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I - O prazo previsto no n.2 1 do artigo 1096.2 do Cdédigo Civil, na actual
redaccao conferida pela Lei n.2 13/2019, tem natureza supletiva, permitindo a
lei prazos de renovacgao inferiores a trés anos, desde que as partes nisso
tenham convencionado.

IT - O uso da expressao “Salvo estipulagao em contrario” no inicio do
dispositivo em causa significa que o legislador consentiu as partes a
possibilidade de convencionarem prazos de renovacao distintos dos nele
previstos, designadamente de duracgao inferior a trés anos.

III - Tal entendimento resulta ndao sé da interpretacao literal do preceito, mas
igualmente da sua interpretagao sistematica, pela conjugacao,
designadamente, dos artigos 1095.2, n.2 2, 1096.2, n.2 1 e 1097.9, n.2 3, todos
do Cédigo Civil.

Texto Integral

Processo n.2 1394/22.2YLPRT.P1
Tribunal Judicial da Comarca do Porto Este
Juizo Local Civel de Paredes - Juiz 2

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto:

I.RELATORIO.
“A..., S.A.”, instaurou procedimento especial de despejo, pedindo a emissao de
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titulo de desocupacao do locado, atenta a falta de restituicdao do mesmo no
prazo legalmente previsto.

Alega, para o efeito que, em 01.07.2015, o B..., com o NIPC ..., celebrou com a
Requerida AA, um Contrato de Arrendamento para Habitacao Permanente,
com prazo certo, tendo por objecto a fragdao autéonoma “D”, correspondente ao
4.2 Andar Esquerdo - ..., do prédio em propriedade horizontal sito na Rua ...,
em ..., Paredes, domicilio convencionado no Contrato, descrita na
Conservatoria do Registo Predial de Paredes sob o numero .../..., inscrita na
matriz predial urbana com o artigo ..., com prazo de duragao inicial de 5 anos,
renovavel por 1 (um) ano, salvo denuncia das partes. A renda inicialmente
acordada foi de € 230,00 (duzentos e trinta euros), a ser paga no primeiro dia
util do més anterior a que diga respeito.

No entretanto, o imdvel locado foi vendido a Requerente por Escritura Publica
celebrada a 29.06.2021, encontrando-se o registo devidamente inscrito.

A transmissao do imdvel inclui a transferéncia da posicao de locador e
locatario, o actual proprietdrio tem interesse na recuperacao da posse do
imovel, pelo que langou mao do procedimento especial de despejo.

Através de cartas registadas com aviso de recepgao enviadas para o domicilio
convencionado, a Requerente comunicou opor-se a renovagao do Contrato de
Arrendamento.

A Requerida nao procedeu a entrega voluntaria do imével locado, devoluto de
pessoas e bens, com todos os elementos pertencentes a Proprietaria e
incluidos no Contrato, no término do Contrato de Arrendamento - a 30 de
Junho de 2022.

A requerida, nos termos e para os efeitos previstos no artigo 152.-D do NRAT,
deduziu oposicao ao despejo, pedindo que seja julgado improcedente o
requerido ou, em alternativa, que lhe seja concedido o diferimento de um
prazo de 5 meses para a entrega do imovel.

Alega, quanto a renovacao do Contrato de Arrendamento, que em causa esta
um contrato de arrendamento para habitacao permanente, com prazo certo,
com duracao de 5 anos, com inicio em Julho de 2015 e termo a 30 de Junho de
2020. E, apesar de constar das cldusulas que o mesmo se renovara por iguais
e sucessivos prazos de 1 (um) ano, por forca imperativa da Lei, nomeadamente
do artigo 1096.2 do Cddigo Civil, na actual redaccao dada pela Lein.2 13/2019
de 12 de Fevereiro, tal renovagao deveria de ser pelo prazo de 3 (trés) anos.
Refere que, pretendendo a Requerente opor-se a renovacgao do contrato de
arrendamento, a mesma soO produzira efeitos a 30 de Junho de 2023.
Acrescenta que, no seguimento da notificagao recebida da Requerente,
contactou a mesma para indagar do motivo da oposi¢dao a renovacao do
contrato, tendo-lhe sido transmitido ser propdsito da Requerente proceder a
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venda da fracgao. A Requerida questionou a Requerente sobre a possibilidade
de comprar o imovel, tendo-lhe a Requerente respondido que deveria enviar a
sua proposta, o que a mesma fez através de missiva enviada por correio
registado a 11.04.2022, apresentando uma proposta de compra do imével pelo
valor de 60.000,00 €. A Requerida recebeu a 20.04.2022 uma resposta por e-
mail da Requerente, dizendo que o seu pedido de compra ia ser encaminhado
para o departamento comercial e que seria contactada o mais célere possivel.
Nao obstante, a Requerida nunca mais foi contactada, tendo sido surpreendida
com a notificagao do procedimento especial de despejo. Face as atitudes da
Requerente, a Requerida gerou expectativas na compra do imoével, nao tendo
acreditado em momento algum que iria ter de sair do imovel, pois encontrava-
se a aguardar resposta por parte da Requerente relativamente a proposta
enviada.

Adianta que no imo6vel habita a Requerida e um filho menor, com 13 anos de
idade. Atendendo a situagao actual do mercado imobiliario, ndao é de todo
previsivel que a Requerida consiga, em 30 dias, encontrar um imovel para
habitar com as mesmas condigoes de habitabilidade e valor mensal de renda,
mencionando ainda que aufere um rendimento mensal iliquido de 705,00 €.

O Balcao Nacional de Arrendamento deu regular cumprimento ao disposto no
artigo 152.-H do NRAU, remetendo o procedimento especial de despejo a
distribuicao no tribunal territorialmente competente.

Oportunamente, a Requerida foi notificada para aperfeicoar o requerimento
inicial, nos termos consignados a fls. 45 dos autos.

Na sequéncia dessa notificagao, veio apresentar requerimento, no qual, para
prova do alegado no ponto 7, juntou comprovativo do registo da carta enviada
a Requerente.

Para prova do alegado no ponto 11, juntou certidao de nascimento e
respectiva regulacao das responsabilidades parentais, bem como
comprovativo de matricula do menor na Escola.

Mais esclareceu, nao pretender juntar prova testemunhal, requerendo a
juncgao da prova documental aos autos.

Por sua vez, a Requerente, regularmente notificada, respondeu em articulado
superveniente no qual declara impugnar toda a matéria factual da
contestacao, bem como o pedido de diferimento de entrega do locado.

Alega que a Requerida teve conhecimento do teor da carta de oposicao a
Renovacao do Contrato de Arrendamento ainda em finais do ano 2021, pelo
que, desde essa data, teve oportunidade para organizar a sua vida e a do seu
filho menor, nada fez para resolver o que quer que seja, parecendo a
Requerente que a Requerida usa de meio para entorpecer o processo,
arrastando a situacao.
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Depois de fixado o valor processual do procedimento especial de despejo e de
afirmada a validade e regularidade processuais, conhecendo-se do mérito da
causa, foi proferida decisao com o seguinte dispositivo:

“Nesta decorréncia, indefiro o pedido de emissdo de titulo de desocupac¢do do
locado, por julgar improcedente, por ndo provado, o presente procedimento
especial de despejo e, por consequéncia, absolvo a requerida AA do presente,
por se manter vdlido o contrato de arrendamento celebrado, produzindo a sua
renovacdo efeitos até 30.06.2023.

Relativamente ao incidente de diferimento do despejo, na decorréncia do
acima decidido, julgo o mesmo supervenientemente inttil (artigo 277°., al. e)
do CPC).

Custas pela requerente, nos termos do previsto nos artigos 527°. e 539°., n9 1
do CPC, fixando-se a taxa de justica em 3 Uc’s.

Registe e Notifique”.

2. Nao se resignando a Requerente com tal decisdo, dela interpos recurso de
apelacao para esta Relagao, formulando com as suas alegacgoes as seguintes
conclusoes:

A. A Recorrente apresentou um requerimento de despejo, no Balcdo Nacional
do Arrendamento, correndo a a¢do sob forma de procedimento especial de
despejo.

B. No decorrer da fase administrativa ndo se verificou nenhum fundamento
para a recusa do requerimento de despejo, nos termos do Artigo 15.2-C do
NRAU.

C. Ndo se verificando motivos para a recusa do requerimento, o BNA procedeu
a notificagdo da Recorrida para esta (i) desocupar o locado e, sendo caso
disso, pagar ao requerente a quantia pedida, acrescida da taxa por ele
liquidada ou (ii) deduzir oposi¢cdo a pretensdo e/ou requerer o diferimento da
desocupacgdo do locado, nos termos do disposto nos Artigos 15.2-N e 15.9-
(n.21 do Artigo 15.2-D).

D. A Recorrida depois de notificagdo pelo Balcdo Nacional do Arrendamento
apresentou Oposi¢cdo invocando a aplicagdo imperativa do Artigo 10962 do
Codigo Civil, alterado pela Lei 13/2019, de 13 de Fevereiro, pelo que o
Contrato apenas caducaria em 30/06/2023.

G. O Tribunal de 12 Instdncia fez errada apreciagdo e interpretagdo do artigo
1096 do Codigo Civil, ao decidir absolver a Recorrida do pedido.

H. Mal andou também ao decidir pela improcedéncia do pedido da Recorrente
e ao declarar o contrato como valido e em vigor até 30/06/2023.

I. Tendo produzido efeitos a comunicag¢do de oposi¢cdo a renovagdo do Contrato
de Arrendamento, deveria ter sido declarado procedente o processo especial
de despejo, por cessac¢do do Contrato em 30/06/2022.
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J. A comunicag¢do da oposi¢gdo a renovagdo do contrato é vdlida, eficaz e
tempestiva, produziu os seus efeitos, pelo que a Recorrida deveria ter
entregue o imovel livre de pessoas e bens, na data de 30/06/2022.

K. A Recorrente e atual proprietdria sempre manifestou o interesse na
recuperacgdo da posse do Imovel, tendo langado mdo do procedimento especial
de despejo.

L. A letra do Artigo 10962 do Codigo Civil, alterado pela Lei 13/2019 foi mal
interpretado pelo Tribunal a quo, uma vez que ndo se trata de norma com
caracter imperativo.

M. A norma assume caracter supletivo e nos termos do Artigo 122 do Codigo
Civil, quanto a aplicagdo da Lei no tempo, a Lei nova apenas dispde para o
futuro.

N. Permitindo o legislador que qualquer Contrato de Arrendamento tenha a
duracdo minima de 1 ano - esse prazo sim, de caracter imperativo - ou a
possibilidade de contratos ndo renovdveis no seu termo, ndo pretendeu a Lei
estabelecer prazos de renovacgdo obrigatorios, por hipotese, mais extensos que
os iniciais e diferentes do acordado pelas Partes ab initio e tendo por
referéncia a lei vigente na data.

O. Ndo sendo imperativa, as Partes sdo livres de estabelecer o contetdo da
relacdo contratual ao abrigo do principio da liberdade contratual.

P. A decisdo recorrida é ilegal, violando o Artigo 9, Artigo 129 e,
consequentemente, os Artigos 1080°, 1096° n°1 e 3 todos do Codigo Civil.
Assim, com o Douto Suprimento do Tribunal ad quem, deve ser concedido
provimento ao presente recurso e, em consequéncia, ser revogada a decisdo
que julgou totalmente improcedente a agdo, sendo a mesma substituida por
outra que verifique a caducidade do contrato de arrendamento (por oposicdo a
sua renovagdo do senhorio) e, consequentemente condene a R. nos pedidos
formulados, fazendo-se assim, inteira e sa JUSTICA”.

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

Colhidos os vistos, cumpre apreciar.

II.OBJECTO DO RECURSO.

A. Sendo o objecto do recurso definido pelas conclusoes das alegagoes, impoe-
se conhecer das questoes colocadas pela recorrente e as que forem de
conhecimento oficioso, sem prejuizo daquelas cuja decisao fique prejudicada
pela solucao dada a outras, importando destacar, todavia, que o tribunal nao
esta obrigado a apreciar todos os argumentos apresentados pelas partes para
sustentar os seus pontos de vista, sendo o julgador livre na interpretacao e
aplicacao do direito.

B. Considerando, deste modo, a delimitacao que decorre das conclusoes
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formuladas pela recorrente, no caso dos autos cumprira apreciar:
- validade e vigéncia do contrato de arrendamento;

- eficacia da comunicacao da oposicao a renovagao do contrato de
arrendamento.

III- FUNDAMENTACAO DE FACTO.

III.1. Foram os seguintes os factos julgados provados em primeira instancia:
1-Em 01.07.2015, o B..., com o NIPC ..., celebrou com o(s) Requerido(s) AA e
BB, um Contrato de Arrendamento para Habitagcdao Permanente, com prazo
certo, tendo por objecto a fragdo autonoma “D”, a que corresponde o 42 Andar
Esquerdo - ..., o prédio em propriedade horizontal sito na Rua ..., em ... -
Paredes - domicilio convencionado no Contrato - descrita na Conservatodria do
Registo Predial de Paredes sob o nimero .../..., inscrita na matriz predial
urbana com o artigo ..., com prazo de duracao inicial de 5 anos, renovavel por
1 (um) ano, salvo denuncia das partes.

2 - A renda inicialmente prevista foi de € 230,00 (duzentos e trinta euros) e
deveria ser paga ao primeiro dia util do més anterior a que a renda diga
respeito.

3 - O imével locado foi vendido a Requerente por Escritura Publica realizada
em 29/06/2021, encontrando-se o registo devidamente inscrito, conforme
certidao predial [que se] junta [para todos os legais efeitos].

4 - A transmissao do imdvel incluiu a transferéncia da posicao de locador e
Locatario.

5 - O actual proprietdrio tem interesse na recuperacao da posse do imoével,
pelo que langou mao do presente procedimento especial de despejo.

6 - A requerente em 3 de Dezembro de 2021, através de carta registada com
AR, comunicou a requerida a sua oposi¢cdo a renovacao do contrato de
arrendamento, fazendo mengao na mesma que o mesmo cessaria em 30 de
Junho de 2022, devendo, por conseguinte, ocorrer a desocupacgao do locado
nessa data.

7 - Em 09.08.2022 da entrada no Balcao Nacional do Arrendamento, o
requerimento n2. 41767 instaurando o presente procedimento especial de
despejo referente ao imdvel sito na Rua ... - ... - 42, Esq?,, ... ..., Paredes.

8 - A requerida enviou por correio registado a 11.04.2022 uma proposta de
compra do imével no valor de € 60.000,00.

9 - A requerida recebeu a 20.04.2022 uma resposta por e-mail da requerente
dizendo que o seu pedido de compra ia ser encaminhado para o departamento
comercial e que seria contactada o mais célere possivel.

10 - No imovel habitam a requerida e um filho menor com 13 anos, conforme
resulta do Assento de nascimento junto e cujo teor se da aqui por
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integralmente por reproduzido.

11 - A requerida aufere um rendimento de mensal iliquido de 705,00 €.

12 - Quanto ao certificado e matricula do filho menor da requerida, conforme
o documento aos autos junto a fls. 44 verso cujo teor se da aqui por
reproduzido.

II1.2. A mesma instancia considerou nao provados os “demais factos
articulados, ndo incluidos nos factos acima transcritos, designadamente:
Requerimento inicial: 5.

Oposig¢do: 5, 10 e 12.

IV. FUNDAMENTACAO DE DIREITO.

Como resulta do quadro factual recolhido nos autos, em 01.07.2015 foi
celebrado um contrato de arrendamento para habitacao permanente, com
prazo certo, entre o B... e AA e BB tendo por objecto a fragao auténoma
designada pela letra “D”, a que corresponde o 4.2 Andar Esquerdo - ..., do
prédio em propriedade horizontal sito na Rua ..., em ... - Paredes, descrita na
Conservatoria do Registo Predial de Paredes sob o numero .../..., inscrita na
matriz predial urbana com o artigo ....

O referido contrato foi celebrado com prazo de duracao inicial de 5 anos,
renovavel por 1 (um) ano, salvo denuncia das partes.

A..., S.A., actual proprietaria da dita fraccao, tendo-a adquirida por escritura
publica celebrada a 29.06.2021, em 3 de Dezembro de 2021, através de carta
registada com A/R, comunicou a locataria a sua oposig¢ao a renovagao do
contrato de arrendamento, fazendo mencao na respectiva missiva que o
mesmo cessaria em 30 de Junho de 2022, devendo, por conseguinte, ocorrer a
desocupacao do locado nessa data.

Tendo o contrato de arrendamento em causa sido celebrado em 1.07.2015,
sofreu, entretanto, a lei varias alteragoes, designadamente com incidéncia no
prazo de renovacgao, importando, no caso, determinar qual a aplicavel,
tomando por referéncia o inicio da relacao arrendaticia por ele constituida e o
exercicio da oposicdo renovacao do contrato.

Na sucessao de leis no tempo, como é o caso, a equacgao da questao colocada
demanda a existéncia de normas de direito transitério:

- especial, ou seja, as contidas na lei nova que disciplinem a sua aplicagao no
tempo;

- sectorial: que regulem a aplicagdao no tempo acerca de certa matéria
especifica;

- geral: que definam o modo de aplicacao da lei no tempo, independentemente
das matérias versadas, como sucede com o artigo 122 do Cddigo Civil.

A convocacao de cada uma delas deve efectuar-se de forma sucessiva e
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sequencial, sempre que seja constatada a auséncia das primeiras a serem
chamadas a equacionarem a questao[1]. Como explica o referido acéordao da
Relagao de Coimbra de 15.02.2011, “na sucessao de leis no tempo,
potencialmente aplicaveis as relagoes juridicas duradouras, o problema tera
que ser resolvido, em primeiro lugar, através de normas de direito transitorio
especial (ou seja, normas da propria lei nova que disciplinem a sua aplicacao
no tempo), depois pelas normas de direito transitério sectorial (ou seja, que
regulem na aplicacdo no tempo das leis sobre certa matéria), e finalmente por
normas de direito transitorio geral (ou seja, que definam o modo de aplicagao
no tempo da generalidade das leis, independentemente da matéria sobre que
versam).

Por conseguinte, s6 na auséncia de qualquer regime especial é que se deve
indagar, sucessivamente, da existéncia de normas de direito transitério
sectorial ou de direito transitério geral - como é o regime fixado no art.122 do
CC - para, na sua falta, recorrer aos ensinamentos da doutrina e da
jurisprudéncia. Noutra perspectiva, nao tendo aqui natureza constitucional o
principio da nao-retroactividade das leis, a sua eficacia temporal postula,
antes de mais, um problema de interpretacao, ou seja, se o legislador
pretendeu, ou nao, abranger as situacgoes juridicas constituidas antes da sua
entrada em vigor. Por isso, nao basta atender as regras enunciadas no artigo
122 do CC, que s6 em caso de duvida sao de observar e nao tém mais forca
vinculativa que as das outras leis ordinarias, e dai que nao prevalegcam sobre
os resultados da interpretacao da lei em causa (cf. VAZ SERRA, RL]J ano 110,
pag. 271 e segs.)”.

Segundo o artigo 122 do Cddigo Civil:

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

2. Quando a lei dispuser sobre as condi¢bes de validade substancial ou formal
de quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, em caso de duvida,
que SO visa os factos novos; mas quando dispuser directamente sobre o
conteudo de certas relagées juridicas, abstraindo-se dos factos que deram
origem, entender-se-d que a lei abrange as proprias relagées ja constituidas
que subsistam a data da sua entrada em vigor”.

Tendo as relagoes arrendaticias efeitos duradouros, que se prolongam
enquanto as mesmas subsistirem, a nova lei do arrendamento ¢ aplicavel aos
contratos daquela natureza - nao obstante ter a sua celebracao ocorrido antes
da sua entrada em vigor - cujos efeitos se estendem para além do inicio da sua
vigéncia.

O contrato em discussdo nos autos teve inicio a 1.07.2015, com prazo
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convencionado de duracao de cinco anos, ocorrendo o seu termo a 30.06.2020.
Também foi entao acordado que o referido contrato se renovaria por iguais e
sucessivos prazos de 1 ano, salvo dentincia do mesmo pelas partes.

O contrato de arrendamento aqui em discussao foi, pois, celebrado e teve
inicio no ambito da vigéncia da Lei n.2 31/2012, de 14 de Agosto.

Sob a epigrafe Renovacdo Automdtica dispunha entdo o artigo 1096.2 do
Cddigo Civil, na redacgao conferida por aquele diploma.

1 - Salvo estipulagdo 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.

2 - Salvo estipulagdo em contrdrio, ndo hd lugar a renovagdo automdtica nos
contratos celebrados por prazo ndo superior a 30 dias.

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

Antes do termo do contrato, a ter lugar a 30.06.2020, como se referiu, a Lei
n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, com entrada em vigor no dia 13 de Fevereiro
de 2019, introduziu importantes alteragdoes quanto ao regime juridico do
arrendamento urbano, destinando-se a mesma a promover “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.

Veio esta Lei a alterar varias disposigoes relativas ao arrendamento,
designadamente o citado artigo 1096.2 do Cddigo Civil, cuja redacgao passou a
ser a seguinte:

“1 - Salvo estipulagdo 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.

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

3-[...1".

Também os n.%s 3 e 4 do artigo 1097.2 do Cddigo Civil sofreram alteracgoes
introduzidas pela mesma Lei, passando a ser a seguinte a sua redacgao:

[...]

“3 - A oposi¢do a primeira renovacdo 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
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adaptacgoées, o disposto no artigo 1102.2 e nos n.?s 1, 5 e 9 do artigo 1103.2”.

A alteracgao introduzida pela Lei n.2 13/2019 aplica-se nao s6 aos contratos
futuros, mas igualmente aos contratos ja em vigor, como decorre da regra
geral do artigo 12.2, n.2 2, do Cédigo Civil[2].

A interpretacao do n.2 1 do artigo 1096.2, na versao da mencionada Lei n.2
13/2019, nomeadamente quanto ao sentido e alcance da expressao estipulacdo
em contrdrio nele prevista, nao tem sido consensual.

A Lein.2 13/2019 veio acrescentar ao n.2 1 do artigo 1096.2 do Cdodigo Civil,
em relacdo a precedente redaccgao, a expressao “ou de trés anos se esta for
inferior”, estabelecendo o artigo daquela Lei, quando define o seu objecto, que
“A presente lei estabelece medidas destinadas a corrigir situacoes de
desequilibrio entre arrendatdrios e senhorios, a reforgar a segurancga e a
estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatdrios em situag¢do
de especial fragilidade [...]”.

Tendo por base a referida alteragao e ainda a definicao do objecto prosseguido
pela citada Lei n.2 13/2019, tem a doutrina e a jurisprudéncia perfilhado
distintos entendimentos quanto a natureza - imperativa ou supletiva - do
prazo de renovacao do contrato de arrendamento previsto para o efeito no n.2
1 do artigo 1096.2 do Cddigo Civil: para os que atribuem a esta norma
natureza imperativa, o prazo de renovacao teria sempre de corresponder ao
prazo inicial ou de 3 anos, no caso de aquele ser inferior, sem possibilidade de
poderem as partes convencionarem prazos diferentes; em sentido contrario,
defende outra corrente de opiniao que a alteracao introduzida ao n.2 1 do
artigo 1096.2 do Cddigo Civil deixou incélume a sua natureza supletiva,
amparando essa interpretacao no elemento literal e sistematico da norma em
causa, a demandar a sua conjugagao com o n.2 3 do artigo 1097.2 do mesmo
diploma legal.

Segundo Jéssica Rodrigues Ferreira[3], “[A] nova redacdo do art. 1096.2
suscita vdrias duvidas interpretativas, desde logo relacionadas com o alcance
da expressdo “salvo estipulagdo em contrario”. Reportar-se-a apenas a
possibilidade de as partes afastarem a renovag¢do automatica do contrato, ou
permitird também a estipulagdo de um prazo de renovagdo diferente do ai
previsto?

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 (...)”.
Também em sentido de que o prazo da renovacao admite estipulacao em
contrario, defende Jorge Pinto Furtado[4] que se pode “validamente
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estabelecer, ao celebrar-se um contrato, que este terd, necessariamente, uma
duracdo de trés anos, prorrogando-se, no seu termo, por sucessivas
renovacgoes de dois, ou de um ano, quatro ou cinco, como enfim se pretender”
[5].

Entendimento contrdrio, sustentando ter o legislador fixado um prazo minimo
de renovagao, defende Maria Olinda Garcia[6], que “ao estabelecer o prazo de
3 anos para a renovag¢do, caso o prazo de renovagdo seja inferior, parece ser
de concluir que o legislador estabeleceu imperativamente um prazo minimo de
renovacdo. Afigura-se, assim, que a liberdade das partes so terd autonomo
alcance normativo se o prazo de renovacgdo estipulado for superior a 3 anos”
[7].

O Conselheiro Pinto Furtado[8], interpretando o n.? 3 do artigo 1097.2, em
conjugacao com o artigo 1096.2, ambos do Cédigo Civil, refere: “...quanto aos
contratos de arrendamento habitacional existentes, que se submetiam ao
disposto na Lei n.2 31/2012 e, ndo havendo estipulacdo contratual, estavam a
renovar-se supletivamente, sem mais, segundo periodos de dimensdo igual a
duracdo contratual, interessard considerar os celebrados por um ou dois anos.
Estando estes contratos a renovar-se entdo, 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 solugées parecerdo, em
principio, aplicdveis.

Serd a primeira que aqueles contratos habitacionais de duragdes menores,
que jad completaram a sua renovag¢do ou renovagées, a sombra da lei antiga,
mas ainda ndo tenham atingido os trés anos de durag¢do contratual para haver
uma primeira renovag¢do pela lei nova, deverdo 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 so para a primeira
renovacdo: logo, os contratos que ja entdo completaram uma primeira
renovacgdo, ainda que sem preenchimento dos trés anos de durag¢do prévia, ndo
estdo abrangidos por ela, visto o prazo renovatorio menor a que obedeceram
ja se ter completado.

Cremos, pela nossa parte, que serd esta segunda op¢do 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 duragdo de um ano que, findo o seu prazo de duragdo,
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 ndo consumiram esse periodo de renovacdo terdo de
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prosseguir no tempo jd decorrido até perfazer o triénio de duragdo para que
ocorra uma nova renovagdao (...).

Naturalmente, este entendimento é aplicdvel, ndo apenas as renovagoes
supletivas, mas também as convencionadas nas mesmas condigoes.”.

Na jurisprudéncia dos tribunais superiores pronunciaram-se no sentido de que
o actual n.2 1 do artigo 1096.2 do Cdédigo Civil tem natureza imperativa -
embora alguma dessa jurisprudéncia reconduza essa imperatividade somente
ao prazo minimo de renovacgao de 3 anos -, entre outros, os acordaos da
Relagao de Guimaraes de 11.02.2021 e de 8.04.2021, respectivamente,
processos n.%s 1423/20.4T8GMR.G1 e da Relacao de Evora de 10.11.2022, de
10.11.2022 e de 25.01.2023 (este ultimo com um voto de vencido, pugnando
pela defesa do entendimento contrario), processos n.%s, respectivamente,
983/22.0YLPRT.E1, 126/21.7T8ABF.E1, e 3934/21.5T8STB.E1, todos em
www.dgsi.pt.

Aos invés, defendem que a norma em causa mantém natureza supletiva,
admitindo a fixagao de um prazo de renovacao inferior a 3 anos, entre outros,
os acordaos de Lisboa de 17.03.2022, de 24.05.2022 e de 10.01.2023,
processos n.2s 8851/21.6T8LRS.L1-6, 7855/20.0T8LRS.L1-7,
1278/22.4YLPRT.L1-7, respectivamente, da Relacao do Porto de 23.03.2023,
processo n.2 3966/21.3T8GDM.P1 e do Supremo Tribunal de Justica de
17.01.2023, processo n.2 7135/20.1T8LSB.L1.S1, todos em www.dgsi.pt.
Segundo o recente acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 17.01.2023, “O
artigo 1096.2 do Codigo Civil, conforme é entendimento dominante na
doutrina, ndo tem cardcter imperativo, pelo que é permitido as partes
excluirem a renovag¢do automdtica. Impée imperativamente, porém, que, caso

seja clausulada a renovacgdo, esta tem como periodo minimo uma renovag¢do
pelo periodo de 3 anos. Ou seja, o legislador permite as partes que
convencionem um contrato de arrendamento urbano para habitag¢do pelo
periodo de um ou dois anos, ndo renovdvel. Mas, caso seja convencionada uma
clausula de renovagdo automadtica, tera de obedecer ao disposto neste
normativo, ou seja, o contrato sofre uma renovag¢do automatica de 3 anos”[9].
Pese embora a bondade dos argumentos em defesa do caracter imperativo do
prazo de renovagao consagrado no n.2 1 do artigo 1096.2 do Cédigo Civil, na
actual redaccgao conferida pela Lei n.2 13/2019, pensamos que o prazo ai
previsto tem natureza supletiva, permitindo a lei prazos de renovagao
inferiores a trés anos, desde que as partes nisso tenham convencionado,
entendimento que nao afronta o espirito do legislador, embora o mesmo se
afigure pouco transparente, estando conforme o elemento literal e o elemento
sistematico da interpretacao da norma em causa.

Reproduzem-se aqui, pela sua pertinente acutilancia, alguns dos argumentos
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acolhidos no mencionado acérdao da Relacao de Lisboa de 17.03.2022 em
abono do entendimento da natureza supletiva da disposi¢cao em analise:
“...quer numa quer noutra das versoes, se admite que as partes afastem a
renovagdo automdtica do contrato celebrado ou prevejam periodo distinto
(superior ou inferior) do inicial, apds essa renovagao.

A diferenga encontra-se apenas no aditamento de uma limitagdo temporal a
duracgdo desse periodo de duragdo do contrato, apos a renovagdo: ndo pode
ser inferior a trés anos, caso o periodo inicial de duragdo do contrato seja
inferior a trés anos.

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

Trata-se de uma solugdo que «foge» a logica da regra da renovagdo
automadtica, fixando-se um periodo sucessivo extraordindrio de trés anos para
um contrato de duracgdo inicial inferior.

Mas foi a op¢do do legislador.

O passo seguinte constitui em apurar se a fixagdo por forga 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 estipulagdo 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 ponderagdo dos fins
pretendidos com a alteragdo legislativa: a limitagdo imperativa a estipulagdo
de periodos de renovacgdo sucessiva inferiores a trés anos corrige situagoes 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 hd-de ser negativa, pois nesse caso, o
legislador «esqueceu-se» de proteger ou prosseguir tais fins com igual
intensidade no periodo de duracdo inicial do contrato.

Efectivamente, a mesma Lei 13/2019 estabeleceu, como limite minimo dessa
duragdo o periodo de um ano, na redag¢do dada ao n® 2 do art. 10952 do
mesmo Codigo [...].

E tal norma, pela sua propria natureza, assume for¢a imperativa: a ampliagdo
ou redug¢do automdtica dos prazos minimo e maximo de duragdo inicial para

13722



um e trinta anos, significa que esses limites minimos e mdximos ndo podem
ser derrogados por estipulagdo das partes no contrato celebrado.

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

Duracdo inicial ou sucessiva de um ano.

Ndo se antevendo da Lei 13/2019 qualquer inteng¢do de conferir maior
protecg¢do ao arrendatdrio no periodo sucessivo daquela concedida no periodo
inicial.

Desde logo, por ndo se demonstrar constituir o periodo sucessivo a renovagdo
uma situacdo de maior desequilibrio entre arrendatdrio e senhorio, de maior
necessidade de seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e de maior
fragilidade do arrendatdrio relativamente ao periodo inicial de durag¢do do
mesmo contrato de arrendamento.

Por fim, refira-se que o processo legislativo [...] pouco esclarece a inteng¢do do
legislador, pois a alteracdo do art. 10962 tem origem em proposta de alteracgdo
do Grupo Parlamentar do Partido Socialista a Proposta de Lei n® 129/XIII/3, no
seio da discussdo na Comissdo de Ambiente, Ordenamento do Territdrio,
Descentralizacdo, Poder Local e Habitagdo - sendo que a Proposta inicial do
Governo em nada se referia a este preceito em concreto.

Ou seja, a alteracdo ao preceito surge no decurso da discussdo parlamentar da
Proposta de Lei, sem lograrmos apurar o fio condutor ou a inten¢do do
legislador, no caso.

[...]

Concluir que a lei pretendeu garantir uma duragdo sucessiva a renovagdo de
trés anos, porque estabeleceu como imperativo esse limite minimo terd tanto
valor argumentativo como concluir que a lei estabeleceu como imperativo esse
limite minimo porque pretendeu garantir uma durag¢do sucessiva a renovagao
de trés anos.

Uma e outra acepc¢do, encontrando-se por demonstrar.

Ndo se desconhecem decisbes contrarias, no sentido da imperatividade da
alteracdo legislativa da Lei n® 13/2019 [...].

Contudo, ndo concordamos com tal posi¢cdo, com o maior respeito pela mesma,
na medida em que a argumentagdo que as sustenta é construida sempre desta
forma: a norma é 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
intencdo terd sido constante, pois apenas se constata a imperatividade da
duragdo do periodo inicial de um ano.

Ndo se demonstrando essa imperatividade, quer pela letra quer pelo espirito
da Lei, vigora o principio da liberdade contratual, estabelecido no art. 405° do
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Codigo Civil”.

E, em idéntico sentido, retira-se do também ja mencionado acérdao da
Relacao de Lisboa de 10.01.2023: “Em primeiro lugar, é patente que as partes
sdo livres de estabelecer o prazo do arrendamento entre os prazos minimos de
um ano e madximo de trinta anos, conforme deflui do Artigo 10959, n°2, do
Codigo, na redagdo da Lei n°? 13/2019, de 12.2.

Em segundo lugar, da ressalva inicial do n2 2 do Artigo 10969 (“Salvo
estipulagdo em contrdrio”) decorre que as partes podem, ab initio,
convencionar que o contrato de arrendamento ndo serd renovado.

Em terceiro lugar, estipulando as partes que o contrato serd renovavel, sdo
livres de estabelecer prazos diferenciados de renovacdo, sendo o prazo de trés
anos (introduzido pela Lei n? 13/2019) um prazo supletivo a aplicar nos casos
em que as partes ndo concretizem o prazo da renovagdo (siléncio do contrato),
apesar de preverem a renovacdo do contrato. De facto, se a lei permite que as
partes afastem, de todo, a renovagdo, entdo também permite que esta tenha
uma vigéncia diferenciada em caso de renovagdo (argumento a maiori ad
minus; cf. Teixeira de Sousa, Introdug¢do ao Direito, Almedina, p. 443).

A tutela da posi¢do do inquilino e da estabilidade do arrendamento, erigida
como um dos propositos da Lei n2 13/2019 ndo decorre neste circunspecto, em
primeira linha, da nova redacdo do n21 do artigo 10962, mas sim do aditado n®
3 ao Artigo 10972, nos termos do qual:

«3- A oposig¢do a primeira renovagdo 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.»

Ou seja, a tutela do inquilino e da estabilidade do arrendamento decorre
diretamente desta norma e ndo propriamente do n21 do Artigo 10962 do
Codigo Civil.

De facto, a tese acima explicitada (maioritdria na jurisprudéncia) segundo a
qual, a prever-se a renovacdo do contrato, esta ocorre imperativamente por
um prazo minimo de trés anos sucumbe quando confrontada com o disposto
no n2 3 do Artigo 10972 do Codigo Civil.

Na verdade, na lI6gica dessa tese, desde que as partes prevejam a renovagdo
do contrato de arrendamento, este terd, inapelavelmente, uma duracgcdo
sempre de quatro anos (minimo imperativo de um ano, acrescendo renovag¢ao
imperativa por mais trés anos). Ora, se assim fosse, o disposto no n2 3 do
Artigo 10979 ndo faria qualquer sentido, tratando-se de uma norma inttil e
espuria porquanto os contratos de arrendamento, desde que as partes ndo
afastassem expressamente a sua renovabilidade, teriam sempre uma durag¢do
minima de quatro anos. Porém, o que decorre do n°3 do Artigo 10972 é que,
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prevendo-se a renovagdo do contrato, o prazo minimo garantido da vigéncia
do contrato é de trés anos a contar da data da celebragcdo do mesmo! Ou seja,
o direito de o senhorio opor-se a renovag¢do do contrato, quando seja prevista
a renovagdo do contrato, estd apenas condicionado a vigéncia ininterrupta do
contrato por um periodo de trés anos, contado da data de celebragdo do
contrato. A tutela da estabilidade do arrendamento estd aqui e ndo
propriamente no n?1 do Artigo 1096°.

Assim, na discussdo da questdo em aprecgo, o elemento interpretativo da lei
que mais releva ndo é propriamente o teleolégico, mas sim o sistematico”.

No mesmo sentido, refere o recente acordao desta Relagao de 23.03.2023,
também anteriormente mencionado: “...percorrido o actual regime do
arrendamento para habitagdo com prazo certo, o que dele decorre é que:

- hd um prazo minimo de um ano e um prazo madximo de 30 anos, que sdo
imperativos;

- 0 arrendamento ndo pode ter durag¢do inferior a um ano, mas pode durar
apenas esse ano, caso se preveja a sua ndo renovag¢do automadtica;

- estando prevista a sua ndo renovagdo automdtica, o arrendamento durard
menos de trés anos se for celebrado pelo prazo de um ou pelo prazo de dois
anos.

Vistas estas situagbes, que resultam da conjugacgdo dos arts. 10952, n? 2,
10962, n?21,e 10972 n2 3, do Codigo Civil, realmente ndo se percebe que
nestes casos o legislador ndo quisesse proteger a sequrancga e estabilidade do
arrendamento por mais tempo e ndo se tenha preocupado com a situag¢do de
desequilibrio entre senhorio e arrendatdrio, e so o tivesse pretendido fazer nos
casos de renovagdo automadtica em que o periodo inicial de duragdo fosse de
um ou dois anos. Menos se percebe esta discrepdncia, se considerarmos a
posicdo que defende que apenas o prazo de 3 anos como minimo para a
renovacgdo é imperativo, o que significaria que no caso de contratos celebrados
por 4 ou mais anos o prazo de renovag¢do poderia ser fixado em periodo
inferior ao inicial (desde que no minimo 3 anos): também aqui se poderia
questionar o porqué de num contrato com duragdo inicial de 10 anos se poder
fixar a renovacdo por periodos de 3 anos, inferiores a um tergo do periodo
inicial - neste caso jd ndo estaria em causa a estabilidade do arrendamento,
nem seria relevante o desequilibrio de posi¢gées entre as partes?

Portanto, o que pode concluir-se em termos de l6gica do sistema e de boa
interpretacdo do portugués utilizado no texto da norma é que o legislador
pretendeu que nos casos em que as partes ndo quiseram regular
expressamente essa matéria as renovag¢ées automdticas ndo fossem por
periodos inferiores a 3 anos, mas ndo pretendeu que o ndo pudessem fazer de
modo diferente, unicamente com as excepgoes ja referidas, das quais resulta
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que:
- tratando-se de arrendamento de duragcdo de um ou dois anos, com renovacao
automdtica expressamente prevista, seja qual for o prazo desta, ndo pode
haver oposicdo a primeira renovag¢do do contrato;

- tratando-se de arrendamento de duragcdo de um ano, com renovacdo
automdtica expressamente prevista, o prazo da primeira renova¢do ndo pode
ser inferior a dois anos, ja podendo sé-lo o prazo das renovacgoées
subsequentes.

Veja-se, alids, a redac¢do da norma: inicia-se com a expressdo “salvo
estipulagdo em contrdrio”, seguindo-se uma virgula e depois toda a expressdo
“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”.

Tal significa, em bom portugués, que a possibilidade de estipulacdo em
contrdrio abrange toda a hipotese situada apos a virgula, isto é, a
possibilidade ou ndo de renovacgdo do contrato e a respectiva duragdo da
renovacdo prevista. Ou seja, dai resulta que as partes podem estipular que o
contrato ndo se renova no fim do prazo de duracdo inicial, podem estipular
que se renova sem fixar prazo para o efeito ou remetendo para o prazo
previsto na lei, ou podem estipular que se renova por prazo diferente do que
consta da lei (nas palavras de Jorge Pinto Furtado, in Comentdrio ao Regime
do Arrendamento Urbano, 32 ed. revista e actualizada, 2021, pdg. 651, “a
ressalva é expressa, surgindo, soberana, a encabegar o preceito”).

So6 ndo podem é prever que haja oposicdo a renovagdo antes de decorridos
trés anos desde o inicio do contrato, atenta a disposi¢do, essa sim imperativa,
do n? 3 do art. 10972 do Cdédigo Civil. O que apenas significa que nos contratos
em que ndo haja cldusula a prever a ndo renovacdo automdtica, a sua duragdo
serd no minimo de 3 anos, mas dai nada se pode inferir para os periodos
ulteriores, posto que esta norma nada estabelece quanto a estes”.

De acordo o n.2 1 do artigo 1096.2 do Cddigo Civil, na sua actual redacgao, o
contrato de arrendamento 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.

Este é, porém, o regime supletivo nele previsto para a renovacao automatica
dos contratos de arrendamento com prazo certo.

Com efeito, o uso da expressao “Salvo estipulagdo em contrdrio” no inicio do
dispositivo em causa apenas pode querer significar que o legislador consentiu
as partes a possibilidade de convencionarem prazos de renovacgao distintos
dos nele previstos, designadamente de duracao inferior a trés anos.

E claramente o que resulta da interpretacao literal do preceito, mas que
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igualmente é apontada por uma interpretacao sistematica, pela conjugacao,
designadamente, dos artigos 1095.2, n.2 2, 1096.2, n.2 e 1097.2, n.2 3, todos do
Cédigo Civil.

Se a lei permite que os contratos de arrendamento possam ser celebrados pelo
prazo de um ano, de acordo com o n.? 2 do artigo 1095.9, se a lei nem sequer
veda a possibilidade de, por acordo, as partes excluirem a renovagao
automatica do contrato, nao faria qualquer sentido que impusesse, sem
admissao de poderem as partes convencionarem prazo inferior, um prazo
minimo de trés anos para a renovagao automatica do mesmo contrato.
Volvendo a concreta situacao discutida nos autos: o contrato de arrendamento
teve inicio a 1.07.2015, com prazo convencionado de duracao de cinco anos,
logo com termo previsto para 30.06.2020.

Em plena vigéncia inicial do aludido contrato foi publicada e entrou em vigor,
a 13 de Fevereiro de 2019, a Lei n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro que, entre o
mais, alterou a redacgao do n.2 1 do artigo 1096.2 do Cédigo Civil.

Aquando da celebragao do contrato convencionaram as partes que este se
renovaria por iguais e sucessivos prazos de 1 ano, salvo dentncia do mesmo
pelas partes.

O artigo 1096.2, n.2 1 do Cdodigo Civil, na sua actual redacgao, fixa para os
contratos com prazo certo, atingido o respectivo termo, prazos de renovacgao,
por periodos sucessivos de igual duracao ou de trés anos se esta for inferior.
Os prazos ai contemplados tém, todavia, natureza supletiva, na interpretacao,
que se tem como a mais ajustada, do referido normativo. O que significa que,
podendo as partes convencionar prazo de renovacgao inferior a trés anos -
designadamente, de um ano, como no caso aqui apreciado - deva ser este o
prazo atendivel, nomeadamente para efeitos de oposicao a renovacao do
contrato.

Sendo com acerto se afirma na sentenca recorrida que “nos termos da
clausula 24, a primeira renovagdo do contrato de arrendamento em apreco
ocorreu em 1 de julho de 2020 e decorria normalmente, quando a requerente
apos lhe ter sido transmitida a propriedade do imoével - por escritura publica
realizada em 29.06.2021 - entende enviar a comunica¢do escrita a requerida
opondo-se a renovagdo do contrato (03.12.2021)”, ndao podemos comungar do
entendimento expresso na mesma sentenca de que, por imperativo legal, o
contrato so cessa em 30.06.2023, pois o prazo da (primeira) renovacao findava
a 30.06.2021, nos termos convencionados pelas partes.

Considera-se, como tal, que oposicao a renovagao do contrato de
arrendamento comunicada a requerida através de carta registada com A/R de
3 de Dezembro de 2021, fazendo a mesma menc¢ao que o referido contrato
cessaria em 30 de Junho de 2022, devendo ocorrer a desocupacgao do locado
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nessa data, foi valida e tempestivamente efectuada, produzindo a extingao do
contrato em causa.

A requerida/arrendataria na oposicao deduzida a pretensao processual
formulada pela requerente requereu, em alternativa, o diferimento da
desocupacao do imével arrendado para a habitagao, pelo periodo maximo de 5
meses.

Tal mecanismo, previsto no artigo 15.2-N do NRAU, “consiste num aumento ou
dilatagdo do prazo a disposi¢do do requerido para abandonar o imoével, ou
seja, ndo se trata de uma oposicdo a pretensdo do requerente de desocupacgdo,
uma vez que o arrendatdrio reconhece e aceita, logo a partida, o facto de ter

[...]

de desocupar o imovel, pelo que apenas carece de um maior para o fazer ,
prazo esse que ndo poderd ser superior a cinco meses a contar da data do

[...]

transito em julgado da decisdo de conceder esse diferimento' """/, ndo se
tratando de um meio de defesa ao dispor do arrendatdrio.

O diferimento da desocupacgdo do locado é [...] uma das situagées de

intervencdo judicial em sede de Procedimento Especial de Despejo["'], sendo
pois conferido apenas dentro de apertados requisitos, o que fazem deste [...]
um meio com menos utilidade do que aquela que a partida poderia ter”[10].
Segundo o n.2 2 do artigo 15.2-N do NRAU, “O diferimento de desocupacdo do
locado para habitagdo é decidido de acordo com o prudente arbitrio do
tribunal, devendo o juiz ter em consideragdo as exigéncias da boa-feé, a
circunstdncia de o arrendatdrio ndo dispor imediatamente de outra habitacdo,
o numero de pessoas que habitam com o arrendatdrio, a sua idade, o seu
estado de satuide e, em geral, a situagcdo economica e social das pessoas
envolvidas, s6 podendo ser concedido desde que se verifique algum dos
seguintes fundamentos:

a) Que, tratando-se de resolugdo por ndo pagamento de rendas, a falta do
mesmo se deve a caréncia de meios do arrendatdrio, o que se presume
relativamente ao beneficidrio de subsidio de desemprego, de valor igual ou
inferior a retribuicdo minima mensal garantida, ou de rendimento social de
insercdo;

b) Que o arrendatario tem deficiéncia com grau comprovado de incapacidade
igual ou superior a 60 /prct.”.

O diferimento da desocupacao é apreciado e decidido de acordo com o
prudente arbitrio do tribunal, mas a sua concessao pressupoe
necessariamente o preenchimento de alguma das circunstancias
expressamente previstas nas alineas a) e b) do citado normativo, recaindo,
naturalmente, sobre o arrendatario/requerente do diferimento o dever de
alegacgao e prova dos pressupostos fundamentadores do respectivo pedido.
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Onus que, no caso, a requerida claramente néo satisfez.

Dai que a decisao recorrida haja considerado que “o diferimento da
desocupacdo do imovel arrendado para fins de habitagdo ndo devera ser
concedido, tendo em conta que ndo se verifica nenhum dos requisitos exigidos
pelo artigo 152-N do NRAU”, acabando, todavia, a final, .por concluir pela
inutilidade superveniente do incidente, face a improcedéncia da pretensao da
requerente.

Procede, assim, o recurso, com a consequente revogacao da sentenca
impugnada.

Revogada a decisdao que indeferiu a emissao de titulo de desocupacao do
locado com fundamento no facto de o contrato de arrendamento se manter em
vigor, produzindo a sua renovacao efeitos até 30.06.2023, entendendo-se que
a comunicacao da oposicao a renovagao do contrato operou a extincao do
contrato a 30.06.2022 e que a requerida/arrendataria nao procedeu a entrega
do locado na data da cessacao do contrato deve, em substituicao da decisao
revogada, ser proferida decisao que, em deferimento da pretensao da
requerente, ordene a emissao de titulo de desocupacao.

*

Sintese conclusiva:

...........................
...........................

...........................

Nestes termos, acordam os juizes desta Relagao, na procedéncia do recurso,
em revogar a sentenca recorrida na parte em que indeferiu “o pedido de
emissdo de titulo de desocupacgdo do locado, por julgar improcedente, por ndo
provado, o presente procedimento especial de despejo” e absolveu “a
requerida AA do presente, por se manter vdlido o contrato de arrendamento
celebrado, produzindo a sua renovagdo efeitos até 30.06.2023”, declarando,
em consequéncia, valida a comunicagao da requerente a requerida, por carta
registada com aviso de recepc¢ao de 3 de Dezembro de 2021, de oposigao a
renovacgao do contrato de arrendamento tendo por objecto a fragao auténoma
“D”, correspondente ao 4.2 Andar Esquerdo - ..., do prédio em propriedade
horizontal sito na Rua ..., em ..., Paredes, a qual produziu efeitos de extingcao
do mencionado contrato a 30.06.2022, devendo, em deferimento da pretensao
formulada pela requerente, ser emitido o correspondente titulo de
desocupacao do locado.

Custas: as custas do recurso serao suportadas pela recorrente, por tirar
proveito da decisao, ndao havendo lugar a sua condenacgao em custas de parte
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ou procuradoria por nao ter sido apresentada resposta as suas alegacoes -
artigo 527.2, n.2 1 do Cdodigo de Processo Civil.

[Acorddo elaborado pela primeira signatdria com recurso a meios
informdticos]

Porto, 14.09.2023

Judite Pires

Aristides Rodrigues de Almeida [vencido, conforme voto infra:

Vencido.

Conforme decidi no Acérdao que proferi no processo n.2 944/22.9T8VCD.P1,
com data de 15-06-2023, publicado in www.dgsi.pt/jtrp, entendo que "O n.2 1
do artigo 1096.2 do Cédigo Civil, na redacc¢ao da Lei n.2 13/2019, de 12 de
Fevereiro, fixa um prazo imperativo minimo de trés anos de renovacao do
contrato, pelo que as partes de um contrato de arrendamento para habitacao
com prazo certo podem acordar a sua nao renovacao, mas se acordarem a
renovagao nao podem estipular que esta ocorra por prazo inferior a trés anos",
interpretacao que aplicada ao caso motivaria desfecho distinto do doutamente
seguido.»]

Francisca Mota Vieira
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