jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Lisboa
Processo n2 50/23.9T8SXL.L1-2

Relator: HIGINA CASTELO
Sessao: 22 Junho 2023
Numero: RL

Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: APELACAO
Decisao: IMPROCEDENTE

UNIAO DE FACTO CONTRATO DE ARRENDAMENTO
TRANSMISSAO DA POSICAO DE ARRENDATARIO

PROCEDIMENTO ESPECIAL DE DESPE]JO

Sumario

I. Em caso de rutura da uniao de facto, a posicao de arrendatario no contrato
de arrendamento que incida sobre a casa de morada de familia pode ser
transferida para o outro membro da uniao por acordo entre os companheiros,
homologado por juiz ou conservador do registo civil, sem que o senhorio seja
chamado a consentir na modificagao subjetiva operada na relagao
arrendaticia; esta norma decorre do artigo 1105.2 do CC, aplicavel a uniao de
facto, com as necessarias adaptacgoes, por via do disposto no artigo 4.2 da Lei
7/2001; permite-se, desta forma e nestas circunstancias, uma cessao da
posicao contratual sem o consentimento do outro contratante (o senhorio), em
afastamento da a regra geral contida no n.2 1 do artigo 424.2 do CC.

II. A norma do artigo 1105.2 do CC prevé diretamente casos de divércio e de
separacao judicial de pessoas e bens, casos nos quais existe ab initio uma
certeza sobre a situagao de vida em comum dada pelo contrato de casamento
e seu inerente registo; se em tais casos tem de haver uma decisao judicial ou
uma homologacao de acordo por autoridade judicial ou administrativa para
que se opere a transmissao do arrendamento, por maioria de razao, ao aplicar-
se o artigo 1105.2 do CC, com as necessarias adaptacoes, a situacoes de uniao
de facto, tem de exigir-se também que o acordo seja chancelado por uma
daquelas autoridades.

III. A norma contida no n.2 1 do artigo 1096.2 do CC ¢é integralmente supletiva:
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a renovacgao do contrato de arrendamento celebrado com prazo certo apenas
se fard por periodos sucessivos de igual duracao, ou de trés anos se esta for
inferior, nos casos em que as partes nao tenham acordado sobre o prazo da
renovacgao (ou os prazos das renovagoes) de modo diverso, nomeadamente,
por periodos inferiores a trés anos (sem prejuizo do disposto no artigo 1097.9,
n.2 3, do CC).

Texto Integral

Acérdao os juizes na 2.2 Secgao do Tribunal da Relacgdo de Lisboa:

I. Relatério

GS, interessada nos presentes autos de Procedimento Especial de Despejo
deduzidos por ZR, S.A. contra DC, notificada do despacho de 1 de fevereiro de
2023 que julgou improcedentes as excecoes de inexisténcia de titulo de
desocupacao e de uso indevido do procedimento especial de despejo, e com
ele ndo se conformando, interp6s o presente recurso.

A compreensao do litigio e do objeto do recurso demanda um resumo dos
autos:
ZR, S.A., proprietaria e senhoria da fragdao “D” (correspondente ao 1.2 esq.) do

prédio sito na Azinhaga..., Lote 1, , Fogueteiro, e Rua..., n.%s ..., freguesia de
Amora, concelho do Seixal, intentou no Balcao Nacional do Arrendamento
procedimento especial de despejo contra o arrendatdrio DC, na medida em
que, findo o contrato de arrendamento por oposi¢ao a renovagao, o
arrendatario nao lhe entregou a fragao.

Com efeito, conforme contrato de arrendamento junto aos autos, em
01/08/2013, o Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado para Arrendamento
Habitacional, Solucao Arrendamento, representado pela sua gestora NORFIN
- Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrios, S.A., deu de
arrendamento ao requerido, DC, solteiro, para habitagao permanente, com
prazo certo, a fragdo autonoma “D”, a que corresponde o 1.2 esquerdo, com
acesso pelo numero 30 do prédio em propriedade horizontal sito na Rua..., em
Amora-Seixal - domicilio convencionado no contrato -, descrita na
Conservatoéria do Registo Predial de Amora sob o nimero .../Amora e inscrita
na matriz predial urbana com o Artigo ..., com prazo de duracao inicial de 5
anos, renovavel por 1 ano, salvo denuncia das partes.

O imoével locado foi comprado pela requerente por escritura publica de
30/09/2021, encontrando-se a aquisicao registada, conforme certidao predial e
copia da escritura publica juntas aos autos.
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Por carta com data de 21/02/2022, registada com aviso de recegao, enviada
em 23/02/2022 para o domicilio convencionado, e efetivamente recebida pelo
destinatario DC (no aviso de rececgao consta ter sido recebido pelo préprio e
assinado “DC”), a requerente opds-se a renovagao do contrato de
arrendamento.

No entanto, o imdvel nao foi entregue, o que motivou o presente
procedimento.

Notificado o requerimento inicial do procedimento especial de despejo ao
requerido, por carta recebida no arrendado por GS, veio esta juntar
requerimento no qual alegou, em suma, ter vivido no locado em uniao de facto
com o requerido durante varios anos, desde que o mesmo foi arrendado pelo
seu entdo companheiro, e que requereu apoio judicidrio na modalidade de
nomeacao e pagamento de patrono para deduzir oposi¢gao ao procedimento de
despejo.

O Balcao Nacional do Arrendamento, entendendo que GS nao tinha
legitimidade para deduzir a pretendida oposicao, por nao ser parte nos
presentes autos, converteu o requerimento de despejo em titulo para
desocupacao do locado.

Em 05/12/2022, o agente de execugao fez uma primeira deslocacgao ao local do
imovel e, em virtude de nao se encontrar presente o requerido, deixou um
aviso, com a informacao de que iria proceder a entrega do imovel a
requerente no dia 06/01/2023.

Tomando conhecimento do aviso do AE com a data da efetivacao do despejo,
GS apresentou requerimento, alegando, sumariamente, 0 sequinte:

Vivia com o requerido em uniao de facto quando o contrato foi celebrado e
apenas nao interveio nele por desconhecimento das implicacoes legais; em
2016, terminou o relacionamento com o requerido, tendo este deixado de viver
no imovel em questao, passando a exponente a assumir, em exclusivo, o
pagamento da renda mensal devida a senhoria.

Considera que, tendo o requerido deixado o locado que consubstanciava a
casa de morada de familia, o contrato dos autos transmitiu-se por mero efeito
da lei a aqui interessada, o que foi comunicado, segundo afirma, a primitiva
senhoria e a propria requerente.

Deste modo, entende que o procedimento devia ter sido deduzido contra si e
nao contra o requerido, e que o titulo de desocupacao do locado nao lhe é
oponivel.

Pede que seja declarado nulo todo o processado.
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Caso se entenda que nao assume a qualidade de arrendataria, considera que a
requerente fez uso indevido do procedimento especial de despejo, porquanto
visa a entrega do locado sem que exista um contrato de arrendamento entre a
GS e a requerente.

Conclui que o requerimento devia, entao, ter sido recusado.

Finalmente, alega que padece de doenca reumatica inflamatoria crénica, sob
terapéutica imunossupressora, apresentando insuficiéncia respiratéria crénica
com necessidade de oxigenoterapia de longa duracao. Em virtude dessa
patologia, desde 2018, que tem uma incapacidade permanente global de
78,3%.

Por outro lado, refere que ¢ natural de Sao Tomé, nao tendo familiares em
Portugal que lhe possam fornecer uma habitagao.

Ademais, tem uma filha menor de idade a seu cargo e aufere parcos
rendimentos - prestacao social para inclusao no montante mensal de €264,32
e o complemento de dependéncia de €96,26, num total de €360,58.

Invoca, ainda, o regime processual transitorio previsto no artigo 6.2-E, n.2 7,
alinea c), da Lei n.2 1-A/2020, alegando que, em virtude da entrega do locado,
seria colocada numa situagao de grave fragilidade, fruto dos sérios problemas
de saude que padece.

Despacho recorrido

Por despacho de 01/02/2023, foi julgado improcedente o requerimento da
interessada, no que respeita a invalidade do titulo de desocupacgao do locado e
a impropriedade do procedimento especial de despejo utilizado.

Realcam-se os seguintes dados de facto constantes desse despacho e com
relevo para a apreciacao da causa:

- GS e o requerido viveram em unido de facto no imovel agora propriedade da
requerente e arrendado pela sua antecessora ao requerido.

- Em 2016, GS e o requerido deixaram de viver em uniao de facto, tendo
acordado entre si que GS continuaria a habitar a casa, encarregando-se de
pagar as rendas.

- GS juntou para prova de alegada comunicagao a senhoria da invocada
transmissao do arrendamento apenas os seguintes dois emails, remetidos por
mc...@hipoges.com e pt...@hipoges.com para GS@hotmail.com, dos quais
consta o seguinte:

* Email de 27.12.2021, remetido por mc...@hipoges.com:

«Exmo. Sr.

Segue em anexo a carta enviada por correio com os dados de pagamento.
Solicito envio dos comprovativos de pagamento desde 09/2021»

* Email de 20.03.2022, remetido por pt...@hipoges.com:

«Bom dia Sr. GS.
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No seguimento da sua comunicacao, em anexo, verificamos que os valores
reclamados foram liquidados a antiga sociedade proprietaria.

Dessa forma, de forma a regularizarmos os pagamentos, encaminhamos o
processo internamente, aguardando a compensacao dos montantes pela antiga
sociedade proprietaria. (...)».

- Dos emails juntos por GS nao resulta que aquela tenha comunicado a
senhoria, nem a primitiva, nem a atual a transmissao da posicao de
arrendatario do Requerido para si (a mesma refere que € a Unica titular da
conta bancdéria indicada para efeitos de débito direto da renda mensal devida
pelo arrendamento, portanto nao se estranha que, sendo ela desde inicio que
procede ao pagamento da renda, os emails referentes ao pagamento das
rendas tenham sido enviados para si).

Quanto a requerida suspensao da desocupacao, foram ordenadas diligéncias
no mesmo despacho, nao tendo a questao sido ali decidida e nao sendo,
portanto, objeto deste recurso.

A interessada nao se conformou com a improcedéncia do seu requerimento -
no que respeita a invalidade do titulo de desocupacao do locado e a
impropriedade do procedimento especial de despejo utilizado - e recorreu,
concluindo as suas alegacoes de recurso da seqguinte forma:

«1. O presente Recurso é interposto do douto Despacho de fls..., datado de 1
de fevereiro de 2023, que julgou improcedentes as excecoes dilatorias de
inexisténcia de titulo de desocupacao e de uso indevido do procedimento
especial de despejo.

2. Nesta senda, concluiu o Tribunal a quo que, apos a cessac¢ao da uniao de
facto que uniu a aqui Apelante ao primitivo arrendatdario, estes celebraram um
acordo por via do qual o locado foi atribuido a Apelante, para ai continuar a
residir com a filha menor de ambos, operando-se a transmissao da posicao de
arrendatario para a aqui apelante, ao abrigo do artigo 1105.2 do Cédigo Civil
aplicavel ex vi artigo 4.2 da Lei n.2 7/2001, de 11 de maio.

3. Porém, defendeu o Tribunal a quo que a transmissao da posigao de
arrendatario é ineficaz em relacao a Apelada, por nao ter sido comunicada a
esta ou a primitiva senhoria.

4. Considera, no entanto, a Apelante que resulta provada que efetivou tal
comunicagao quer ao primitivo senhorio, quer com os contactos que teve com
o atual senhorio, atenta a prova documental carreada para os autos, que
permite depreender que sempre foi a aqui Apelante que contactou com os
senhorios, efetuando os pagamentos diretamente a estes e com o
conhecimento dos mesmos (vide docs. n.%s 2 e 3 juntos ao Requerimento da
Apelante de 28-12-2022).
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5. Nunca a Apelada, ou a primitiva senhoria, se opuseram ou, sequer,
questionaram a presencga exclusiva da Apelante no imével a partir de 2016,
ano em que o Requerido e ex-companheiro da Apelante abandonou o locado,
devendo-se entender que esta foi aceite, ainda que tacitamente, como
arrendataria.

Sem prescindir,

6. Mesmo que assim nao fosse, o que nao se concede, sempre se teria de
concluir que falta de comunicacao da transmissao por rutura da uniao de facto
nunca poderia ter como efeito a ineficacia da mudanca subjetiva em relagao ao
senhorio, atenta a protecao especial conferida a casa de morada de familia.
7. Neste sentido, entendeu o Legislador que, a partir do momento em que
existe um acordo entre os unidos de facto, este acordo produz efeitos e é
eficaz perante o senhorio, independentemente de ser comunicado ao mesmo,
solucgdo que se depreende, nao soé pela falta de auséncia de norma expressa
que imponha esta comunicacao, mas inclusive da evolugao histérica que
antecedeu o artigo 1105.2 do Cddigo Civil.

8. Com efeito, o atual artigo 1105.2 do Cédigo Civil - que, recorda-se, visa
proteger a casa de morada de familia, garantindo que esta se mantém na
esfera de um dos unidos de facto, independentemente da vontade e
conhecimento do locador - ndo prevé a exigéncia que a modificacao subjetiva
operada deva ser comunicada ao senhorio, sob pena de ineficacia.

9. Portanto, a exigéncia de uma formalidade que a prépria Lei nao exige
levaria a uma solucao juridica absolutamente incoerente, incompreensivel e,
além disso, violadora do direito a habitagdo, previsto no artigo 65.2 da
Constituicao da Republica Portuguesa, bem como contraria a prépria
teleologia do regime em analise.

10. Por conseguinte, a transmissao da posi¢cdo de arrendatario para a aqui
apelante é eficaz em relagdo ao senhorio, por forgca do artigo 1105.2 do Cdédigo
Civil aplicavel ex vi artigo 4.2 da Lei n.2 7/2001, de 11 de maio,
independentemente de a senhoria ter sido ou nao notificada de tal facto.

Por outro lado,

11. Considerando-se a transmissao da posicao de arrendatario eficaz em
relacao ao senhorio, ora porque houve comunicagao, ora porque esta nao é
condicdo de eficacia a mesma, apenas se pode concluir que o titulo de
desocupacao criado na fase injuntiva do procedimento especial de despejo é
ineficaz em relagdo a Apelante.

12. Desde logo, o presente procedimento especial de despejo deveria ter sido
deduzido contra a Apelante, e ndao contra o seu ex-companheiro, uma vez que
o direito ao arrendamento foi transmitido, por acordo com este, para a esfera
juridica da Apelante, na sequéncia da cessacao da unido de facto.
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13. Consequentemente, a falta de notificacdo da Apelante, real arrendataria
do locado, para deduzir oposicao representa uma violagao do disposto no
artigo 15.2-D do N.R.A.U,, o que inquina irremediavelmente a validade do
titulo de desocupacao, consubstanciando uma nulidade processual que
invalida todo o processado, nos termos do artigo 191.2 do C.P.C., a qual
implica, naturalmente, que nao se tenha formado titulo de desocupacao valido.

14. Acresce dizer que, nao tendo a Apelante sido notificada para deduzir
oposicao nos termos e para os efeitos do artigo 15.2-D do N.R.A.U.,, o referido
titulo de desocupacao foi produzido a sua revelia, hipdtese que sempre
representaria, salvo melhor e douta opiniao, uma manifesta violacao do
principio da proibicao da indefesa, previsto no artigo 20.2 da Constituicao da
Republica Portuguesa.

15. Por fim, ndao sendo o Requerido o real arrendatdrio fruto da transmissao
supramencionada, igualmente se conclui que a comunicacgao da senhoria de
oposicdo a renovacgao junta aos autos é ineficaz, por nao ter sido dirigida a
real arrendatdria, a aqui Apelante, e, portanto, por violagao do disposto nos
artigos 9.2 e 10.2 do N.R.A.U.

16. Consequentemente, nao sendo a oposicao a renovacgao eficaz perante a
real arrendatdria, o contrato de arrendamento renovou-se no seu termo,
sendo, por isso, a aqui Apelante titular de um titulo de ocupacao legitimo.
Sem prescindir,

17. Mesmo na eventualidade de se entender que a aqui Apelante nao assume a
qualidade de arrendatdria, o que nao se concede e que apenas se coloca como
mero dever de patrocinio judiciario, sempre se dird que a Apelada fez uso
indevido do procedimento especial de despejo, porquanto o mesmo visa a
entrega do locado sem que - pelo menos, na perspetiva da Apelada - exista um
contrato de arrendamento entre a Apelante e a Apelada.

18. Ora, é um pressuposto substantivo que a ocupacao do imével pelo
Requerido tenha sido fundada na existéncia de um contrato de arrendamento,
nao sendo licito a Requerente, aqui apelada, fazer uso do procedimento
quando a posse do imovel se funda em qualquer outro titulo que ndao uma
relagao locaticia.

19. Com efeito, a entender-se que o contrato de arrendamento nao se
transmitiu para a Apelante, entao nao se poderia dizer que esta ocupava o
imovel enquanto arrendataria, e, por essa razao, deveria a Apelada ter lacando
mao aos meios de reagao judiciais para o efeito, como, por exemplo, a agao de
reivindicagao da propriedade, mas ja ndao o procedimento especial de despejo.
Sem prescindir,

20. Sempre se dird que o contrato de arrendamento sub judice ndao cessou no
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dia 30 de julho de 2022, ao contrario do que parece resultar da missiva junta
aos autos pela Apelada e datada de 21 de fevereiro de 2022.

21. Com efeito, de acordo com a Clausula Segunda, n.2 1, do Contrato de
Arrendamento junto aos autos, o prazo inicial de duracao do contrato de
arrendamento foi de 5 (cinco) anos, tendo este tido inicio em 01 de Agosto de
2013.

22. Devidamente compulsado o prazo de duragao inicial, tem-se que o periodo
inicial de duragao cessou no dia 31 de julho de 2018, tendo ai iniciado o
periodo de renovacao.

23. Nao obstante resultar do contrato que o periodo de renovagao teria a
duracgao de 1 (um) ano, a verdade é que o artigo 1096.2, n.2 1 do Cdédigo Civil,
na redacao conferida pela Lei n.2 13/2019, de 12 de Dezembro, estabelece um
imperativo minimo, segundo o qual, ndao tendo as partes excluido
contratualmente a renovagao automatica, o periodo de renovagao nao pode ter
duracao inferior a 3 (trés) anos, posicao que tem sido seguida pelos nossos
tribunais superiores (cfr. Acéordao do Tribunal da Relacao de Guimaraes de 8
de abril de 2021, proferido no ambito do processo n.2 795/20.5T8VNFE.G1,
disponivel em www.dgsi.pt; Acérdao do Tribunal da Relacéo de Evora de 25 de
Janeiro de 2023, proferido no ambito do processo n.2 3934/21.5T8STB.E1,
disponivel em www.dgsi.pt) e pela doutrina (Maria Olinda Garcia, «Alteracoes
em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.2 12/2019 e pela
Lei n.2 13/2019», Revista Julgar, marco de 2019, p. 11).

24. Assim sendo, devidamente compulsado o prazo de 3 (trés) anos, o primeiro
periodo de renovacao, que se iniciou em 1 de agosto de 2018, cessou em 31 de
julho de 2021, iniciando-se, uma vez que nenhuma das partes se opos, o
segundo periodo de renovagao, também este de 3 (trés) anos, com inicio em 1
de agosto de 2021 e que apenas terminara no dia 31 de julho de 2024.

25. Consequentemente, a oposicao a renovagao apresentada pela Apelada,
através de missiva datada de 21 de fevereiro de 2022, ndao poderia ter como
consequéncia a cessacao do contrato na data nela indicada.

Sem prescindir,

26. Mesmo que nao se entenda que o artigo 1096.2, n.2 1 do Cédigo Civil
estabelece um imperativo minimo, o que nao se concede, sempre se dira que a
oposicao a renovacao deduzida pela Apelada ¢ ineficaz, uma vez que nao
cumpriu o prazo de pré-aviso minimo.

27. Com efeito, tendo o contrato sido celebrado em agosto de 2013, mormente
se pode concluir que, a data de fevereiro de 2022, este ja tinha atingido uma
duracgao superior a 6 (seis) anos, pelo que a oposicao deveria ser comunicada
com um pré-aviso de 240 dias (cf. artigo 1097.2, n.? 1, alinea a), do Codigo
Civil).
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28. Renovando-se o contrato pelo prazo contratualmente estabelecido de 1
(um) ano, tem-se que o periodo de renovagao em vigor, a data de fevereiro de
2022, tinha o seu termo em 31 de julho de 2022, pelo que a comunicacgao da
senhoria de oposicao a renovagao teria de ter sido efetuada até 3 de dezembro
de 2021, o que nao aconteceu in casu.

29. Por conseguinte, o contrato de arrendamento dos autos renovou-se em 31
de julho de 2022, tendo a Apelante, pelo menos, direito a permanecer no
locado até ao dia 31 de julho de 2023.

30. Sendo certo que a inobservancia do prazo de pré-aviso determinou, in
casu, a manutencao da relacao locaticia, o que, igualmente, obsta o recurso ao
procedimento especial de despejo, configurando, por isso, excecao dilatoria de
conhecimento oficioso de uso indevido do procedimento especial de despejo.
31. Nestes termos, salvo melhor opinido, devera a douta decisdao sob censura
ser revogada e substituida por outra que declare extinto o procedimento
especial de despejo, com as demais consequéncias legais.

O Despacho sob censura violou, entre outros, os seguintes preceitos legais:

- Artigos 20.2 e 65.2 da Constituicao da Republica Portuguesa;

- Artigos 1096.2, 1097.2, 1105.2, 1106.2 e 1107.2 do Cddigo Civil;

- Artigo 4.2 da Lein.?2 7/2001, de 11 de maio;

- Artigo 15.2-D do Novo Regime do Arrendamento Urbano.

Nestes termos, nos mais de Direito e sempre com o douto suprimento de V.
Exas., devera ser

considerado procedente o presente Recurso, devendo revogar-se o douto
Despacho sob censura e substitui-lo por outro que decrete a extingao do
procedimento especial de despejo, assim se fazendo a costumada e tao
necessaria JUSTICA!»

Nao ha contra-alegacodes a considerar (por extemporaneidade das que foram

juntas).

Foram colhidos os vistos e nada obsta ao conhecimento do mérito.

Objeto do recurso

Sem prejuizo da apreciacao de eventuais questdes de conhecimento oficioso,
sao as conclusoes das alegacoes de recurso que delimitam o ambito da
apelacgao (artigos 635.2, 637.2, n.2 2, e 639.2, n.% 1 e 2, do CPC).

Tendo em conta o teor daquelas, colocam-se as seguintes questoes:

§ A decisao de facto deve ser alterada, passando a considerar-se que houve
comunicagao a senhoria de uma transmissao da posigao de arrendatario?

§ Operou-se a transmissao da posi¢ao do arrendatario DC no contrato de
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arrendamento para a apelante GS, na sequéncia de rutura da uniao de facto
entre ambos?

§ Consequentemente, nao tendo a apelante sido citada para o procedimento
especial de despejo, inexiste titulo de desocupacao valido?

§ Caso se entenda nao ter havido transmissao do arrendamento, o
procedimento especial de despejo foi indevidamente utilizado?

§ A oposicdo a renovacao nao foi feita com a antecedéncia de lei?

§ A oposicdo a renovacao foi intempestiva?

II. Fundamentacao de facto

Os factos a considerar sao os que constam do relatério, incluindo os que
constam do despacho recorrido acima listados e que se mantém porquanto
explicado no ponto 1.

III. Apreciacdo do mérito do recurso

1. Da impugnacao da decisdao sobre a matéria de facto

O recorrente pode impugnar a decisao sobre a matéria de facto, devendo em
tal caso observar as regras contidas no artigo 640.2 do CPC.

Segundo elas, e sob pena de rejeicao do respetivo recurso, o recorrente deve
especificar:

- Os pontos da matéria de facto de que discorda;

- Os meios probatorios que impoem decisao diversa da recorrida;

- A decisao que, em seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.

No caso dos autos, atentamente lidas as alegagoes de recurso, devemos
reconhecer que a recorrente nao foi da maior clareza na impugnacao da

decisao de facto, quer porque nao autonomizou a matéria em titulo nas suas
alegacgoes de recurso, quer porque nunca sequer afirmou, de modo expresso,
pretender impugnar a decisao de facto.

No entanto, nos primeiros paragrafos da parte I.A das alegagdes e no n.? 3 das
conclusoes, a recorrente afirma que o tribunal a quo considerou que a
transmissao da posicao de arrendatario de DC para GS nao foi comunicada a
senhoria; e, em ulteriores paragrafos da parte I.A das alegagoes e no n.2 4 das
conclusoes, a recorrente defende que se deve considerar que essa
comunicacgao foi feita, com base nos docs. n.%s 2 e 3 juntos ao requerimento da
apelante de 28/12/2022.

Nestas alegagoes e conclusoes esta concretizado o cumprimento dos 6nus a
cargo do recorrente que impugne a decisao relativa a matéria de facto,
constantes do artigo 640.2 do CPC: especificagao da matéria de facto de que
discorda; indicagcdao dos meios probatorios que impoem decisao diversa; e,
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explicitacao da decisao que, em seu entender, deve ser proferida sobre a
questao de facto em causa.

Analisando os documentos nos quais a recorrente sustenta a sua posicao -
docs. n.% 2 e 3 juntos ao requerimento de 28/12/2022 (que surge na
plataforma Citius num ficheiro com a Ref. 34581744, Ato Processual Outros,
Apresentante Balcdo Nacional do Arrendamento, Data 29/12/2022) - constata-
se que:

- O doc. n.? 2 contém os dados bancérios da conta da CGD ...500, titulada por
GS; e,

- O doc. n.? 3 contém dois emails, um remetido por mc...@hipoges.com e outro
por pt...@hipoges.com, ambos para GS@hotmail.com, e ambos com
info.arrendados@hipoges.com em cc, dos quais consta o seguinte:

* Email de 27.12.2021, remetido por mc...@hipoges.com:

«Exmo. Sr.

Segue em anexo a carta enviada por correio com os dados de pagamento.
Solicito envio dos comprovativos de pagamento desde 09/2021»

* Email de 20.04.2022, remetido por pt...@hipoges.com:

«Bom dia Sr. GS.

No seguimento da sua comunicacao, em anexo, verificamos que os valores
reclamados foram liquidados a antiga sociedade proprietaria.

Dessa forma, de forma a regularizarmos os pagamentos, encaminhamos o
processo internamente, aguardando a compensacao dos montantes pela antiga
sociedade proprietaria. (...)».

De nenhum destes documentos, nem individualmente considerados, nem do
seu conjunto, resulta que a apelante tenha comunicado a senhoria, seja a
anterior, seja a atual, uma transmissao da posicao de arrendatdrio.
Relembramos nesta matéria a fundamentagao do tribunal a quo:

«Ora, dos emails juntos por GS ndo resulta que aquela tenha comunicado a
senhoria, nem a primitiva, nem a atual a transmissdo da posi¢do de
arrendatario do Requerido para si. Por outro lado, ndo podemos olvidar, que a
mesma refere que ela é a tnica titular da conta bancaria indicada para efeitos
de débito direto da renda mensal devida pelo arrendamento, portanto ndo se
estranha que sendo ela desde inicio que procede ao pagamento da renda, que
os emails referentes ao pagamento das rendas tenham sido enviados para si.»
Somos de idéntico parecer. Os documentos em causa nao sao suficientes nem
aptos para que se considere provada a pretendida comunicacao.

Questao distinta é a de saber se o acordo entre as pessoas que viviam em
uniao de facto é suficiente para que se considere ter havido transmissao da
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posicao de arrendatario.

2. Quadro juridico da situacao e sua aplicacao ao caso

O litigio convoca sobretudo as normas que regulam o contrato de
arrendamento para habitacao constantes do Cddigo Civil e do NRAU (Novo
Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei 6/2006, de 27 de
fevereiro, com as suas varias alteragoes, adiante designado por RNAU), o
procedimento especial de despejo (artigos 15.2a 15.2-S do NRAU), e a
protecao das unides de facto (Lei 7/2001, de 11 de maio, alterada pelas Leis
23/2010, 2/2016, 49/2018 e 71/2018, de ora em diante Lei 7/2001).

2.1. Da invocada transmissao da posicao do arrendatario DC no contrato de
arrendamento para a apelante GS, na sequéncia de rutura da unido de facto
entre ambos

O tribunal a quo deu por assente, quer a unido de facto entre o arrendatario
DC e a apelante GS, quer o acordo entre eles para a transmissdo da posi¢do de
arrendatario de DC para GS. Estes factos ndao sdao objeto de recurso. A
comunicacao dessa transmissao ao senhorio, contraparte no contrato de
arrendamento, nao se provou, como acima explicado.

Questao que agora se impoe e que urge decidir é se o acordo entre os
companheiros é suficiente para que se opere a transmissao da posig¢ao do
arrendatario que um deles tem para o outro. A resposta, adianta-se, é
negativa: a transmissdo da posicdo de arrendatdrio no contrato de
arrendamento celebrado entre DC e a entdo proprietaria é uma conclusdo
juridica que ndo se pode extrair dos factos dos autos. Passamos a explicar.

A Lei 7/2001, no seu artigo 3.9, alinea a), confere as pessoas que vivem em
uniao de facto alguma protecao da casa de morada de familia, concretamente,
aquela que resulte dos «termos da presente lei».

A protecao da casa de morada da familia em caso de rutura da unido de facto
€ a que resulta da aplicacao, com as necessdrias adaptag¢ées, do disposto nos
artigos 1105.2 e 1793.2 do Cddigo Civil (assim o determina o artigo 4.2 da Lei
7/2001).

O artigo 1793.2 do CC nao tem correspondéncia com a situagao sub judice,
pois reporta-se aos casos em que o imovel que é (ou foi) casa de morada de
familia constitui um bem comum ou préprio de um dos conjuges.

A situacéo dos autos aplica-se, mutatis mutandis, por forca do disposto no
artigo 4.2 da Lei 7/2001, o artigo 1105.2 do CC, nos termos do qual, [i]ncidindo
o arrendamento sobre casa de morada de familia, o seu destino €, em caso de
divorcio ou de separacdo judicial de pessoas e bens, decidido por acordo dos
conjuges, podendo estes optar pela transmissdo ou pela concentragdo a favor
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de um deles (n.2 1).

O n.2 2 do artigo 1105.2 do CC resolve situacao de falta de acordo, caso em
que caberd ao tribunal a decisao, tendo em conta a necessidade de cada um,
os interesses dos filhos e outros fatores relevantes.

O n.2 3, por seu turno, estabelece que a transferéncia da posigao do
arrendatario ou a concentragdao da mesma posi¢dao numa das partes do casal,
acordadas e homologadas pelo juiz ou pelo conservador do registo civil ou a
decisdo judicial a elas relativa sao notificadas oficiosamente ao senhorio.

No caso, houve acordo entre os membros da uniao de facto, mas esse acordo
ndo foi objeto de homologagdo por autoridade (judicial ou administrativa). Nao
esta em discussao que o casal concordou em que GS continuaria a viver no
locado e a pagar as rendas e que DC deixaria de fruir a casa. A questao que se
coloca é se esse acordo entre ambos, sem que tenha sido objeto de
homologacao, é suficiente para operar a transmissao da posigao do
arrendatario.

Repare-se que, se eles fossem casados, o acordo nao seria suficiente, pelo que
a aplicacao do artigo 1105.2 com as necessarias adaptacoes exige também
analoga intervencao da autoridade judicial ou administrativa.

Neste sentido, e incidindo sobre esta especifica questao, leiam-se os seguintes
trechos doutrinarios.

Rita Lobo Xavier, «O “estatuto privado” dos membros da uniao de fato»,
Revista Juridica Luso-Brasileira, ano 2 (2016), n.2 1, pp. 1497-1540
(1524-1525):

«0 art.? 4.2 da LUF manda aplicar a ruptura da uniao de facto as solugoes
normativas preconizadas para o destino da casa de morada comum em caso de
divércio, com as devidas adaptacoes. A aplicacao das referidas normas a uniao
de facto envolve uma delicada atividade de adequacao a esta realidade, uma
vez que tais normas pressupoem um processo de divorcio a decorrer num
Tribunal ou numa Conservatéria do Registo Civil, processo que nao existe no
caso da ruptura da uniao de facto. Assim, o pedido de constituicao de um
direito ao arrendamento, nos termos do art.2 1793.2 do Cédigo Civil, ou de
transmissao do direito ao arrendamento para o nao arrendatario, de acordo
com o art.2 1105.2 do Cddigo Civil, deve cumular-se com o de declaragao
judicial de dissolucao da uniao de facto, tendo em conta o disposto no art.? 8.2,
n.? 2, da LUF. Ja quanto a hipotese de transmissao do direito ao arrendamento
por acordo (art.2 1105.2, n.2 1, do Cddigo Civil), na medida em que também
supoe a verificagao da dissolugao da uniao de facto, nao pode deixar de se
entender que tal acordo tera sempre de ser homologado por sentencga para
poder ser oposto ao senhorio.»

Rita Lobo Xavier, «A uniao de facto e a lei civil no ensino de Francisco Manuel
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Pereira Coelho e na legislagao atual», in Textos de Direito da Familia para
Francisco Pereira Coelho, Coord. De Guilherme de Oliveira, Imprensa da
Universidade de Coimbra, 2016, pp. 653-691 (668):

«Nessa medida, também acolheu [Pereira Coelho] com naturalidade o artigo
4.2 da LUF que mandou aplicar a ruptura da unido de facto as solugoes
normativas preconizadas para o destino da casa de morada comum em caso de
divércio, com as devidas adaptacgoes. A aplicacao das referidas normas a uniao
de facto envolve uma delicada atividade de adequacao a esta realidade, uma
vez que tais normas pressupoem um processo de divorcio a decorrer em
Tribunal ou na Conservatéria do Registo Civil, processo que nao existe no caso
da ruptura da uniao de facto. Assim, Pereira Coelho considerou que o pedido
de constituicao de um direito ao arrendamento, nos termos do artigo 1793.2
do CC, ou de transmissao do direito ao arrendamento para o nao arrendatdrio,
de acordo com o artigo 1105.2 do CC, devia cumular-se com o de declaragao
judicial de dissolugao da uniao de facto, tendo em conta o disposto no artigo
8.2, n.2 2 da LUF. Ja quanto a hipétese de transmissao do direito ao
arrendamento por acordo (artigo 1105.2, n.2 1, do CC), embora Pereira Coelho
nao o diga expressamente, nao pode deixar de entender-se que tal acordo tera
sempre de ser homologado por sentenca para poder ser oposto ao senhorio.»
Maria Raquel Guimaraes, «“Lar, doce lar”: Os contratos sobre a habitacao
familiar. Algumas particularidades de regime», Revista Eletronica de Direito,
vol. 22 (junho de 2020), n.2 2, pp. 94-116 (106), extrato do ponto «5.2.
Transmissdo e concentracgdo da posi¢cdo de arrendatdrio em caso de divorcio
ou de separagdo de pessoas e bens, ou em caso de extingdo da unido de facto
»:

«0 acordo relativamente a titularidade do direito ao arrendamento tera que
ser homologado pelo juiz ou pelo conservador do registo civil. Na falta de
acordo o tribunal decidirad tendo em consideragao, mais uma vez, entre outros
factores relevantes, as necessidades de cada um e os interesses dos filhos 51.
Ao senhorio sera notificada, nos dois casos, a decisao final, sendo este
colocado nesse momento perante o facto consumado da alteragao da sua
contraparte no contrato e, consequentemente, perante a alteracao do
patrimoénio que responde pelas obrigacoes decorrentes da relagao
arrendaticia.»

O disposto no artigo 1105.2 do CC, aplicavel por forca do disposto no artigo 4.9
da Lei 7/2001, permite que, em caso de rutura da uniao de facto, a posigao de
arrendatario no contrato de arrendamento que incida sobre a casa de morada
de familia seja transferida para o outro membro da unido por acordo entre os
companheiros, sem que o senhorio seja chamado a consentir na modificagao
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subjetiva operada na relagao arrendaticia. O artigo 1105.2 do CC permite,
portanto, uma cessao da posicao contratual sem a anuéncia do outro
contratante, o senhorio, em afastamento da regra geral contida no n.2 1 do
artigo 424.2 do CC, em matéria de cessao da posicdao contratual.

Tanto nao significa que a cessao da posicao do arrendatario em tais casos nao
se possa fazer em conformidade com a regra geral do artigo 424.2. Pode. Se
houver consentimento do senhorio, a cessao opera-se, sem mais, nos termos
da regra geral do artigo 424.2 do CC.

Nao havendo tal consentimento, como no caso nao houve, a cessao apenas se
opera por aplicacao do artigo 1105.2 do CC (em caso de uniao de facto, com as
necessdrias adaptacoes).Tanto significa que, na falta de consentimento do
senhorio, o acordo sobre a cessao da posi¢cao do arrendatdrio, celebrado entre
este e a pessoa com quem viveu em uniao de facto, tem de ser homologado
por autoridade judicial ou por conservador do registo civil. Com efeito,
permitir essa transmissao contra a vontade do senhorio, parte no contrato de
arrendamento, e sem a chancela de uma autoridade, seria permitir aos
companheiros em unido de facto o que nao é permitido aos conjuges e fazer
recair sobre o senhorio o énus de impulsionar agao com vista a declaragao da
inexisténcia de uniao de facto.

A regra contida no artigo 1105.2 foi criada para os casos de divércio e
separacao judicial de pessoas e bens, situagoes em que existe ab initio uma
certeza sobre a situagao de comunhao de vida, dada pelo contrato de
casamento e seu necessario registo. Se em tais casos tem de haver uma
decisao judicial ou uma homologacao de acordo por autoridade judicial ou
administrativa para que se opere a transmissao do arrendamento, por maioria
de razao, ao aplicar-se o artigo 1105.2 do CC a situacoes de uniao de facto, por
via do artigo 4.2 da Lei 7/2001, tem de exigir-se também que a unido de facto e
0 acordo sejam verificados por uma daquelas autoridades. Apenas assim se
aplica, mutatis mutandis, o artigo 1105.2 do CC.

Por tudo o vindo de expor, e ao contrario do pretendido pela apelante na parte
final das suas alegagoes de recurso, ndo se verifica qualquer violagdo do
disposto no artigo 1105.2 do CC, nem do artigo 4.2 da Lei 7/2001 que para o
primeiro remete (nem nos artigos 1106.2 e 1107.2 do mesmo Caédigo, cuja
previsao é a morte, nao tendo aplicagcao ao caso dos autos).

Ha ainda a considerar que, nos termos do disposto no artigo 8.2 da Lei 7/2001,
a uniao de facto dissolve-se: a) Com o falecimento de um dos membros; b) Por
vontade de um dos seus membros; c) Com o casamento de um dos membros. A
lei nao referiu de modo expresso a vontade de ambos os membros que, por
maioria de razao, dissolve a unido. Esta forma de dissolucao deve entender-se
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contida na alinea b). A dissolug¢do prevista na alinea b) do tem de ser
judicialmente declarada quando se pretendam fazer valer direitos que
dependam dela (assim o estatui o n.2 2 do mesmo artigo e diploma).
Finalmente, invocou a apelante a inconstitucionalidade do artigo 1105.2 do
CC, quando interpretado no sentido de ser necessdaria a comunicagao ao
senhorio para que a transmissao do arrendamento opere, por
desconformidade dessa exigéncia com o disposto no artigo 65.2 sobre o direito
a habitacao. O artigo 65.2 da CRP prevé um dever do Estado de adogao
politicas de estimulo da construcao para habitagdo, de promogao de
construcoes de habitacdes econdmicas e sociais, de fomento da criacao de
cooperativas de habitagao e da autoconstrucgao, e outras na mesma linha. Nao
se alcanca qualquer desconformidade entre a norma constitucional em causa e
a referida interpretacdo do artigo 1105.2 (que, de todo o modo, ndo é a que
fundamenta a argumentag¢do supra).

2.1.1. Consequentemente, nao tendo a apelante sido citada para o
procedimento especial de despejo, inexiste titulo de desocupacao valido?
Conforme acima explicado, o acordo entre os companheiros unidos de facto,
aquando da rutura da sua vida em comum, no sentido de a posicao de
arrendatario passar de DC para GS nao é suficiente para operar a transmissao
da posicdao do arrendatdrio e tal transmissao nao se efetivou.

Nao tendo havido transmissao da posi¢cao do arrendatdrio, nao tinha a
apelante de ser chamada ao procedimento especial de despejo, nem o titulo de
desocupacao esta ferido de invalidade por essa alta de chamamento.
Acresce que se tem entendido, e bem, que o artigo 12.2 do NRAU - que
estabelece que, se o local arrendado constituir casa de morada de familia, as
comunicagoes previstas no n.2 2 do artigo 10.2 (entre elas, as que possam
servir de base ao procedimento especial de despejo) devem ser dirigidas a
cada um dos conjuges, sob pena de ineficacia -, ndo se aplica as situagoes de
uniao de facto. Neste sentido o Ac. do TRC de 09/04/2013, proc.
1346/11.8TBCVL-A.C1.

A nao aplicacao da norma aos casos de uniao de facto assenta, quanto a nos,
em dois argumentos: i. a Lei 7/2001, no artigo 3.2, n.2 1, alinea a), afirma a
protecao da casa de morada de familia “nos termos da presente lei”, e a
mesma Lei nao remete para o artigo 12.2 do NRAU; ii. a operacionalidade do
artigo 12.2 do NRAU é permitida pela publicidade do registo civil do
casamento, que nao tem paralelo na uniao de facto.

2.2. Da adequacao do procedimento especial de despejo
O procedimento especial de despejo encontra-se previsto nos artigos 15.2 a
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15.2- S do NRAU e consiste num meio processual que se destina a efetivar a
cessacao do arrendamento, independentemente do fim a que este se destina,
quando o arrendatario ndao desocupe o locado na data prevista na lei ou na
data fixada por convencao entre as partes (n.2 1 do artigo 15.2). Foi o que
sucedeu no caso sub judice: findo o contrato de arrendamento por oposicao a
renovacgao, o arrendatario nao entregou o locado.

O requerimento de despejo foi, e bem, apresentado no Balcao Nacional do
Arrendamento, respeitando os requisitos elencados no n.? 2 do artigo 15.2-B
do NRAU.

O procedimento seguiu a sua normal tramitacao, tendo o BNA expedido
notificagao para o requerido, DC, por carta registada com aviso de recegao,
para os efeitos previstos no a artigo 15.2-D do NRAU, com respeito de todas as
normas contidas no citado artigo, ao contrario do invocado pela apelante no
final das suas alegagodes de recurso.

Bem andou o BNA ao nao admitir a intervencao da ora apelante que,
porquanto acima exposto (2.1.), ndo tem qualidade de arrendataria, ndo se
verificando, pois, a violagdo da norma de acesso ao direito e tutela
jurisdicional efetiva, constitucionalmente consagrada no artigo 20.2 da CRP, ao
contrdrio do invocado pela requerente.

A apelante é, nas circunstancias de facto dos autos, mera detentora da coisa, a
qual nao foi dada a oportunidade de intervir no procedimento especial de
despejo. O artigo 15.2-M do NRAU resolve a situagao.

2.3. Da devida antecedéncia da oposicao a renovacao

Na sequéncia do exposto, a apelante ndao tem legitimidade para discutir os
respeito dos requisitos da oposicao a renovacao.

Em todo o caso, sempre se dird que a oposicao a renovagao do contrato de
arrendamento (também designada por dentncia, em sentido improéprio) foi
regularmente efetuada, por notificagao a quem devia, ao arrendatario, e pelo
meio devido (carta registada com aviso de rececao). Arrendatdrio que
inclusivamente recebeu, ele mesmo, a respetiva carta (conforme aviso de
rececao junto aos autos). Nao houve qualquer reagao do arrendatdrio a
cessacao do contrato de arrendamento.

Nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 15.2 do NRAU, em caso de cessacgao
por oposicdo a renovagao por parte do senhorio, apenas podem servir de base
ao procedimento especial de despejo o contrato de arrendamento
acompanhado do comprovativo da comunicagao prevista no n.2 1 do artigo
1097.2 do CC, ou seja, com antecedéncia minima de 120 dias, se o prazo de
duracao inicial do contrato ou da sua renovagao for igual ou superior a um ano
e inferior a seis anos. Assim foi no caso concreto, o prazo inicial do contrato
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era de cinco anos, as renovagoes acordadas por um ano, € a comunicagao
respeitou 120 dias de antecedéncia.

Nas alegacgoes de recurso e conclusoes n.%s 26 a 30, invocou a recorrente que
o prazo de antecedéncia devia ter sido de 240 dias por o contrato (prazo
inicial mais renovacgoes) ter durado mais de seis anos. Sem razao: o que conta
para os efeitos previstos nas alineas do n.2 1 do artigo 1097.2 do CC nao é a
duracao total do contrato a data da oposicao a renovagao, mas a duragao
inicial do contrato ou da renovagao em curso.

Ao contréario do pretendido pela apelante no final das suas alegagoes de
recurso, nao se verificou, portanto, qualquer desrespeito aos artigos 1096.2,
1097.2 do CC.

Conforme acima exposto, a oposicao a renovacgao foi feita com a legal
antecedéncia, notificada a quem devia (ao arrendatario DC), para a morada
convencionada (a carta foi, inclusivamente, recebida pelo proéprio).

2.4. Do prazo das renovacoes do contrato

No seu recurso (nomeadamente nas conclusoes 20 a 25), a apelante alega,
ainda, que a oposi¢ao a renovacgao do contrato de arrendamento foi
intempestiva uma vez que, em seu entender, o prazo da renovagao nao é de
um ano, como acordado entre as partes no contrato de arrendamento, mas de
trés anos, por forga da interpretagao que faz do artigo 1096.2, n.2 1, do CC, na
redacao conferida pela Lei 13/2019, de 12 de fevereiro.

Mais uma vez, nao sendo a apelante parte na relagao de arrendamento, nao
tem legitimidade para suscitar esta questao.

De todo o modo e a latere, diga-se que, ainda que a apelante pudesse suscitar
a questao, nao lhe assistiria razao.

A norma do n.2 1 do artigo 1096.2 do CC tem o seguinte texto: «Salvo
estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duragao ou

de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no nimero
seguinte».

A norma ressalva, portanto, estipulacao em contrario, que tanto se reporta a
renovacao automatica, como ao periodo da mesma. Leia-se o que, a proposito,
escreve Jorge Pinto Furtado, que nos parece claro e certeiro, no Comentdrio
ao Regime do Arrendamento Urbano, Almedina, 2022, 4.2 ed., pp. 655-7:
«Com a Reforma de 2012, tinha-se estabelecido, neste art.2 1096-1, que, salvo
estipulacao contratual em contrario, o contrato de prazo certo renova-se “no
seu termo e por periodos sucessivos de igual duragdo”.

A Reforma de 2017 nao aflorou este ponto, mas, com a Lei n.2 13/2019, veio
estabelecer-se, pegando na redacao de 2012, que, “salvo estipulagdo em

18/21



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”.

Limitou-se, pois, a acrescentar a frase “periodos sucessivos de igual duragdo”
a expressao “ou de trés anos se esta for inferior”.

(...)

O que se determina no presente n.2 1, como se viu, é que o contrato de
arrendamento urbano, com prazo certo, no termo da sua duragao contratual,
se renova, “salvo estipulagdo em contrario”, por periodos sucessivos de igual
duracdo ou de trés anos quando essa duragao for inferior.

A ressalva é expressa, surgindo soberana a encabegar o preceito.

A sua luz, somente a sua luz, parecerd entdo perfeitamente licito que, por
expressa estipulacao contratual, se convencione contratos de arrendamento,
com prazo certo:

a) - Sem renovacdo contratual;

b) - Com renovacoées de periodos desiguais;

c) - Que, para o periodo posterior a duragdo minima de trés anos, se prevejam
renovagoes de dimensoes inferiores ao triénio.

(...)

Ja se pretendeu, no entanto, sem mais, que o preceito “diz que a renovagao do
contrato opera por um periodo minimo de trés anos”». (p. 655)

Continuando na p. 656: «Nao cremos, porém, salvo o devido respeito, que a
presente disposicao, por si s6, permita semelhante conclusao.»

Em seguida, discorre sobre a harmonizacao do disposto no artigo 1096.2, n.2
1, com o estabelecido no artigo 1097.2, n.23, que determina que «a oposigao a
primeira renovacao do contrato, por parte do senhorio, apenas produz efeitos
decorridos trés anos da celebracdao do mesmo, mantendo-se o contrato em
vigor até essa data, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte» (que se
reporta a necessidade de habitagao pelo proprio ou pelos seus descendentes
em 1.2 grau).

Nesta sequéncia conclui: «<se bem pensamos, ultimados os trés primeiros anos
sobre a celebragdo contratual, para a sua primeira oposi¢do a renova¢do, nao
exige depois a lei, para nenhuma outra oposi¢do a renovag¢do, qualquer limite
especifico de duragdo 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 contratual.

(...)

Cremos, por conseguinte e em conclusao poder, pois, validamente estabelecer-
se, ao celebrar-se um contrato, que este terd, necessariamente, uma durag¢do
de trés anos, prorrogando-se, no seu termo, por sucessivas renovagoes, de
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dois ou de um ano, quatro ou cinco - como, enfim, se pretender» (p. 657).

No mesmo sentido que aqui defendemos, sobre a concreta interpretagao do
artigo 1096.2, n.2 1, v,, ainda, Jéssica Rodrigues Ferreira, «Andlise das
principais alteracoes introduzidas pela Lei n.2 13/2019, de 12 de fevereiro, aos
regimes da denuncia e oposi¢ao a renovacgao dos contratos de arrendamento
urbano para fins nao habitacionais», Revista Eletronica de Direito, vol. 21
(fevereiro de 2020), n.2 1, pp. 75-98 (82-83); e, Isabel Rocha e Paulo Estima,
Novo Regime do Arrendamento Urbano - Notas praticas e Jurisprudéncia, 5.2
ed., Porto Editora, 2019, p. 286.

Na jurisprudéncia, leiam-se os Acordaos do TRL de 17/03/2022, proc.
8851/21.6T8LRS.L1-6 (Nuno Lopes Ribeiro) e de 10/01/2023, proc.
1278/22.4YLPRT.L1-7 (Luis Filipe Sousa), amos disponiveis em www.dgsi.pt.
Conhece-se jurisprudéncia e doutrina em contrario, com a qual - porquanto
exposto e remetendo, também, dada a lateralidade da questdo na causa sub
judice, para o conteudo dos acordaos acabados de citar - ndao se concorda.

Sumariando, nos termos do artigo 663.2, n.2 7, do CPC:

I. Em caso de rutura da unido de facto, a posicao de arrendatario no contrato
de arrendamento que incida sobre a casa de morada de familia pode ser
transferida para o outro membro da uniao por acordo entre os companheiros,
homologado por juiz ou conservador do registo civil, sem que o senhorio seja
chamado a consentir na modificagao subjetiva operada na relagao
arrendaticia; esta norma decorre do artigo 1105.2 do CC, aplicavel a uniao de
facto, com as necessarias adaptacgoes, por via do disposto no artigo 4.2 da Lei
7/2001; permite-se, desta forma e nestas circunstancias, uma cessao da
posicao contratual sem o consentimento do outro contratante (o senhorio), em
afastamento da a regra geral contida no n.2 1 do artigo 424.2 do CC.

II. A norma do artigo 1105.2 do CC prevé diretamente casos de divorcio e de
separacao judicial de pessoas e bens, casos nos quais existe ab initio uma
certeza sobre a situagao de vida em comum dada pelo contrato de casamento
e seu inerente registo; se em tais casos tem de haver uma decisao judicial ou
uma homologacgao de acordo por autoridade judicial ou administrativa para
gue se opere a transmissao do arrendamento, por maioria de razao, ao aplicar-
se o artigo 1105.2 do CC, com as necessdrias adaptagdes, a situagoes de uniao
de facto, tem de exigir-se também que o acordo seja chancelado por uma
daquelas autoridades.

III. A norma contida no n.2 1 do artigo 1096.2 do CC ¢ integralmente supletiva:
a renovacgao do contrato de arrendamento celebrado com prazo certo apenas
se fard por periodos sucessivos de igual duracao, ou de trés anos se esta for
inferior, nos casos em que as partes nao tenham acordado sobre o prazo da
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renovacgao (ou os prazos das renovagoes) de modo diverso, nomeadamente,
por periodos inferiores a trés anos (sem prejuizo do disposto no artigo 1097.9,
n.2 3, do CQC).

IV. Decisao
Face ao exposto, acordam os juizes desta Relagao em julgar improcedente a
apelagao, mantendo o despacho recorrido (ainda que com outro fundamento).

Custas pela recorrente, sem prejuizo do apoio judiciario de que beneficia.
Lisboa, 22/06/2023
Higina Castelo

Vaz Gomes
Pedro Martins
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