €.

1.5. E o contrato foi celebrado pelo prazo de um ano, com inicio em 1 de
fevereiro de 2018, renovando-se por igual periodo, sem prejuizo de as partes
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se oporem a sua renovagao nos termos da lei.

1.6. Em 5 de julho de 2019, o autor remeteu a ré uma carta registada com
aviso de rececgao, pela qual comunicou a dentncia do contrato de
arrendamento e solicitou a entrega do arrendado, desocupado e limpo, até 31
de janeiro de 2020.

1.7. A carta foi recebida pela ré no dia 8 de julho de 2019.
1.8. A ré nao procedeu a entrega do locado.
2. Apreciacao do recurso

Quer a sentencga quer o Acordao recorrido convergem quanto a qualificagdo do
contrato, nao colocando as partes em causa tal entendimento que, nos
encontramos perante um contrato de locacao, em concreto um contrato de
arrendamento urbano para fins habitacionais, com duracao limitada, previsto
nos artigos 1022.2 e ss. e em especial nos artigos. 1064.2 e ss. e 1092.2 e ss,,
todos do Cdodigo Civil.

As instancias convergem igualmente no tocante a imediata aplicacao da lei
nova, isto € da Lei n.2 13/2019 de 12 de fevereiro, nos termos do artigo 12.9,
n.2 2, 2.2 parte, do Codigo Civil, por se tratar de questao que regula sobre o
conteudo da relacao juridica do arrendamento, aplicando-se, assim, as
relagoes de arrendamento ja constituidas e que se mantém, por se tratarem de
contratos de execucgao duradoura.

- cf. Maria Olinda Garcia, in Alteragoes em matéria de Arrendamento Urbano
introduzidas pela Lei n.2 12/2019 e pela Lei 13/2019, in Revista Julgar Online,
marcgo de 2019/25; cf. igualmente o artigo 14.2 da Lei n.2 13/2019, de 12 de
fevereiro -.

Porém, divergem as instancias no que se refere a interpretacao das normas
previstas nos artigos 1096.2 e 1097.2 do Cdédigo Civil, na versao que foi dada
pela Lei n.2 13/2019, de 12 de fevereiro.

No saneador sentencga proferido pelo Tribunal de 1.2 instancia, entendeu-se
que o Autor nao poderia exercer o direito de oposigao a renovacgao do contrato
de arrendamento porquanto, por forga do disposto no artigo 1096.2, n.2 1, do
Cddigo Civil, na versao dada em 2019, referindo: “(...) em 13 de fevereiro de
2019, o contrato de arrendamento celebrado entre as partes, renovado
automaticamente em 1 de fevereiro de 2019, passou a considerar-se renovado
pelo prazo minimo de trés anos nos termos do estabelecido no n.2 1 do artigo
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1096° do Cadigo Civil, na redag¢do que lhe foi conferida pela Lei n.? 13/2019.

Posto isto, o novo termo ocorrerd apenas findo o decurso desse prazo de trés
anos, ou seja, em 31 de janeiro de 2022.

Logo, a comunicacgdo efetuada pelo autor datada de 4 de julho de 2019 no
sentido de se opor a renovagdo do contrato de arrendamento com efeitos a
partir de 31 de janeiro de 2020, ndo respeita aquele prazo, ndo produzindo
efeitos contra a ré e mantendo-se o contrato em vigor pelo menos até 31 de
janeiro de 2022”.

Ao invés, o Acordao recorrido considerou que o Autor poderia exercer o
direito de oposigcdo a renovacao do contrato de arrendamento, obstando a
renovacgao do contrato com efeitos em 1/02/2020, porquanto “como a 1.4
renovacgdo do contrato de arrendamento habitacional celebrado entre as
partes (a que teve lugar em 01-02-2019, data em que se completou o prazo
inicial de um ano convencionado para a sua vigéncia) ainda ocorreu a sombra
do regime juridico anterior a entrada em vigor da cit. Lei n.2 13/2019, a
renovagdo subsequente (a que teria lugar em 01-02-2020, ja que a renova¢do
ocorrida em 01-02-2019 - a primeira - o foi por um ano, ao abrigo da
estipulagdo contratual contida na Cldusula Terceira do contrato celebrado
entre as partes em 07-02-2018, estipula¢do essa consentida pelo n.2 1 do art.
1096.2 do Cod. Civil, na redacgdo introduzida pela entdo vigente Lei n.2
31/2012) escapou a disciplina imperativa instituida pela mesma Lei n.?
13/2019 para a 1.2 renovagdo dos arrendamentos habitacionais com prazo
certo.

Assim sendo, a oposicdo a essa 2.4 renovagdo, comunicada pelo senhorio a
arrendataria por carta datada remetida em 05-07-2019 e recebida em
07-07-2019, ndo deixou de produzir efeitos, visto ter sido feita com
observancia da antecedéncia exigida pela al. b) do n.2 1 do art. 1097.2 do Cad.
Civil, obstando assim a renovag¢do (por mais um ano) do contrato de
arrendamento, em 01-02-2020”

Pugna, assim, a Recorrente pela repristinagao da sentenca e o recorrido pela
manutencao do Acérdao recorrido.

No caso presente, ha que ter em consideracao os seguintes factos:

- As partes celebraram o contrato de arrendamento para habitacao, em
7/02/2018, pelo prazo de 1 ano, com inicio em 1/02/2018, e renovacgao
automatica pelo mesmo periodo de 1 ano (factos provados sob os pontos 2, 3 e
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5);

- Em 5/07/2019, o Autor remeteu a Ré uma carta registada com aviso de
rececao, pela qual comunicou a denuncia do contrato de arrendamento e
solicitou a entrega do arrendado, desocupado e limpo, até 31 de janeiro de
2020, tendo a Ré recebido a carta em 8/07/2019 (factos provados sob os
pontos 6 e 7).

Para o caso importa convocar as seguintes normas do Cédigo Civil, na versao
da Lei n.2 13/2019, de 12 de fevereiro, porquanto se trata de um contrato de
execucao continuada, sendo a nova versao da lei aplicavel aos presentes
autos, por forca do disposto nos artigos 14.2 deste diploma legal e do artigo
12.2, n.2 2, do Cdédigo Civil:

Artigo 1096.2
Renovacdo automadtica

1 - Salvo estipulagdo 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, sem prejuizo do disposto no
numero seguinte.

2 - Salvo estipulagdo em contrdrio, ndo ha lugar a renovacdo automdtica nos
contratos previstos n.2 3 do artigo anterior.

3 - Qualquer das partes pode opor-se a renovagdo, nos termos dos artigos
seguintes.

Artigo 1097.2
Oposig¢do a renovagdo deduzida pelo senhorio

1 - O senhorio pode impedir a renovag¢do automadtica do contrato mediante
comunicagdo ao arrendatdrio com a antecedéncia minima seguinte:

a) 240 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duracado inicial do contrato ou da sua renovacao for
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;
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c) 60 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagdo for
igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovagdao,
tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovagdo.

3 - A oposicdo a primeira renovag¢do do contrato, por parte do senhorio,
apenas produz efeitos decorridos trés anos da celebragdo do mesmo,
mantendo-se o contrato em vigor até essa data, sem prejuizo do disposto no
nimero seguinte.

4 - Excetua-se do numero anterior a necessidade de habitagdo pelo proprio ou
pelos seus descendentes em 1.2 grau, aplicando-se, com as devidas
adaptacgoes, o disposto no artigo 1102.2 e nos n.?s 1, 5 e 9 do artigo 1103.°.

Por forga do disposto no artigo 1080.2 do Cddigo Civil, sdo imperativas as
normas sobre a resolucao, a caducidade e a dentuncia do arrendamento
urbano.

O artigo 1096.2 do Cdédigo Civil, conforme é entendimento dominante na
doutrina, ndo tem caracter imperativo, pelo que é permitido as partes
excluirem a renovacao automatica. Impde imperativamente, porém, que, caso
seja clausulada a renovacao, esta tem como periodo minimo uma renovagao
pelo periodo de 3 anos. Ou seja, o legislador permite as partes que
convencionem um contrato de arrendamento urbano para habitagao pelo
periodo de um ou dois anos, nao renovavel. Mas, caso seja convencionada uma
clausula de renovacao automatica, tera de obedecer ao disposto neste
normativo, ou seja, o contrato sofre uma renovacao automatica de 3 anos.

E esta a posicdo assumida por Rui Paulo Coutinho de Mascarenhas Ataide e
Anténio Barrosos Ramalho Rodrigues (In “Denuncia e oposi¢dao a renovagao do
contrato de arrendamento urbano”, Revista de Direito Civil, Ano IV (2019), n.®
2, Coimbra, Edigoes Almedina, 2019, pp. 302 e 303.), José Antonio de Franca
Pitdao e Gustavo Francga Pitao (In Arrendamento Urbano Anotado, 2-2 Edicao,
Quid Iuris, 2019, pp. 375 e 376.) e Edgar Alexandre Martins Valente (In
Arrendamento Urbano - Comentario as Alteracoes Legislativas Introduzidas ao
Regime Vigente, Coimbra, Edigcoes Almedina, 2019, pp. 31 e 32.).
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O Conselheiro Pinto Furtado (In Comentario ao Regime do Arrendamento
Urbano, Almedina, 2021, pp. 651 a 653.) faz uma interpretagcao um pouco mais
restritiva deste normativo e em conjunto com o artigo 1097.2, n.2 3 do Cddigo
Civil, ao considerar que esta renovagao de trés anos apenas ocorre na
primeira renovacao, permitindo a liberdade contratual outro clausulado.
Posiciona-se assim este autor, “Se, pois, se tiver estabelecido, como duragao
contratual, um prazo inferior a trés anos, por exemplo, um ou dois anos (o que
¢ legitimo - arts. 1095-2 e 1096-1), o que resulta, quanto a nos, do disposto no
art. 1097-3 - e insiste-se - é, tao-somente, que esses contratos serao
necessariamente nao renovaveis (o que ¢ legitimo - n.2 1 do presente artigo).

E se, por acaso, nesses contratos de duracao inferior a trés anos, o
arrendatario venha a permanecer no prédio apos ter decorrido o periodo
contratual, e uma sua renovacao assim se verificar, entao ela terd de protelar-
se até o contrato durar trés anos.

Depois disso, ou ha clausula estabelecendo os periodos de renovagao
contratual, ou ndao ha: havendo-a, sera ela que se aplica; ndao a havendo,
regera a parte final do n.2 1 do presente artigo e as renovagoes, por falta de
estipulacao nos referidos contratos, serao de periodos sucessivos iguais a
duracao contratual.

Deste modo e se bem pensamos, ultimados os trés primeiros anos sobre uma
celebragao contratual, para a sua primeira oposi¢do a renovagao, nao exige
depois a lei, para nenhuma outra oposi¢ao a renovagao, qualquer limite
especifico de duragao convencional; podem, pois, as partes fixar, para estas,
aquela que bem lhes parecer, salvo, claro esta, se outra disposicao legal, que
nao esta, impusesse algum limite a liberdade contrato.

Ora, ja se viu que o n.2 1 do presente artigo s6 dispoe para o siléncio
contratual e, como no art. 1097-3 também nao se estabelece qualquer
dimensao para o ulterior periodo de renovagao, em si, dai se seguird, se bem
nos parece, que, quando pretenda estabelecer-se renovagao para um
arrendamento habitacional de prazo certo tera de atribuir-se a propria
duracgao desse contrato, pela aplicagao conjugada dos dois preceitos, uma
duracao minima de trés anos.

Cremos, por conseguinte e em conclusao poder, pois, validamente estabelecer-
se, ao celebrar-se um contrato, que este terd necessariamente, uma duracao
de trés anos, prorrogando-se, no seu termo, por sucessivas renovacgoes, de
dois ou de um ano, quatro ou cinco - como, enfim, se pretender.”.
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No mesmo seguimento, em comentario ao artigo 1097.2 do Codigo Civil, o
Conselheiro Pinto Furtado (In Comentdario ao Regime do Arrendamento
Urbano, Almedina, 2021, pp. 656 a 657.) esclarece que a interpretacao a dar
ao n.? 3 deste normativo, em conjugac¢ao com artigo 1096.2, do seguinte modo,
“Sendo assim, quanto aos contratos de arrendamento habitacional existentes,
que se submetiam ao disposto na Lei n.2 31/2012 e, nao havendo estipulagao
contratual, estavam a renovar-se supletivamente, sem mais, segundo periodos
de dimensao igual a duragao contratual, interessara considerar os celebrados
por um ou dois anos.

Estando estes contratos a renovar-se entdao, supletivamente, por periodos de
um ano ou de dois, respetivamente, segundo a lei antiga, chegado o novo
normativo agora imposto no art. 1097-3, uma de duas solugdes parecerao, em
principio, aplicaveis.

Serd a primeira que aqueles contratos habitacionais de duragdes menores,
que ja completaram a sua renovagao ou renovacoes, a sombra da lei antiga,
mas ainda nao tenham atingido os trés anos de duragao contratual para haver
uma primeira renovacgao pela lei nova, deverao submeter-se a esta,
computando-se nesses trés anos os periodos menores ja cumpridos,
preenchendo-se desse modo a bitola do art. 1097-3.

Outra sera, antes, que a nova lei exige o pré-decurso trienal s6 para a primeira
renovacgao: logo, os contratos que ja entao completaram uma primeira
renovacgao, ainda que sem preenchimento dos trés anos de duragao prévia, nao
estao abrangidos por ela, visto o prazo renovatério menor a que obedeceram
ja se ter completado.

Cremos, pela nossa parte, que sera esta segunda opgao o entendimento a
subscrever, pois como declara o art. 297-2, os prazos mais longos da lei nova
sO se inserem nos prazos mais curtos da lei anterior que ainda “estejam em
curso”.

Assim, os contratos com duracao de um ano que, findo o seu prazo de duracao,
se renovaram pelo mesmo periodo e o completaram antes de entrar em vigor a
nova lei, continuam a renovar-se pelo mesmo periodo depois disso; mas
aqueles que ainda nao consumiram esse periodo de renovacao terao de
prosseguir no tempo ja decorrido até perfazer o triénio de duragao para que
ocorra uma nova renovacao (...).
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Naturalmente, este entendimento é aplicavel, ndao apenas as renovagoes
supletivas, mas também as convencionadas nas mesmas condicoes.”.

Ora, é, precisamente, a situacao retratada nos nossos autos.

Aqui, o contrato de arrendamento urbano para habitacao permanente, foi
celebrado em 7/02/2018, com inicio em 1/02/2018, a luz da Lei n.2 30/2012,
pelo prazo de um ano, renovavel por igual periodo. A primeira renovacgao
deste contrato, ocorreu em 1/02/2019, ainda no ambito da referida Lei,
porquanto a Lei n.?2 13/2019 entrou em vigor em 13/02/2019.

O Autor, ora Recorrido, remeteu a Ré, ora Recorrente, em 5/07/2019, carta
registada com aviso de recec¢do, a comunicar a dentncia do contrato,
solicitando a entrega do arrendado até 31/01/2020.

Daqui resulta, claramente, que a primeira renovagao contrato, a renovagao
anual ocorreu em 1/02/2019, quando a Lei n.2 13/2019 ainda nao estava em
vigor, pelo se verificou a primeira renovacao do contrato.

E j4 no Ambito da segunda renovacao do contrato que o Autor pretende opor-
se a sua renovacao, pelo que, seguindo a posi¢dao assumida pelo Conselheiro
Pinto Furtado e bem assim a que foi seguida no Acérdao recorrido, nao tem
aplicacao neste contrato a renovagao por trés anos, porquanto se trata da
segunda renovacao contratual, sendo que as partes estipularam
expressamente a renovagao anual.

Conforme acentua o Acérdao recorrido, este contrato de arrendamento
“escapou” a disciplina imperativa resultante do artigo 1097.2, n.2 3, do Cdodigo
Civil, porquanto a primeira renovacao que se verificou teve lugar ainda na
anterior versao da Lei e ndo quando a Lei n.2 13/2019 ja se encontrava em
vigor.

Como é sabido a Lei n.2 13/2019 visou estabelecer um conjunto de medidas
com a finalidade de corrigir situacoes de desequilibrio entre arrendatéarios e
senhorios, privilegiando a posi¢cao dos primeiros, através do reforco da
seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano. Todavia, nao podemos
esquecer que o presente contrato foi celebrado em data anterior a entrada em
vigor deste diploma legal pelo que, apesar de a nova lei lhe ser aplicavel,
impoe-se a interpretacao conjunta destes dois normativos, o artigo 1096.2 e o
artigo 1097.2, n.? 3, do Cédigo Civil. In casu, uma vez que a primeira

17718



renovacgao contratual ja teve lugar antes da entrada em vigor da Lei n.2
13/2019, a Unica interpretacao conforme e permitida serad aquela que o
Acérdao recorrido efetuou.

Desta forma, uma vez que se mostra valida a oposi¢cdo a renovacao operado
pelo Autor, o contrato de arrendamento cessou em 31/01/2020, sendo
obrigacdo da Ré a sua entrega até esta data. Mas na verdade, a Ré apenas
entregou o locado ao Autor em 1/02/2022, conforme referido no Acérdao
recorrido, pelo que devera a Ré ser condenada no pagamento da renda em
dobro, nos termos do artigo 1045.2, n.2 2, do Cdédigo Civil, pelo atraso na
entrega do locado (cf. os Acordaos do STJ, de 29/09/2020 (Revista n.°2
9158/15.3T8VNG.P1. S1), e de 4/05/2010 (Revista n.2 5002/05.8TBCSC.L1.S1).

Deste modo, o recurso tem de improceder.

IV. Decisao

Posto o que precede, acorda-se em negar a revista, e, consequentemente, em
manter o Acordao recorrido.

Custas pela Recorrente.

Lisboa, 17 de janeiro de 2023

Pedro de Lima Gongalves (Relator)

Maria Jodao Vaz Tomé

Anténio Magalhaes
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