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Acordam os juizes abaixo-assinados da quinta secgao, civel, do Tribunal da
Relagao do Porto:

Relatorio

A heranca por 6ébito de AA, representada pela cabeca de casal nomeada, BB,
residente na Rua ..., n.2 ..., 2.2 andar, ..., ..., instaurou no Balcao Nacional do
Arrendamento procedimento especial de despejo, contra CC, residente na
Avenida ..., n.2 ..., 7.2 Esq., Matosinhos, peticionando o despejo do imovel sito
na Avenida ..., ... (com entrada pelo n.? ...), no prédio urbano na freguesia ...,
registado sobre o artigo matricial urbano n.2 ....

Para o efeito juntou o contrato celebrado entre as partes, datado de 1.12.2018
intitulado de “Contrato de arrendamento nao habitacional” e uma missiva
remetida a segunda, sob o assunto “Dentncia Contrato de Arrendamento nao
Habitacional”, ao abrigo da clausula terceira do mesmo contrato.

Notificada da instauracao do presente procedimento especial de despejo, a
requerida apresentou oposicao a pretensao da requerente, alegando que o
mesmo carece de fundamento, uma vez que ao contrato em causa se aplica o
disposto nos artigos 1110.2-A, n.2 1 e 1101.9, alinea b), ambos do Cédigo Civil,
na redacao atualmente em vigor, nao tendo aquela cumprido com a
antecedéncia minima legalmente prevista para a denincia do contrato em
causa.

Notificada da oposicao apresentada, nos termos e para os efeitos do disposto
no n.2 1 do artigo 15.2 do NRAU, a autora pugnou pela improcedéncia da
oposicao deduzida.

Foi proferido saneador-sentenca, datado de 24.1.2024, o qual julgou a acao
improcedente.

Desta sentenca recorre a A., visando a sua revogacao, por forca dos
argumentos com que concluiu as alegacoes de recurso:

1.9 A Sentencga em crise viola ndo so o expressamente disposto no n.2 1 do
artigo 1110.2 do Cédigo Civil, como o disposto no artigo 405.2 do Cédigo Civil
relativo a liberdade contratual das partes envolvidas;

2.9 A aplicagdo ao caso concreto do disposto no artigo 1101.2 do Cdédigo Civil,
por conjugac¢do do disposto no artigo 1080.2 do mesmo diploma, consubstancia
um erro no julgamento da matéria de direito em causa nos presentes autos.
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3.2 Aos contratos de arrendamento urbano com fins ndo habitacionais, no que
a dentincia desses contratos respeita, a lei e jurisprudéncia determinam que
sdo aplicaveis: (i) em primeiro lugar, as regras livremente estabelecidas pelas
partes; (ii) em segundo lugar, na auséncia de previsdo contratual, as normas
legais previstas especificamente para a dentincia dos contratos de
arrendamento para fins ndo habitacionais, mormente, o estatuido nos citados
artigos 1110.2 e 1110.2-A do Cédigo Civil; (iii) em terceiro lugar, no que ndo se
encontrar especificamente regulado no regime legal daquele arrendamento
urbano ndo habitacional, as disposi¢coes referentes ao arrendamento para
habitacdo.

4.2 Apenas no caso de no contrato de arrendamento ndo terem sido previstas
as regras relativas a dentincia do mesmo é que terdo aplicagdo as disposi¢goes
previstas no artigo 1110.2-A do Cédigo Civil e as relativas ao arrendamento
para habitacado.

5.9 A soberania da vontade das partes em matéria de arrendamento ndo
habitacional, ndo é afectada nem restringida por consideracoes de directa
relevancia dos preceitos constitucionais, desde logo do direito a habitagdo, é,
pois total, e ja o era ao abrigo da Lei 31/2012 de 14 de Agosto, e jd o era ao
abrigo da Lei n? 6/2006 de 27 de Fevereiro.

6.2 Foi livremente estipulado no contrato de arrendamento em causa, para fins
ndo habitacionais, que “As partes poderdo exercer ainda a opg¢do de dentincia
do contrato, desde que decorrido metade do prazo de vigéncia do Contrato de
Arrendamento, mediante notificagcdo prévia a outra parte, a enviar por carta
registada com aviso de recepc¢do, com 120 (cento e vinte) dias de antecedéncia
em relagdo a data em que se pretende fazer cessar a vigéncia do contrato.”.

7.9 A Autora respeitou a forma e o aviso prévio contratualmente estabelecido,
como provado nos autos.

8.9 A dentincia contratual operada pela Recorrida é legal, vdlida e eficaz.

9.2 A sentenc¢a em crise, ao julgar nulo o clausulado vertido no n.2 3 da
cldusula terceira do contrato de arrendamento em apreco, por contrariar o
regime imperativo e o espirito da lei, por ser contraria a lei e por ndo ser
aplicavel ao caso concreto o regime imperativo referido, padece de qualquer
erro e vicio, devendo ser revogada e substituida por outra que julgue vdlida a
disposicdo contratual em causa e a dentincia do contrato como operada pela
Recorrente.
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A Ré apresentou contra-alegacoes, opondo-se a procedéncia do recurso.
Objeto do recurso:

- da invalidade da cldusula 3.8, n.2 3, do contrato de arrendamento nao
habitacional e da nao extingcao do mesmo por via da carta remetida a
3.11.2022.

FUNDAMENTACAO

Fundamentos de facto

Na decisao recorrida, foram dados como provados os factos seguintes:

1) Por acordo escrito, com data de 1 de dezembro de 2018, a autora declarou
ceder a ré, que declarou aceitar e pelo prazo de cinco anos, com inicio em 1
de dezembro de 2018, o uso do imodvel, situado na Avenida ..., ... (com entrada
pelo n.2 ...), em Matosinhos.

2) Do escrito mencionado em acima, consta, entre o mais, o seguinte
clausulado:

«CLAUSULA SEGUNDA
(Objeto)

1- Pelo presente contrato a Senhoria da de arrendamento a arrendataria e esta
aceita, o imoével identificado na clausula anterior.

2. O aludido imé6vel tem como finalidade a atividade de uma escola de musica
e bailado.

CLAUSULA TERCEIRA
(Vigéncia)

1. O arrendamento tera uma duracao inicial de 5 anos, prazo este que tera o
seu inicio em I de Dezembro de 2018. 2. O presente Contrato de
Arrendamento nao serd objeto de renovacgao, salvo se as Partes acordarem um
novo contrato, finda a vigéncia do presente.

3. As partes poderao exercer ainda a opcao de dentuncia do contrato, desde
que decorrido metade do prazo de vigéncia do Contrato de Arrendamento,
mediante notificagdo prévia a outra parte, a enviar por carta registada com
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aviso de rececao, com 120 (cento e vinte) dias de antecedéncia em relacao a
data em que se pretenda fazer cessar a vigéncia do contrato.»

3) Por carta registada com aviso de rececao, datada de 03 de novembro de
2022, a autora enviou a ré uma comunicac¢ao escrita sob o assunto «Dentuncia
Contrato de Arrendamento nao habitacional celebrado em 1 de novembro de
2018 do prédio sito na Aw. ... (sala da frente), Matosinhos».

4) A referida comunicagao continha o seguinte teor:

« Exma. Senhora, Na qualidade de legal representante da heranca aberta por
Obito de AA, Senhoria do prédio sito na Av. ..., n.2 ... - 19 andar (sala da frente),
Matosinhos e, nos termos do disposto no n.2 3 da Clausula Terceira do
Contrato de Arrendamento para fins nao habitacionais celebrado em 1 de
Novembro de 2018, vimos comunicar a V.Exa a dentncia do contrato de
arrendamento, devendo a cessacao do mesmo produzir todos os seus legais
efeitos decorrido o periodo de 120 dias de aviso prévio. Fico a aguardar que
me informe como pretende proceder relativamente a entrega do imovel livre
de pessoas e bens, bem como de todas as chaves, que devera ocorrer no termo
do periodo do aviso prévio exigido, isto €, em 04/03/2023[...]».

Fundamentos de direito

E indisputado achar o negécio dos autos arrimo sob a égide do arrendamento
para fins nao habitacionais, uma vez que a A. deu de arrendamento a Ré um
espaco destinado a servir de local para escola de musica e bailado.

A questdo que se coloca é a de saber, como entendeu o tribunal recorrido, se
este negdcio poderia ser terminado, a impulso da senhoria, antes de decorrido
o prazo para o qual foi gizado e que era de cinco anos, com inicio a 1.12.2018
e fima 1.12.2023, sem possibilidade de renovacgao.

O tribunal a quo entendeu ser nula a clausula 3.2, n.2 3 do negdcio, que
permitia a qualquer das partes denunciar o contrato - no sentido de colocar
termo ao negécio por declaracao unilateral ndao motivada - decorridos que
fossem dois anos e seis meses apos o inicio do contrato.

Afigura-se-nos ser correta a interpretagao que da lei fez o tribunal recorrido.

Em primeiro lugar, impoe-se precisar conceitos, estabelecendo a distingao
entre dentincia e oposigao a renovagao.
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Como explica Menezes Leitao (Arrendamento Urbano, 11.2 Edicao, p. 169),
“estas duas figuras distinguem-se porque na primeira [dentincia], aplicavel aos
contratos de duracao indeterminada, a declaragdao do senhorio a por termo ao
contrato pode ocorrer em qualquer altura, enquanto na segunda, aplicavel aos
contratos em relagao aos quais tenha sido estipulado um prazo renovavel,
apenas pode ocorrer no fim desse prazo, impedindo que o contrato se renove
por periodos subsequentes. Uma vez que o contrato de locacao é sujeito a um
prazo supletivo, mesmo que as partes nao o determinem (cfr. art. 1026.2), o
processo de extingao da relagao locaticia para o futuro constitui normalmente
um caso de oposicao a renovagao”.

O contrato dos autos nao tem duracao indeterminada, tendo sido estabelecido
o prazo de duracao de cinco anos, pelo que nao pode aqui falar-se de
dentncia, apenas porque as partes assim o disseram ou escreveram.

Denunciar um contrato é colocar-lhe fim, por declaragao unilateral, quando o
mesmo nao foi negociado com um prazo certo, como aqui ocorre.

Ora, apesar de nao serem isentas de duvidas as alteracoes introduzidas ao
regime do arrendamento urbano pela Lei 13/2019 de 12.2, a verdade é que, no
que aqui interessa - art. 1110.2 CC -, se vem entendendo que os
arrendamentos para fins nao habitacionais nao podem ter duracao inferior a
cinco anos, ainda que as partes tenham nos contratos introduzido prazos
distintos ou tenham estipulado, como aqui sucede, a possibilidade de colocar-
lhe termo antes disso.

A norma do art. 1110.2 CC é imperativa e dela resulta, considerando os
diversos numeros, que aquele é o prazo minimo destes arrendamentos, ou
seja, de arrendamentos em que se tem em vista, por via de regra, o
arrendamento de um espago para comércio e industria.

Atentos os interesses em causa, envolvendo uma organizagao complexa de
pessoas e meios e, bem assim, a necessidade de salvaguardar o investimento
que é efetuado inicialmente, com necessidade protecao de postos de trabalho
de quem possa ser contratado em funcao do estabelecimento que venha a
funcionar no espaco, considerou o legislador ser razoavel impor um periodo
minimo mais ou menos alargado e estavel de duracao destes arrendamentos.

De tal modo assim foi que o art. 1110.2- A, n.2 1, CC, prevé que o senhorio
apenas possa denunciar o arrendamento em caso de demoligao ou de obras de
remodelacao ou restauro profundo ou com pré-aviso de cinco anos. E, mesmo
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assim, o senhorio tem de indemnizar o inquilino e os trabalhadores do
estabelecimento, nos termos dos ns. 2 e 3.

Mas isso nao tera de ser sempre assim, permitindo o legislador, non.2 1 do
art. 1110.2, que as partes possam estabelecer regras diferentes nos contratos,
mas sempre sem prejuizo do disposto no presente artigo e do artigo seguinte.

Esta parte final do normativo tem necessariamente de ser entendida como
uma limitacgdo a liberdade contratual das partes.

Desta salvaguarda final don.2 1 do art. 1110.2 CC tem resultado diversas
interpretagoes, com énfase para a norma do n.2 4, que impede a oposigao a
renovagao nos primeiros cinco anos do contrato.

Assim, nos primeiros cinco anos da vigéncia do contrato, o senhorio nao pode
por-lhe termo de forma unilateral e sem que existam razoes para tanto.

Com efeito, “o0 n.? 4 vem estabelecer, a semelhanca do que sucede nos
contratos de arrendamento para habitacao permanente, um prazo minimo
durante o qual o senhorio nao podera opor-se a renovagao do contrato, sendo
esse prazo de cinco anos nos contratos nao habitacionais, independentemente
do prazo de celebragao estipulado, nao sendo valida a clausula constante do
contrato de arrendamento onde as partes derroguem a aplicagao da presente
imposicao, pelo que qualquer comunicacgao dirigida ao arrendatario tendo em
vista a cessagao contratual anteriormente ao decurso minimo de cinco anos de
duracao do contrato nao produz qualquer efeito, mantendo-se valido o
contrato de arrendamento celebrado” (Edgar Valente, Arrendamento Urbano,
2019, p. 19).

Deste modo, embora as partes possam estabelecer razoes de dentincia
diferentes das previstas no art. 1110.2-A, o senhorio nao pode colocar termo
ao contrato de arrendamento para fins nao habitacionais antes de decorridos
cinco anos desde o seu inicio.

A questao ja foi objeto de acérdao de 4.3.2024, desta seccao, no processo
relatado pela ora relatora, com o n.2 1792/23.4YLPRT, no qual se subscreveu o
acordao do STJ, de 11.1.2024 relativo a acérdao desta secgao proferido no
processo 1085/22.4YLPRT.P1.

De forma pedagdgica, explica-se nesse acordao do STJ:

«Na verdade, e ainda que, nos presentes autos, esteja em causa a aplicagao do
regime do arrendamento para fim nao habitacional, a doutrina especializada e
a jurisprudéncia vém chamando a atengao para o paralelismo entre as
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alteracoes introduzidas num e noutro regime.

7.1. Para o que ora importa, as modificacoes legais referidas no ponto anterior
suscitam essencialmente as seguintes duvidas interpretativas (comuns ao
regime do arrendamento para fins habitacionais e ao regime do arrendamento
para fins nao habitacionais): (i) qual o prazo minimo de vigéncia e de
renovacdo do contrato de arrendamento; (ii) como opera a declaracdo de
oposicdo a renovagdo do contrato de arrendamento.

No que respeita ao arrendamento para fins habitacionais, ha quem entenda
que, da conjugacao da previsdao da duragao minima do contrato por um ano
(art. 1095.2, n.¢2 2, do CC) com a determinacao da renovacdao automatica do
contrato pelo periodo de trés anos (art. 1096.2, n.2 1, do CC), resultaria que,
se as partes nao afastarem a renovagao, o arrendatario tem direito a um
periodo minimo de duracgado contratual de quatro anos (ver, neste sentido, Rui
Mascarenhas Ataide/Anténio Barroso Ramalho, «Dentncia e oposigao a
renovacao do contrato de arrendamento urbano», in Revista de Direito Civil,
n.2 2, 2019, pags. 303-304; Maria Olinda Garcia, «Alteragdoes em matéria de
Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.2 12/2019 e pela Lei n.2
13/2019», in Julgar on line, n.2 25, Marco 2019, pag. 12; Edgar Valente,
Arrendamento Urbano. Comentdrio as alteragées introduzidas no regime
vigente, Almedina, Coimbra, 2019, pag. 34).

Diversamente, hd quem considere que, «quando a renovagdo ndo tiver sido
afastada ao abrigo do n.2 1 do artigo 1096.2, o artigo 1097.2/3 cc concede ao
arrendatadrio uma duragdo contratual minima de trés anos, ainda que as partes
tenham estabelecido um prazo inicial inferior. Cristalino é que o art. 1097.9/3
ndo terd relevancia prdtica quando o prazo inicial do contrato for igual ou
superior a trés anos» (David Magalhaes, «Algumas alteracdes ao regime
juridico do Arrendamento Urbano», in Boletim da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra, Vol. XCV, Tomo I, 2019, pag. 569). Ver também
André Mena Hiisgen, «As novas regras sobre a duracao, dentncia e oposicao a
renovacao do arrendamento urbano», in Estudos de Arrendamento Urbano,
Vol. I, Universidade Catoélica Editora, Porto, 2020, pag. 85 e pags. 87-88; e
Luis Menezes Leitao, Arrendamento Urbano, 112 ed., Almedina, Coimbra,
2022, pags. 179-180.

Quanto a forma de operar a ndo renovagdo do contrato de arrendamento para
fins habitacionais, existe consenso no entendimento de que o regime do n.2 3
do art. 1097.2 determina que a declaragao ou comunicacgao de oposigdo a
renovacao do contrato tera de ser feita antes da data da renovacao do
contrato (com a antecedéncia minima prevista no n.2 1 do mesmo artigo) para
produzir efeitos na data em que a renovagao ocorreria. De acordo com Elsa
Sequeira Santos (anotagao ao artigo 1097.2, in Codigo Civil Anotado, coord.:
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Ana Prata, Almedina, Coimbra, 2022, pag. 1392), «[a] ‘ratio’ desta alteragdo é
a de garantir ao arrendatdrio a duragdo efetiva do contrato pelo prazo minimo
de trés anos, ao ndo permitir ao senhorio provocar a caducidade do contrato
nesse periodo, por via da oposicdo a renovagdo. O senhorio, nos primeiros trés
anos do contrato, pode opor-se a renovagdo do mesmo, mas a [oposicao a]
renovacgdo so produz efeitos decorridos que sejam os trés anos iniciais.».

7.2. No que se refere ao arrendamento para fins ndo habitacionais, ha quem
defenda (Rui Mascarenhas Ataide/Anténio Barroso Ramalho, ob. cit., pag. 304;
Menezes Leitao, ob. cit., pags. 181-182; José Antdnio de Franca Pitao/Gustavo
Franca Pitao, Arrendamento Urbano Anotado, 22 ed., Quid iuris?, Lisboa,
2019, pag. 434) que, devido a remissao genérica para o regime do
arrendamento para fins habitacionais (art. 1110.2, n.2 1, do CC), se aplicaria
também aqui o prazo minimo de vigéncia do contrato de um ano previsto no
art. 1095.2, n.2 2, do CC.

Esta posicao, quando conjugada com o novo regime do n.2 4 do art. 1110.9,
introduzido pela Lei n.2 13/2019 («Nos cinco primeiros anos apds o inicio do
contrato, independentemente do prazo estipulado, o senhorio ndo pode opor-
se a renovagdo»), teria como consequéncia, para alguns autores (cfr. J.A.
Franca Pitdao / G. Franga Pitdo, ob. cit., pag. 434), que o prazo minimo de
vigéncia do contrato seria de seis anos.

Diversamente, afigura-se de acompanhar a posicao que advoga que «a norma
do artigo 1110.9(1), que diz respeito aos contratos de arrendamento para fins
ndo habitacionais, é clara no sentido de consagrar a mera supletividade do
regime habitacional em matéria de duracdo do arrendamento. Logo, o regime
habitacional so serd aplicavel na falta de estipulacdo das partes, ndo sendo as
normas imperativas daquele regime, em principio, aplicdveis ao regime ndo
habitacional» (André Mena Hiisgen, ob. cit., pags. 93-94).
Consequentemente, da aplicacao da norma do n.2 4 do art. 1110.2
decorrera que «[e]stes contratos passam agora a ter uma duracao

minima de 5 anos» (Maria Olinda Garcia, ob. cit., pag. 14)m. No
mesmo sentido, ver David Magalhaes (ob. cit., pag. 573) e Menezes Leitao (ob.
cit., pag. 182, sendo que este autor, porém, considera que esta regra nao
reveste caracter imperativo, o que contradiz aquele que parece ser o
entendimento maioritario).

Aqui chegados, importa enfrentar o problema interpretativo cuja resposta se
mostra essencial para a resolucao da questao objecto do presente recurso e
que consiste em apurar de que forma opera a declaragdo de oposi¢do a
renovacgdo do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais.

A duvida pode assim ser enunciada:

«[N]do se compreende se o direito de oposi¢do s6 “nasce” findos os cinco
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anos, como parece resultar da letra don.2 4 do art.?2 1110.2, ou se, pelo
contrdrio, o legislador se limitou a deferir a produgdo dos efeitos do exercicio
do direito de oposicdo a renovagdo do contrato, quando deduzida pelo
senhorio, para o fim do quinto ano de durag¢do do contrato (...)» (Jéssica
Rodrigues Ferreira, «Andlise das principais alteragoes introduzidas pela Lei
n.2 13/2019, de 12 de fevereiro, aos regimes da denuncia e oposigao a
renovacgao dos contratos de arrendamento urbano para fins nao
habitacionais», in Revista Electronica de Direito, Fevereiro 2020, n.2 1, vol.
21, pag. 84).

A primeira orientacao foi a adoptada pelos acérdaos do Tribunal da Relagao de
Lisboa de 29.09.2022 (proc. n.2 1006/21.1T8CSC.L1-2) e de 27.10.2022 (proc.
n.2 12613/21.2T8LSB.L1-6), ambos disponiveis em www.dgsi.pt. Nas palavras
do sumario deste ultimo acérdao:

«I - A norma contida no n? 4 do artigo 1110° do Cédigo Civil ndo
autoriza a interpretacadao de que, num contrato de arrendamento para
fins nao habitacionais livremente celebrado por cinco anos, o senhorio
pode comunicar ao arrendatadrio a sua oposicdo a renovacao do
contrato para ter efeitos findo o prazo inicial do mesmo.

IT - Tal norma deve ser interpretada no sentido que dela consta (com
respeito alids pela correspondéncia minima com o texto) qual seja o de que
qualquer que seja a duracao do contrato, nos primeiros cinco anos
contados do inicio da vinculagado entre as partes, o senhorio nao pode
opor-se a renovacao.

(...)».

Tal orientacao, conforme expressamente afirmado no acordao de 29.09.2022,
assenta na posicao defendida por David Magalhaes (ob. cit., pag. 575)
segundo o qual «durante cinco anos em nenhum caso pode o arrendatdrio ser
despejado por mera vontade do senhorio; se nada se convencionar sobre a
renovacdo, a extingdo ‘ad nutum’ so serd alcancada mediante oposi¢cdo a
segunda renovagdo que pudesse ocorrer apos o primeiro lustro contratual,
garantindo-se ao arrendatdrio o minimo de dez anos de duragdo contratual».
A posicao alternativa - considerar que o n.2 4 do art. 1110.2 do CC deve ser
interpretado no sentido de que a producao dos efeitos do exercicio do direito
de oposicao a renovacgao do contrato se difere para o fim do quinto ano de
duracgao do contrato - foi seguida pelo acérdao do Tribunal da Relagao do
Porto, ora recorrido, em termos assim sumariados:

«I - Nos termos do disposto no artigo 1110, n.2 4 do CC, na redacgdo que lhe foi
dada pela Lei 13/2019, de 12 de fevereiro, o senhorio ndo pode opor-se a
renovacdo do contrato nos primeiros cinco anos de vigéncia do mesmo.

II - Porém, essa imposicdo nado altera os prazos minimos de
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comunicacgao da intencado de oposicdao que, num contrato com a
duracado de cinco anos, sio necessariamente anteriores ao seu termo.
III - O que o citado preceito veio consagrar é, apenas, que o senhorio
ndo pode por termo ao contrato, opondo-se a renovacdo, com efeitos a
data anterior a correspondente ao decurso dos primeiros cinco anos.».
Em tultima andlise, nesta linha de pensamento, advoga-se que o regime do n.2
4 do art. 1110.2 do CC deve ser interpretado em sentido equivalente ao
disposto no n.? 3 do art. 1097.2 do mesmo Cédigo a respeito do arrendamento
para fins habitacionais; isto é, no sentido de que a declaracao de oposigao a
renovacao pode ter lugar antes de terminado o prazo minimo de vigéncia do
contrato de arrendamento nao habitacional para produzir efeitos na data em
que, sem a declaracao de oposigao, o contrato se renovaria.

A diferenca de redaccao entre uma e outra norma tem, contudo, servido de
base a defesa da posicdo oposta (cfr. David Magalhaes, ob. cit., pag. 568, nota
10), seguida, como se referiu, pelos referidos acordaos do Tribunal da Relagao
de Lisboa de 29.09.2022 e de 27.10.2022.

Quid iuris?

7.3. Tal como vem sendo assinalado (cfr., por todos, Maria Olinda Garcia, ob.
cit., pag. 25), a reforma do regime do arrendamento urbano realizada pela Lei
n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, ndao prima pela clareza, suscitando multiplas
duvidas interpretativas, das quais nos limitdmos a salientar aquelas que se
afiguram relevantes para a melhor compreensao da questao em discussao no
presente recurso.

Assim, se, em tese geral, seria de atribuir relevancia a diferenca entre a
redaccao do n.2 4 do art. 1110.2 («Nos cinco primeiros anos apos o inicio do
contrato, independentemente do prazo estipulado, o senhorio ndo pode opor-
se a renovacdo») e a do n.2 3 do art. 1097.2 («A oposi¢cdo a primeira renovag¢do
do contrato, por parte do senhorio, apenas produz efeitos decorridos trés anos
da celebragcdo do mesmo, mantendo-se o contrato em vigor até essa data (...)»
), o resultado, a nosso ver ildégico, resultante da atribuicao de relevancia a tal
diferenca de redaccao - transformando um prazo de vigéncia contratual de
cinco anos, acordado entre as partes e correspondente ao prazo de renova¢cdo
supletivo minimo previsto no n.2 3 do art. 1110.2, num prazo minimo de
vigéncia {para-o-senhoerie) de dez anos -, leva-nos a ser favoraveis a que
ambas as normas sejam interpretadas em sentido equivalente.

Com efeito, «ainda que o intérprete deva, na fixagdo do sentido da lei,
presumir que o legislador consagrou as solugoes mais acertadas e soube
exprimir o seu pensamento em termos adequados, cremos que o objetivo do
legislador tera sido tdo-so o de garantir um prazo de duragdo efetiva de cinco
anos. Por isso, atendendo a ‘ratio’ da norma, admitimos que ao senhorio deve
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ser permitido opor-se a renovag¢do de um contrato celebrado pelo prazo inicial
de cinco anos. De outro modo, dar-se-ia o resultado absurdo de o senhorio so
poder terminar o contrato no seu décimo ano de duracdo» (André Mena
Hiisgen, ob. cit., pag. 97).

Por outras palavas, entende-se que «o que se pretende é deferir a producdo de
efeitos da primeira oposicdo a renovagdo deduzida pelo senhorio, de forma a
garantir que o contrato de arrendamento habitacional dure pelo menos trés/
cinco anos, consoante seja habitacional ou ndo habitacional (salvo se o
arrendatdrio pretender antes disso opor-se a sua renovag¢do ou denuncid-lo) e
ndo impedir que, durante esses trés/cinco anos, o senhorio possa exercer o
seu direito de oposi¢do a renovacdo, coartag¢do essa da qual poderia, na
prdtica, resultar uma duragdo minima do contrato de arrendamento bastante
superior aquela que o legislador quis acautelar e que se reflete, também, nos
novos prazos supletivos [de trés e cinco anos, respectivamente] de duragdo
dos periodos de renovacdo dos contratos» (Jéssica Rodrigues Ferreira (ob. cit.,
pag. 85).»

Assim, no caso dos autos, a dentincia (em sentido improéprio posto que o
contrato dos autos foi estabelecido com prazo certo) nunca poderia ocorrer
antes do termo do prazo minimo de cinco anos apds o inicio do contrato
(1.112.2023), nado sendo valida, por afrontar a norma imperativa do art.
1110.9, n.2 4, CC, a tentativa de lhe colocar termo antes do fim daquele
periodo minimo.

Embora se nos afigure que o contrato dos autos, neste momento, se encontra
extinto por caducidade, uma vez que ja se completaram cinco anos desde o
seu inicio (art. 1051.2 a) CC) e as partes excluiram a possibilidade da sua
renovacgao (art. 1096.2, n.2 1), a verdade é que o objeto dos autos nao permite
se decrete o despejo nessa base, uma vez que o pedido é que se considere
operante a sua extingdao por comunicacao da senhoria a arrendatdaria realizada
em 2022.

Dispositivo

Pelo exposto, decidem os Juizes deste Tribunal da Relacgdo julgar o recurso
improcedente e manter a sentenca recorrida.

Custas pela recorrente.

Porto, 6/5/2024
Fernanda Almeida
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Manuel Domingos Fernandes
Fatima Andrade

[1] Negrito e sublinhado nosso.
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