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Sumario

I - E de rejeitar a impugnacao da decisdo da matéria de facto, em que estd em
causa prova gravada, se os Recorrentes nao indicaram quaisquer passagens
da gravacao em que se funda o seu recurso nem procederam a transcrigcao de
eventuais excertos que considerassem relevantes, como lhes incumbia (cfr.
art. 640.9/2-a), do CPC), bem como, ainda por serem sempre irrelevantes os
factos em causa, configurando a pratica de atos intuteis, por isso ilicitos (cfr.
artigo 130.2 do Cddigo de Processo Civil).

II - A oposicao a renovagao do contrato de arrendamento para habitacao com
prazo certo exercida pela senhoria com a antecedéncia legalmente prevista
para a data da renovagao contratual e legal configura um direito potestativo
em que esta manifesta a vontade de nao renovar o contrato findo o prazo de
renovacgao, comunicando tal vontade aos inquilinos, nao carece da invocacgao
de qualquer motivo, sendo irrelevante que os inquilinos tenham mais de 65
anos idade, situagao que s6 funcionaria como excepcgao impeditiva do direito
de dentncia, se estivéssemos perante um contrato de duragao nao limitada ou
indeterminada.

IIT - No caso concreto nao existe, de todo, qualquer caso omisso, o legislador
regulamentou, alids, de forma bastante desenvolvida, o regime do
arrendamento urbano, mormente no que toca a cessagao do contrato, quis
mesmo diferenciar expressamente os contratos de arrendamento para
habitagao celebrados com prazo certo dos celebrados por duragao
indeterminada, por isso a criagao de subseccoes diferentes para cada um
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deles.

IV - Nao existe qualquer violagao de normas e principios constitucionais, ja
que ao celebrarem um contrato de duracao limitada, com prazo certo,
renovavel, caso nenhuma das partes se opusesse a tal renovacgao, foram as
partes a estipular, por sua livre vontade, um dado regime contratual que
permite a cessacao do contrato no termo do prazo impedindo nova renovacgao,
tudo no ambito da liberdade contratual, no seio de um Estado de Direito
Democratico (cfr. art. 2.2, da CRP).

Texto Integral
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I. RELATORIO

Acao Declarativa, Processo Comum

1. As partes:
Autora/Recorrida - AA

Réus/Recorrentes - BB e CC

2. Objecto do litigio - EXTINCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO
POR OPOSICAO A RENOVACAO OU CADUCIDADE, consubstanciado nos
seguintes pedidos:

a) a condenacdo dos Réus a reconhecer que a Autora é proprietdria e legitima
possuidora da fragdo autonoma identificada no artigo 1.2 da petig¢do inicial; b)
a condenacgdo da primeira Ré a reconhecer que o contrato de arrendamento
que celebrado entre as partes cessou no dia 31 de marcgo de 2024, por
oposicdo a renovagdo ou caducidade; ¢) a condenagdo da primeira Ré a
entregar a Autora o locado, livre de pessoas e bens; d) a condenacdo dos Réus,
por ocupagdo ilegitima e pela demora na restitui¢do do locado desde 31 de
margo de 2024, ao pagamento da quantia mensal equivalente ao dobro da
renda contratada (358,41 € x 2), desde a referida data e até a entrega do
imovel, acrescida dos juros legais vencidos e vincendos, até integral
pagamento, contados desde a citagdo; e e) a condenagdo dos Réus nas custas
do processo.

Para o efeito, a Autora alegou essencialmente que entre Autora e Ré foi
celebrado um contrato pelo qual a primeira deu de arrendamento a segunda, e
esta tomou-o, mediante o pagamento de uma renda mensal, o imdvel que
descreve. Comunicada a cessacao do contrato por oposicdo a renovacao, a Ré
nao restituiu o locado. O Réu, por seu turno, assumiu o pagamento,
solidariamente com a Ré, enquanto fiador, de todos os valores devidos por
forca do contrato celebrado.

Os Réus, em contraponto, na Contestagao, alegaram essencialmente que a
Autora assumiu uma atitude que constitui assédio aos arrendatarios,
concretamente, quis impor um aumento de renda nao contemplado no
respetivo recibo de renda, motivo pelo qual nao pode opor-se a renovagao do
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contrato, que dada a idade dos Réus, superior a 65 anos, nao pode a senhoria
Autora por termo ao contrato, por forga da aplicacao analdgica dos artigos
1101.2 do Codigo Civil e 26.2 da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, que
aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), ou por
interpretagao extensiva do disposto no artigo 1097.2 do Cdédigo Civil, sob pena
de falta de protecao de uns arrendatarios face a outros.

*

3. Sentenca em Primeira Instancia:

Realizada audiéncia final foi oportunamente proferida sentenca com o
sequinte dispositivo:

«Pelo exposto, julgo a presente totalmente procedente e, em consequéncia,

decido:

1. Condeno os Réus BB e CC a reconhecer o direito de propriedade da Autora
AA sobre a fragdao autonoma designada pela letra B correspondente ao R/C
Esq. Traseiras e lugar de garagem “B” na cave do prédio constituido em
regime de propriedade horizontal, destinado a habitacao, sito na Rua ..., da
freguesia ... do municipio de Valongo, inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo ... e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Valongo sob o n.?
2. Condeno os Réus a entregar a Autora, livre e desocupada de pessoas e
bens, a fracdo auténoma identificada em 1, por forca da cessacao em 31 de
marc¢o de 2024 do contrato de arrendamento que vigorava entre as partes,
dada a oposicdo a renovacao comunicada pela Autora a Ré;

3. Condeno os Réus a pagar a Autora:

a) A quantia mensal de 716,82 € (setecentos e dezasseis euros e oitenta e dois
céntimos) a titulo de indemnizagao equivalente ao dobro do valor da renda
acordado pela ocupacdo do locado desde 1 de abril de 2024 e até a sua
entrega efetiva, descontada dos valores ja pagos ou que venham, entretanto, a
pagar;

b) Juros de mora civis a taxa legalmente prevista, contados sobre cada uma
das quantias referidas em a), a contar do respetivo vencimento, ou seja, o
primeiro dia util de cada més decorrido até efetivo e integral pagamento;

3. Condenar os Réus no pagamento integral das custas do presente processo,
sem prejuizo do apoio judicidrio de que beneficiem.».

4. Recurso de apelacao:
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Inconformado com esta sentenca, os Réus vieram interpor recurso de
apelacao, com as sequintes conclusoes [transcricaol:

«I- A factualidade dada como nao provada estd em contradigdao com prova
documental junta aos autos.

II- Devem ser dado como PROVADOS os seguintes factos.

Entre junho e julho de 2023, a Autora contactou o Réu e, entre lamurias e
queixumes, propos-lhe um aumento de renda no montante de 50,00/més.

Em resposta, o Réu comunicou a Autora que tal valor era muito elevado,
considerando os rendimentos do agregado familiar, ao que a Autora respondeu
que “pensasse e lhe fizesse” uma contraproposta.

Alguns dias apos o contacto telefonico referido, a Autora telefonou de novo ao
Réu CC questionando-o se ja tem valor para lhe comunicar, ao que o Réu
responde que aceitava um aumento de 25,00 €, ainda que fosse custoso para o
agregado familiar.

A Autora ndo aceitou a proposta do Réu, alegando ser um valor muito baixo e
contrapés o valor de 35,00 €.

O Réu reclamou, mas acabou por aceitar e questionou quando serd o aumento
e qual passaria a ser valor do recibo.

No imediato, a Autora “avisa” o Réu que o valor de 35,00 € ndo sera incluido
no recibo e teria de ser “pago por fora”.

Em resposta, por ndo considerar justo, o Réu disse a Autora que se o aumento
da renda ndo fosse incluido no recibo ndo aceitard pagar.

I1I- por forca do disposto no artigo 262 do NRAU, atenta a idade dos
arrendatarios, esta vedada a possibilidade de DENUNCIA.

IV- Pelo que consideram, que se estd perante uma excepcao compreendida na
alinea a), do artigo 1072 do RAU, aplicavel que é aos presentes autos, em
virtude do contrato de arrendamento ter sido celebrado em 2014.

V- Atentando-se a ratio da norma invocada, que se encontra na Constituicao da
Republica Portuguesa, doravante CRP, na protecao a terceira idade, cfr art.
722 do mesmo diploma;
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VI- A salvaguarda das posigoes juridicas de quem se encontra em situagoes
especiais de desfavor e, em concreto, art. artigo 652, onde se encontra
consagrado o Direito a Habitagao.

VII- ASSIM, DEVE A DOUTA SENTENCA SER REVOGADA,
e em substituicao ser proferida outra que

ABSOLVA OS RECORRENTES DO PEDIDO, JULGANDO-SE INEFICAZ A
DENUNCIA DO CONTRATO.

E CONSEQUENTEMENTE, CONSIDERAR EM VIGOR O CONTRATO DE
ARRENDAMENTO.

ABSOVENDO-SE OS RECORRENTES DE TODA A CONDENACAO PROFERIDA
NA DOUTRA SENTENGCA ORA EM CRISE.».

5. Resposta:

Nao foram apresentadas contra-alegacoes.

6. Objecto do recurso - Questoes a Decidir:

Considerando que o objecto dos recursos esta delimitado pelas conclusoes
neles insertas, salvo as questoes de conhecimento oficioso - arts. 608.2, n.2 2,
609.2, 635.2n.24, 639.2 e 663.2 n.2 2, todos do Cddigo de Processo Civil - sdo
as seguintes as questoes cuja apreciacao aquelas convocam:
1.2 - Impugnacao da matéria de facto;

.2 - Reapreciagao juridica da causa.

II. FUNDAMENTACAO

7. E o sequinte o teor da decisdo de facto constante da sentenca recorrida:
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«Factos provados

1. A Autora adquiriu o direito de propriedade sobre a fragao B correspondente
ao R/C Esq. Traseiras e lugar de garagem “B” na cave do prédio constituido
em regime de propriedade horizontal, destinado a habitacao, sito na Rua ..., da
freguesia ... do municipio de Valongo, inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo ... e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Valongo sob o n.°

2. Por documento particular datado de 1 de abril de 2014, que as partes
denominaram de CONTRATO DE ARRENDAMENTO, a Autora deu de
arrendamento a primeira Ré, que a tomou de arrendamento, a fragao
auténoma identificada em 1, a qual se destinava Unica e exclusivamente a
habitacao da Ré (inquilina).

3. Através do referido contrato, as partes acordaram que o mesmo era
celebrado pelo prazo certo de 1 (um) ano, com inicio no dia 1 de abril de 2014,
considerando-se prorrogado por periodos de um ano, enquanto nao fosse
denunciado nos termos legais.

4. Através do referido contrato, as partes acordaram ainda que a renda anual
correspondia ao valor de 3.840,00 € (trés mil oitocentos e quarenta euros), a

pagar mensalmente, em duodécimos de 320,00 € (trezentos e vinte euros), no
primeiro dia util do més anterior aquele a que disser respeito.

5. Por forca das atualizagoes de renda que as partes também acordaram, no
ano de 2024 o montante de renda anual era de 4.300,92 € (quatro mil e
trezentos euros e noventa dois céntimos), a ser paga mensalmente em
duodécimos de 358,41 € (trezentos e cinquenta e oito euros e quarenta e um
céntimos), no primeiro dia util do més anterior aquele a que disser respeito.

6. No dia 23 de agosto de 2023, a Autora enviou a primeira Ré uma
comunicacao postal com o seguinte teor: Tendo presente o contrato de
arrendamento em assunto, Venho por este meio, e nos termos do artigo 1097,
n. °1 al. a) do Cédigo Civil declarar a minha Oposi¢do a renovagdo do contrato
de arrendamento identificado a qual produzird efeitos no final do prazo de
renovagdo em curso, que ocorrerd em 31 de MARCO DE 2024. Na data da
cessacdo do contrato deverdo V. Exas, entregar o locado livre de pessoas e
bens e no estado em que receberam, ressalvadas as deterioracoes decorrentes
do tempo e de uma utilizagdo prudente do imovel.
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7. A primeira Ré rececionou a referida carta em data ndao concretamente
apurada, mas anterior a 1 de setembro de 2023.

8. Porém, a Ré nao entregou a Autora a referida fragdao autonoma em 31 de
marco de 2024, continuando a ocupa-la, contra a vontade da Autora.

9. A Autora interpelou a primeira Ré para que entregasse a referida fracao
auténoma, sem sucesso.

10. O segundo Réu também interveio na celebracao do contrato acima
referido, na qualidade de fiador, assumindo as obrigagoes da Ré,
solidariamente com esta, sem que as partes tenham acordado o beneficio da
excussao.

11. Os Réus sao casados entre si.

12. Em 01.09.2023, os Réus enviaram a Autora carta registada com aviso de
rececao, com o seguinte teor:

Ndo obstante, fazer a referida comunicagdo com a invocagdo do preceito legal,
certo é que a posi¢do assumida por V. Exa. resulta tdo so do facto de ndo
termos aceitado o aumento de renda que nos propos.

Efectivamente, comunicou-nos V. Exa. que pretendia um aumento de renda no
montante de 50,00€ mensais, ndo incluidos no recibo.

Sendo que face a tal proposta, e por se tratar de um valor exagerado, e
incomportavel, fizemos contra proposta de 25,00 € desde que incluido tal valor
no recibo.

Ou seja,

V. Exa. ndo estd a usar da faculdade do artigo 10972, n2 1 al. a) mas sim
encapotadamente a fazer operar uma denuncia por ndo aceitagdo de aumento
de renda.

Ora, no que ao aumento de renda se refere a S/ proposta (50,00 sem recibo) a
mesma é totalmente inviavel, e legalmente inadmissivel, em face dos n/s
rendimentos.

E a denuncia nunca poderia ser efectuada atenta a considerando a n/ idade.

Porquanto quer a inquilina, quer o fiador, e marido, tém ambos mais e 65 anos
sendo reformados.- anexo copias de CC
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E como tal ndo podemos ser menos protegidos do que os arrendatdrios em
caso de denuncia, designadamente por ndo aceitacdo do aumento de renda.
(vidé art? 1101 do Cddigo Civil e art? 26%do NRAU)

Posto isto, estd V. Exa., indevidamente a usar de uma faculdade legal,
subvertendo o espirito legal da mesma, fazendo-o como forma de assédio.

Assim comunicamos que,

-NAO ACEITAMOS A COMUNICACAO DE OPOSICAO A RENOVACAO,
agiremos em conformidade e fazendo valer n/s direitos se a tal formos
obrigados.

Reiteramos a n/ proposta de aceitar um aumento de renda no valor de 25,00€
por més, incluidos no recibo”.

13. Em 15.09.2023, a Autora enviou a Ré carta registada com aviso de
recegao, com o seguinte teor:

Exma. Senhora

Conforme resulta do documento em anexo, serdo realizadas obras de
manutengdo ordindria no imovel tomado de arrendamento por V.exa.

Como é do conhecimento de V.exa, nos termos da clausula 6 do n.2 2 do
contrato de arrendamento celebrado por Vossa Exma. que transcrevo o
referido no contrato de arrendamento... “Ficardo a cargo da Segunda
Outorgante todas as obras de adaptacgdo, beneficiagdo e de conservagdo/
manutencgdo, ordindrias, interiores ou de exteriores, do local arrendado...

O valor das obras foi fixado no montante de 2.000,00 (dois mil euros), por
fracdo facto que foi comunicado a V.exa.

Pelo que terdo o prazo até 08.01.2024 para o pagamento do montante acima
indicado que deverd ser transferido para a conta do condominio.

Junto or¢camento global, a aguardar de Vexas. O comprovativo do montante
devido.

14. Em 22.09.2023, os Réus enviaram carta registada com aviso de rececao a
Autora, por esta recebida, negando a responsabilidade pelas obras no prédio.

15. Apds conversagoes com vista ao pagamento mensal de um valor adicional
ao da renda, e sem que tenham chegado a entendimento, a Autora comunicou
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verbalmente ao Réu que iria por ao contrato e, mais tarde, contactou o Réu
dizendo que pretendia vender o imovel e que precisava de 14 ir com uma
agente imobilidria para tirar fotografias, ao que os Réus nao se opuseram.

16. Na sequéncia, foram realizadas duas visitas ao locado.
17. A Ré nasceu em ../../1955.

18. O Réu nasceu em ../../1950.

Factos nao provados

1. Entre junho e julho de 2023, a Autora contactou o Réu e, entre lamurias e
queixumes, propos-lhe um aumento de renda no montante de 50,00/més.

2. Em resposta, o Réu comunicou a Autora que tal valor era muito elevado,
considerando os rendimentos do agregado familiar, ao que a Autora respondeu
que “pensasse e lhe fizesse” uma contraproposta.

3. Alguns dias apés o contacto telefénico referido, a Autora telefonou de novo
ao Réu CC questionando-o se ja tem valor para lhe comunicar, ao que o Réu
responde que aceitava um aumento de 25,00 €, ainda que fosse custoso para o
agregado familiar.

4. A Autora nao aceitou a proposta do Réu, alegando ser um valor muito baixo
e contrapos o valor de 35,00 €.

5. O Réu reclamou, mas acabou por aceitar e questionou quando serda o
aumento e qual passaria a ser valor do recibo.

6. No imediato, a Autora “avisa” o Réu que o valor de 35,00 € nao sera
incluido no recibo e teria de ser “pago por fora”.

7. Em resposta, por nao considerar justo, o Réu disse a Autora que se o
aumento da renda nao fosse incluido no recibo ndo aceitara pagar.

8. Irritada e desagradada a Autora respondeu ENTAO VOU PO-LO NA RUA e
desligou a chamada ao Réu.

9. Apds as visitas ao locado referidas nos factos provados, a agente imobilidria
que se encontrava a promover a venda do locado contactou o Réu e, com o
intuito de lhe causar indignacao e choque, como efetivamente causou, disse-
lhe que ja tinha muitas pessoas interessadas, mas que iria deixar as visitas
para momento posterior, uma vez que o Réu ia sair do imével.».
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8. Impugnacao da decisao da matéria de facto

8.1. A impugnacao da decisao sobre a matéria de facto esta sujeita a
determinadas regras ou énus sob pena de rejeicao e o incumprimento destas
regras também deve ser oficiosamente conhecido.

Dispde o art. 640.2, do CPC, sob a epigrafe “Onus a cargo do recorrente que
impugne a decisao relativa a matéria de facto”, o seguinte:

1 - Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.

2 - No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:

a) Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
apreciagdo das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatiddo as
passagens da gravac¢do em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcricdo dos excertos que considere relevantes;

b) Independentemente dos poderes de investigacdo oficiosa do tribunal,
incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusoes
do recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com
exatiddo as passagens da gravacdo em que se funda e proceder, querendo, a
transcricdo dos excertos que considere importantes.

3 - O disposto nos 1 e 2 é aplicdvel ao caso de o recorrido pretender alargar o
ambito do recurso, nos termos do no 2 do artigo 636.°.

Entao, daqui resulta desde logo que o recorrente tem de especificar
obrigatoriamente, sob pena de rejeigao:
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1.2 - Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

2.2 - Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacgao nele realizada, que impunham decisdao sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

3.2 - A decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas;

.2 - E quando os meios probatérios invocados como fundamento do erro na
apreciacao das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicao do recurso na respetiva parte, indicar com exatidao as
passagens da gravacao em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcricao dos excertos que considere relevantes.

A previsao destes 6nus tem razao de ser, quer para garantia do contraditdrio,
quer para efeito de rigorosa delimitagdo do objeto do recurso, até porque o
sistema consagrado nao admite recursos genéricos contra a decisao da
matéria de facto, ndo é compreensivel que a verificagao do cumprimento de
tais onus se transforme num exercicio meramente burocratico[1].

No caso concreto em apreciacao, os Recorrentes discordam da decisao de
facto relativa aos pontos 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7 dos factos julgados como nao
provados, consideram que deviam ser considerados provados e apresentam as
razoes dessa discordancia invocando essencialmente um conjunto de
consideracgoes sobre declaragoes prestadas em conjugagao com documentos
dos autos que deveriam ter tido diversa valoragao[2].

Contudo, apesar de estar em causa prova gravada, os Recorrentes nao
indicaram quaisquer passagens da gravacao em que se funda o seu recurso
(muito menos com exatidao) nem tao pouco procederam a transcrigao de
eventuais excertos que considerassem relevantes, como lhes incumbia.

Deste modo, em consequéncia, impoe-se a imediata rejeicdo da impugnacao da
decisao de facto no que toca a valoragao da prova gravada.

Quanto a valoracao da demais prova documental, admitindo que poderia ser
cindida da valoragao das declaragoes, a factualidade nao provada que foi
impugnada pelos Recorrentes sempre seria totalmente irrelevante para o
desfecho do litigio, porque esta em causa o exercicio do direito potestativo do
senhorio de oposicao a renovagao do contrato de arrendamento, para a qual
nao se exige o apuramento da motivacao ou das circunstancias subjacentes a
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mesma alegados pelos Recorrentes-Réus e que foram julgados nao provados
na sentenga, ou seja, mesmo que se considerassem provados seriam inocuos
ou neutros para o desfecho da lide, como se vera melhor infra na reapreciacao
juridica da causa.

Para melhores desenvolvimentos desta tematica, pode ser consultado o Ac.
TRP de 11/12/2024[3] (Carlos Gil, proc. n.2 10508/22.1YIPRT.P1, www.dgsi.pt),
onde se considerou essencialmente que “a reapreciacao da decisao matéria de
facto ndao é um exercicio dirigido a todo o custo ao apuramento da verdade
afirmada pelo recorrente mas antes e apenas um meio de o recorrente poder
reverter a seu favor uma decisao juridica fundada numa certa realidade de
facto que lhe é desfavoravel e que o recorrente pretende ver reapreciada de
modo a que a realidade factual por si sustentada seja acolhida judicialmente.
Logo que falega a possibilidade de uma qualquer alteragao da decisao da
matéria de facto poder ter alguma projecao na decisdao da matéria de direito
em sentido favoravel ao recorrente, deixa de ter justificacdo a impugnacao
deduzida, traduzindo-se antes na pratica de um ato inutil, por isso ilicito.”.

Em suma, porque na impugnacao da decisao da matéria de facto, em que esta
em causa prova gravada, os Recorrentes nao indicaram quaisquer passagens
da gravacao em que se funda o seu recurso nem procederam a transcrigao de
eventuais excertos que considerassem relevantes, como lhes incumbia (cfr.
art. 640.9/2-a), do CPC), bem como, ainda por ser sempre irrelevante,
configurando a pratica de atos inuteis, por isso ilicitos (cfr. artigo 130.2 do
Cddigo de Processo Civil), rejeita-se a mesma.

9. Reapreciacao juridica da causa

9.1. Os Recorrentes discordam da decisao porque entendem essencialmente
que estava vedada a possibilidade de “dentncia” por forca da idade dos
arrendatarios superior a 65 anos (alega que a Recorrente mulher tem 68 anos
e 0 Recorrente marido, tem 73 anos), socorrendo-se do disposto no art. 1101.9,
al. ¢), do Cédigo Civil (dentuncia do contrato de duragao indeterminada),
entendendo ser aplicavel por aplicacao do disposto no art. 26.2, n.¢ 4, al. c¢), do
NRAU: O disposto na alinea c) do artigo 1101.2 do Cédigo Civil ndo se aplica
se o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com
grau comprovado de incapacidade superior a 60 %.

13726


file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1504-24.5T8VLG.P1-FILIPE%20C%E2%94%9C%C3%ABSAR%20OS%E2%94%9C%C3%B4RIO-generated.docx#_ftn3
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1504-24.5T8VLG.P1-FILIPE%20C%E2%94%9C%C3%ABSAR%20OS%E2%94%9C%C3%B4RIO-generated.docx#_ftn3
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

Os Recorrentes entendem que apesar da referida norma se referir apenas aos
contratos de duracao indeterminada também deve considerar-se aplicavel ao
caso concreto (de contrato com prazo certo) “sob pena de, se assim nao se
entender, haver uma clara falta de protecao de uns arrendatarios face a
outros, por forca de uma eventual lacuna do legislador, que sera sempre
colmatada por via de uma interpretagao extensiva que se impoe ser feita no
que diz respeito ao disposto no artigo 10972, do CC”.

Consideram ainda os Recorrentes “que se esta perante uma excepgao
compreendida na alinea a), do artigo 1072 do RAU, aplicavel que é aos
presentes autos, em virtude do contrato de arrendamento ter sido celebrado
em 2014. Assim, preenchido que esta o requisito elencado taxativamente no
artigo supra-referido, persiste impedimento ao direito de dentuncia.

Invocam ainda os Recorrentes “que se encontra na Constituigao da Republica
Portuguesa, doravante CRP, na protecao a terceira idade, cfr art. 722 do
mesmo diploma” e ainda a“salvaguarda das posigcoes juridicas de quem se
encontra em situacoes especiais de desfavor e, em concreto, art. artigo 652,
onde se encontra consagrado o Direito a Habitagao”.

9.2. Movemo-nos no ambito da cessacdo de um contrato de arrendamento
urbano para fim habitacional, celebrado em 01/04/2014 entre a Autora e a Ré,
pelo prazo de um ano, com inicio em 01/04/2014.

O aludido contrato de arrendamento urbano para fim habitacional com prazo
certo, estd previsto nos artigos 1022.2 e ss., do Cdédigo Civil (CC) e em especial
nos artigos 1064.2 e ss., 1092.2 e ss., e 1095.9, e ss., do CC.

Quanto a sua cessacao, o artigo 1079.2, do Cddigo Civil, prevé que se verifique
por acordo das partes, resolucao, caducidade, denincia ou outras causas
previstas na lei.

No que respeita a caducidade sao varias as causas que a determinam, atento o
disposto no artigo 1051.2, do Cédigo Civil, entre outras, o contrato de
arrendamento caduca findo o prazo de duracao contratual ou legalmente
estipulado (alinea a) do citado preceito).

E no caso de contratos de arrendamento para habitacao celebrados com prazo
certo (art. 1095.9, do CC) - como o caso dos autos - o senhorio pode impedir a
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renovacao automatica do contrato mediante comunicacao ao arrendatario com
determinada antecedéncia minima (art. 1097.2, do CC).

Entdo, a oposicdo a renovacgao ¢ um direito potestativo que depende apenas da
vontade de quem emite a declaracao, sem precisar de invocar qualquer
justificagdo e s6 opera para futuro, como tUnica condicionante, impoe-se-lhe
apenas que respeite o periodo de aviso consignado na lei ou no contrato - Ac.
TRP de 12/10/2023[4].

Entdo decorre do disposto no artigo 1097.2, n.2 1, alinea b), do Cédigo Civil,
sob a epigrafe “Oposicdo a renovacao deduzida pelo senhorio” que o senhorio
pode impedir a renovagao automatica do contrato mediante comunicagao ao
arrendatario com a antecedéncia minima de 120 dias, se o prazo de duracgao
inicial do contrato ou da sua renovacao for igual ou superior a um ano e
inferior a seis anos.

Nesta sequéncia, a oposigao a ultima renovacgdo, comunicada pela Autora aos
Réus por carta, produziu efeitos, visto ter sido efetuada com observancia da
antecedéncia exigida pela referida alinea b), do artigo 1097.2, do Cdédigo Civil,
obstando, assim, a renovacao, do contrato de arrendamento, que, por tal
motivo, cessou o0s seus efeitos.

9.3. Recorde-se que os Recorrentes entendem que estava vedada a
possibilidade de “dentuincia” por forca da idade dos arrendatdrios superior a 65
anos (alega que a Recorrente mulher tem 68 anos e o Recorrente marido, tem
73 anos), socorrendo-se do disposto no art. 1101.2, al. c¢), do Cddigo Civil
(dentncia do contrato de duragao indeterminada), por aplicacao do disposto
no art. 26.2, n.2 4, al. ¢), do NRAU: O disposto na alinea c) do artigo 1101.° do
Codigo Civil ndo se aplica se o arrendatdrio tiver idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60 %.

Nos termos do disposto no art. 26.2, da Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, do
capitulo das normas transitorias, que aprova o “Novo Regime do
Arrendamento Urbano” (NRAU), invocado pelos Recorrentes:

«1 - Os contratos para fins habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15
de outubro, bem como os contratos para fins nao habitacionais celebrados na
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vigéncia do Decreto-Lei n.2 257/95, de 30 de setembro, passam a estar
submetidos ao NRAU, com as especificidades dos niumeros seguintes.

2 - A transmissdo por morte aplica-se o disposto nos artigos 57.2 e 58.2

3 - Quando nao sejam denunciados por qualquer das partes, os contratos de
duracgao limitada renovam-se automaticamente no fim do prazo pelo qual
foram celebrados, pelo periodo de dois anos ou, quando se trate de
arrendamento nao habitacional, pelo periodo de trés anos, e, em ambos os
casos, se outro prazo superior nao tiver sido previsto.

4 - Os contratos sem duracgao limitada regem-se pelas regras aplicaveis aos
contratos de duracgao indeterminada, com as seguintes especificidades:

a) Continua a aplicar-se o disposto na alinea a) do n.2 1 do artigo 107.2 do
RAU;

b) Para efeitos das indemnizacoes previstas no n.2 1 do artigo 1102.2 e na
alinea a) do n.2 6 e no n.2 9 do artigo 1103.2 do Cddigo Civil, a renda é
calculada de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.2 2 do
artigo 35.2 da presente lei;

c) O disposto na alinea c) do artigo 1101.2 do Cédigo Civil ndo se aplica se o
arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 /prct..

5 - Em relagao aos arrendamentos para habitagdo, cessa o disposto na alinea
a) do numero anterior apés transmissao por morte para filho ou enteado
ocorrida depois da entrada em vigor da presente lei.

6 - (Revogado.)

7 - Os direitos conferidos nos nimeros anteriores ao arrendatdrio podem ser
invocados pelo subarrendatdrio quando se trate de subarrendamento
autorizado ou ratificado nos termos da lei.».

Da referida norma transitéria do NRAU resulta apenas que os contratos para
fins habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano
(RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15 de outubro, bem como
os contratos para fins nao habitacionais celebrados na vigéncia do Decreto-Lei
n.2 257/95, de 30 de setembro, passam a estar submetidos ao NRAU, com as
especificidades dos nimeros seguintes, onde se inclui aquela que foi invocada
pelos Recorrentes, ou seja, “O disposto na alinea c) do artigo 1101.2 do Cédigo
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Civil nado se aplica se o arrendatdrio tiver idade igual ou superior a 65 anos ou
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 /
prct..” (cfr. art. 26.2, n.2 4, al. c).

Portanto, considerando que a referida norma invocada é apenas aplicavel
aos contratos para fins habitacionais celebrados entre 15/11/1990 e
27/06/2006, mostra-se desde logo afastada a aplicabilidade desta norma ao
contrato de arrendamento em causa celebrado em 01/04/2014.

Acresce ainda que tal norma nunca seria aplicavel, porque a mesma refere
expressamente que “Os contratos sem duracgao limitada regem-se pelas regras
aplicaveis aos contratos de duracao indeterminada”, por isso, tendo em conta
que o contrato de arrendamento dos autos tem prazo certo, ou seja, duragao
limitada (cfr. art. 1095.9, do CC) é patente que nao configura um contrato
“sem duracao limitada” nem um contrato de “duracao indeterminada”.

Além disso, nao existe qualquer caso omisso, qualquer lacuna a carecer de
analogia ou interpretagao extensiva, como se vera.

Nos termos do disposto no artigo 10.2 do Cédigo Civil sob a epigrafe
“Integracao das lacunas da lei”:

1. Os casos que a lei ndo preveja sdo regulados segundo a norma aplicdvel aos
casos andlogos.

2. Ha analogia sempre que no caso omisso procedam as razoes justificativas
da regulamentac¢do do caso previsto na lei.

3. Na falta de caso andlogo, a situagdo é resolvida segundo a norma que o
proprio intérprete criaria, se houvesse de legislar dentro do espirito do
sistema.

Este artigo regula a integracgao das lacunas da lei, pelo que apenas é aplicavel
quando haja um caso omisso.

Para estar legitimado o recurso a analogia é necessario o seguinte[5]:
- Se trate de caso absolutamente nao previsto;

- exista, pelo menos, um elemento de identidade entre o caso previsto na lei e
0 nao previsto;

- a identidade entre os dois casos leve em conta a ratio legis do preceito
passivel de extensao analdgica.

17726


file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1504-24.5T8VLG.P1-FILIPE%20C%E2%94%9C%C3%ABSAR%20OS%E2%94%9C%C3%B4RIO-generated.docx#_ftn5
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1504-24.5T8VLG.P1-FILIPE%20C%E2%94%9C%C3%ABSAR%20OS%E2%94%9C%C3%B4RIO-generated.docx#_ftn5

Em sentido estrito, lacuna da lei, seria assim, a constatacao da existéncia de
um concreto conflito de interesses insusceptivel de ser enquadrado na
hipétese de uma norma de direito positivo, uma auséncia de resposta do
sistema normativo a uma questao juridicamente relevante[6].

Ora, no caso concreto em apreciagao nao existe de todo qualquer caso omisso,
o legislador regulamentou, alids, de forma bastante desenvolvida, o regime do
arrendamento urbano, mormente no que toca a cessacao do contrato, quis
mesmo diferenciar expressamente os contratos de arrendamento para
habitacao celebrados com prazo certo dos celebrados por duracao
indeterminada, por isso a criacao de subseccoes diferentes para cada um
deles.

Com efeito, o contrato de arrendamento urbano para habitacao pode celebrar-
se com prazo certo ou por duracao indeterminada (cfr. art. 1094.2, n.2 1, do
CQ).

Nos artigos 1095.2 a 1098.2, do CC, regulam-se os contratos com prazo certo e
nos artigos 1099.2.a 1104.9, do CC, os contratos de duracao indeterminada,
em duas subseccoes distintas, também com diferentes modos de cessacao.

A este propodsito aderimos a fundamentagao constante da sentencga recorrida
no que toca a nao aplicabilidade da acima citada norma do art. 26.2 da Lei n.2
6/2006, de 27 de Fevereiro, por analogia ou interpretacao extensiva:

«Este artigo 26.2 integra o Capitulo I do Titulo II da Lei em analise. Daqui
decorre que o artigo em andlise constitui uma norma transitéria (Titulo II)
atinente aos contratos habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano e contratos nao habitacionais celebrados depois do
Decreto-Lei n.¢ 257/95, de 30 de setembro (Capitulo I).

Este normativo nao é diretamente aplicavel ao contrato dos nossos autos uma
vez que o contrato em analise foi, como vimos, celebrado ja na vigéncia do
Novo Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de
fevereiro.

Citando o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 17.01.2013 (proferido
no ambito do processo n.2 219/11.9JELSB-L1.S1, disponivel no sitio da
internet da dgsi), [o] recurso a analogia como primeiro meio de preenchimento
das lacunas justifica-se por uma razdo de coeréncia normativa ou de justica
relativa (principio da igualdade: casos semelhantes ou conflitos de interesses
semelhantes devem ter um tratamento semelhante) a que acresce ainda uma
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razdo de certeza do direito: € muito mais facil obter a uniformidade de
julgados pelo recurso a aplicagdo, com as devidas adaptagdes, da norma
aplicavel a casos andlogos do que remetendo o julgador para critérios de
equidade ou para os principios gerais do Direito.

Assim sendo, facilmente se compreende a norma do artigo 11.2 do Cdédigo Civil
segundo o qual as normas excecionais nao comportam aplicagdao analdgica,
embora admitam interpretacao extensiva (o Prof. Manuel de Andrade
problematizava, nos trabalhos preparatorios do Cédigo Civil, a possibilidade
de aplicagao analdégica de normas excecionais em determinadas circunstancias
- vd. DIOGO FREITAS DO AMARAL, Codigo Civil Anotado, Vol. I, Coordenagao
de Ana Prata, Almedina, 2017, p. 31).

Ora, a norma em analise reveste indubitavelmente natureza excecional, uma
vez que prevé um regime transitério para determinados contratos e, nessa
medida, ndo admite a aplicagdao analdgica. Para além disso, perante a previsao
de norma legal que versa sobre a situacao em andlise, nem sequer seria de
afirmar o pressuposto da aplicagao analdgica que é a verificagdao de uma
lacuna (uma vez que os contratos nao contemplados pela norma em analise,
celebrados apos a entrava em vigor do NRAU, foram propositadamente
excluidos dessa previsao, como é tipico caracteristico das normas transitérias
aprovadas aquando da aprovacgao de um novo regime juridico).

Mas sera possivel a - também propugnada pelos Réus - interpretagao
extensiva de qualquer uma das normas do regime do arrendamento urbano
para obstar a oposicao a renovacgao do contrato por parte da Autora senhoria?

Entendemos que a resposta nao pode deixar de ser negativa. Vejamos.

O recurso a analogia pressupoée a existéncia de uma lacuna da lei, isto é,
pressupoe que determinada situag¢do ndo esta compreendida nem na letra nem
no espirito da lei. Esgotou-se todo o processo interpretativo dos textos sem ter
encontrado nenhum que contemplasse o caso cuja regulamentac¢do se
pretende, ao passo que, na interpretacdo extensiva, encontra-se um texto,
embora, para tanto, haja necessidade de estender as palavras da lei,
reconhecendo que elas atraicoaram o pensamento do legislador que, ao
formular a norma, disse menos do que efetivamente pretendia dizer. Mas o
caso estd contemplado. Ndo hda omissdo. (PIRES DE LIMA e ANTUNES
VARELA - Cddigo Civil Anotado, Vol. I, Coimbra Editora, 1987, 4.2 Edicao, p.
60).
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Como analisamos ja, o regime do arrendamento urbano, regulado no Cdédigo
Civil e na Lei 6/2006, contempla normas diferentes de cessagao do contrato
consoante estejamos perante contratos de duragao determinada ou contratos
de duracgao indeterminada. Ora, estando expressamente reguladas as
circunstancias de cessacao do contrato de duracao determinada, ndao existe
fundamento para buscar nas normas que regulam os termos em que o
senhorio pode fazer cessar o contrato que nao seja de duracao determinada
regulagao para aqueloutros contratos. Tal solugao poderia até ser suscetivel
de violar o principio da certeza juridica [Como o Tribunal Constitucional
também salientou, no Acorddo n.2 862/2013: «A proteg¢do da confianca é uma
norma com natureza principioldgica que deflui de um dos elementos materiais
justificadores e imanentes do Estado de Direito: a seguranca juridica dedutivel
do artigo 2.2 da CRP. Enquanto associado e mediatizado pela seguranca
juridica, o principio da protec¢do da confianga prende-se com a dimensdo
subjetiva da seguranca - o da proteg¢do da confiang¢a dos particulares na
estabilidade, continuidade, permanéncia e regularidade das situagoes e
relacoes juridicas vigentes. (...) - acordao do TRC de 22.09.2015, proferido no
ambito do processo n.2 2604/15.8T8VIS.C1, disponivel no sitio da internet da
dgsi].

Citando o acérdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 24.05.2022 (proferido
no ambito do processo n.2 7855/20.0T8LRS.L1-7, disponivel no sitio da
internet da dgsi), [a] possibilidade de o senhorio impedir a renovag¢do
automadtica do contrato mediante comunicacdo ao arrendatdrio, com
observdncia da antecedéncia minima prevista o artigo 10972 do Cddigo Civil
constitui norma imperativa, nos termos do artigo art.? 10802 do referido
diploma legal, visando estabelecer um prazo minimo de protecg¢do ao inquilino
face a cessacdo do contrato. A oposi¢do a renovagdo é um poder (potestativo),
livre (discriciondrio) e unilateral, dependente apenas da manifestagdo de
vontade do senhorio e sua comunicag¢do, nos termos e condicoes legalmente
definidos, ao inquilino (declaragdo recepticia), enquanto meio de impedir que,
por via da renovagdo automadtica tdcita, a vigéncia do contrato se perpetue.».

9.4. Os Recorrentes insistem, alegando ainda que apesar da referida norma se
referir apenas aos contratos de duracgao indeterminada também deve
considerar-se aplicavel ao caso concreto (de contrato com prazo certo) “sob
pena de, se assim nao se entender, haver uma clara falta de protecao de uns
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arrendatarios face a outros, por forca de uma eventual lacuna do legislador,
que serd sempre colmatada por via de uma interpretacao extensiva que se
impoe ser feita no que diz respeito ao disposto no artigo 1097.2, do CC”.
Consideram ainda “que se esta perante uma excepc¢ao compreendida na alinea
a), do artigo 1072 do RAU, aplicavel que é aos presentes autos, em virtude do
contrato de arrendamento ter sido celebrado em 2014. Assim, preenchido que
esta o requisito elencado taxativamente no artigo supra-referido, persiste
impedimento ao direito de dentuncia.

Ora, o disposto no art. 107.%/1-a), do RAU (anexo ao DL n.2 321-B/90, de
15/10), relativo as limitagoes ao direito de dentuncia, invocado pelos
Recorrentes, dispunha o seguinte:

1 - O direito de denuncia do contrato de arrendamento, facultado ao senhorio
pela alinea a) do n.2 1 do artigo 69.2, ndao pode ser exercido quando no
momento em que deva produzir efeitos ocorra alguma das seguintes
circunstancias:

a) Ter o arrendatdrio 65 ou mais anos de idade ou, independentemente desta,
se encontre na situagao de reforma por invalidez absoluta, ou, nao
beneficiando de pensao de invalidez, sofra de incapacidade total para o
trabalho;

Contudo, esta norma foi revogada pela Lei n.2 6/2006, de 27/02, no seu art.
60.2, portanto, ja ndo estava em vigor aquando da celebracgao do contrato de
arrendamento dos autos (em 01/04/2014) e por isso nao tem aplicagao ao caso
concreto.

Importa referir ainda que a factualidade considerada nao provada da sentenca
recorrida (decisao que os Recorrentes impugnaram sem sucesso, Como ja
vimos supra) € irrelevante porque nao impede a senhoria, ora Autora, do
exercicio do seu direito potestativo de se opor a renovacgao do contrato de
arrendamento em causa.

Com efeito, o artigo 13.2-A, do NRAU, estabelece que é proibido o assédio no
arrendamento ou no subarrendamento, entendendo-se como tal qualquer
comportamento ilegitimo do senhorio, de quem o represente ou de terceiro
interessado na aquisicao ou na comercializagao do locado, que, com o objetivo
de provocar a desocupacao do mesmo, perturbe, constranja ou afete a
dignidade do arrendatario, subarrendatario ou das pessoas que com estes
residam legitimamente no locado, os sujeite a um ambiente intimidativo,
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hostil, degradante, perigoso, humilhante, desestabilizador ou ofensivo, ou
impeca ou prejudique gravemente o acesso e a fruicao do locado.

Por sua vez, o art. 13.2-B, do NRAU, prevé diversas providéncias de defesa
perante a verificagdao de assédio no arrendamento, sem prejuizo da
responsabilidade civil, criminal ou contraordenacional decorrente dos atos e
omissoes em que se consubstancie o comportamento previsto no artigo
anterior.

Ora, no caso concreto em apreciacao, os Réus nao formularam qualquer
pedido de indemnizacdo contra a Autora com fundamento em alegado assédio,
nem este, mesmo que tivesse ocorrido, teria a virtualidade de obstar ao direito
potestativo da Autora de se opor a renovacgao do contrato de arrendamento em
causa, por isso, a irrelevancia dos factos dados como nao provados na
sentencga para a economia do presente litigio.

9.5. Invocam ainda os Recorrentes “que se encontra na Constituicao da
Republica Portuguesa, doravante CRP, na protecao a terceira idade, cfr art.
72.2 do mesmo diploma” e ainda a “salvaguarda das posigoes juridicas de
quem se encontra em situacoes especiais de desfavor e, em concreto, artigo
65.2, onde se encontra consagrado o Direito a Habitacao”.

Nos termos do disposto no art. 65.2, da CRP, sob a epigrafe “Habitacgao e
urbanismo”:

1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitac¢do de
dimensdo adequada, em condi¢coes de higiene e conforto e que preserve a
intimidade pessoal e a privacidade familiar.

2. Para assegurar o direito a habitacdo, incumbe ao Estado:

a) Programar e executar uma politica de habitag¢do inserida em planos de
ordenamento geral do territorio e apoiada em planos de urbanizag¢do que
garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e de
equipamento social;

b) Promover, em colaborag¢do com as regioes auténomas e com as autarquias
locais, a construgdo de habitacées economicas e sociais;
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c) Estimular a construg¢do privada, com subordinag¢do ao interesse geral, e o
acesso a habitacdo propria ou arrendada;

d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagoes,
tendentes a resolver os respectivos problemas habitacionais e a fomentar a
criacdo de cooperativas de habitagdo e a autoconstrucao.

3. O Estado adoptard uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda
compativel com o rendimento familiar e de acesso a habita¢do propria.

4. O Estado, as regioes auténomas e as autarquias locais definem as regras de
ocupacgdo, uso e transformacgdo dos solos urbanos, designadamente através de
instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao
ordenamento do territorio e ao urbanismo, e procedem as expropriacoes dos
solos que se revelem necessdrias a satisfacdo de fins de utilidade publica
urbanistica.

5. E garantida a participacdo dos interessados na elaboracgdo dos instrumentos
de planeamento urbanistico e de quaisquer outros instrumentos de
planeamento fisico do territdrio.

E nos termos do disposto no art. 72.2, da CRP, sob a epigrafe “Terceira idade”:

1. As pessoas idosas tém direito a seguran¢a econdomica e a condigoes de
habitacdo e convivio familiar e comunitdrio que respeitem a sua autonomia
pessoal e evitem e superem o isolamento ou a marginalizagdo social.

2. A politica de terceira idade engloba medidas de cardcter economico, social
e cultural tendentes a proporcionar as pessoas idosas oportunidades de
realizacdo pessoal, através de uma participagdo activa na vida da comunidade.

Os referidos direitos fundamentais de indole social impdem ao Estado a
prossecucgao de politicas que promovam a habitacao e melhores condigoes
para a terceira idade, enquanto tarefas fundamentais de indole social (cfr. art.
9.9 al. d), da CRP).

Por outro lado, ndo se pode perder de vista que também configura um direito
fundamental econémico o direito a propriedade privada, ao abrigo do
disposto no art. 62.2, da CRP, que impoem ao Estado de igual modo a
prossecucao de politicas que promovam este direito de indole econdmica (cfr.
art. 9.9, al. d), da CRP).
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A prossecucgao pelo Estado das tarefas mencionadas, sociais e econdmicas, em
nada contende com o regime juridico civil do arrendamento urbano.

Portanto, nao existe qualquer violacdao de normas e principios constitucionais,
ja que ao celebrarem um contrato de duracao limitada, com prazo certo,
renovavel, caso nenhuma das partes se opusesse a tal renovacao, foram as
partes a estipular, por sua livre vontade, um dado regime contratual que
permite a cessacao do contrato no termo do prazo impedindo nova renovacgao,
tudo no ambito da liberdade contratual, no seio de um Estado de Direito
Democratico (cfr. art. 2.2, da CRP).

No mesmo sentido do exposto em situacao idéntica, pode ser consultado o Ac.
TRL de 03/11/2016[71:

«A denuncia do contrato de arrendamento pelo senhorio, quando este
manifesta a vontade de nao renovar o contrato findo o prazo de renovacgao,
comunicando tal vontade a inquilina com um ano de antecedéncia e no ambito
de um contrato de arrendamento de duracao limitada, nao carece da
invocacgao de qualquer motivo.

Sendo irrelevante que a inquilina tenha atingido os 65 anos idade, situacao
que s6 funcionaria como excepgao impeditiva do direito de dentncia, se
estivéssemos perante um contrato de duracgao nao limitada ou indeterminada.

O senhorio na oposigao a renovacgao automatica do contrato nao tem de
invocar qualquer justificagao nem o inquilino lhe pode opor as excepgoes
previstas no art. 107.2, do RAU, s6 aplicaveis aos contratos de duracao
indeterminada, incluindo a ja mencionada idade do inquilino ser igual ou
exceder os 65 anos.

E ndo existe qualquer violagcao de normas e principios constitucionais. Ao
celebrarem um contrato de duracgao limitada, renovavel por um ano decorrido
0 prazo inicial, ao preverem em tal contrato que as renovagoes seriam por um
ano caso nenhuma das partes se opusesse a tal renovacgao, foram as partes a
estipular, por sua livre vontade, um dado regime contratual que permite a
dentncia do contrato no termo do prazo impedindo nova renovagao.

Ou seja, no ambito da liberdade contratual, as partes quiseram celebrar um
contrato de duracao limitada.».

Deste modo, a oposicdo a renovacao exercida pela Autora porque foi
conhecida dos Réus e cumpriu a antecedéncia legalmente exigida produziu os
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seus efeitos, por isso, devem proceder os pedidos de reconhecimento do
direito de propriedade da Autora sobre o locado, de reconhecimento da
cessacao do contrato de arrendamento, por oposi¢ao a renovacao, e de
condenacgao na entrega do locado a Autora, livre de pessoas e bens, como
decidido na sentenca recorrida.

9.6. Em suma, impoe-se julgar totalmente improcedente o recurso e confirmar
a sentenca recorrida.

10. Responsabilidade Tributaria

As custas sao da responsabilidade dos Recorrentes.

III. DISPOSITIVO

Nos termos e fundamentos expostos,

- Acordam os Juizes do Tribunal da Relacdo do Porto em julgar totalmente

improcedente o recurso de apelacao e confirmar a sentenca recorrida.

- Custas a cargo dos Recorrentes.

- Reqiste e notifique.

*

Porto, 27/10/2025 Data e assinaturas certificadas
Filipe César Osorio

Ana Olivia Loureiro

Fatima Andrade

[1] Antonio Abrantes Geraldes e outros, CPC Anotado, Vol. I, Almedina,
2022, pag. 831.

[2] Como resulta do corpo das alegacoes, pag. 17 a 22.

[31 Ac. TRP de 11/12/2024 (Carlos Gil, proc. n.2 10508/22.1YIPRT.P1,
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328/23.1YLPRT.P1, www.dgsi.pt).

[51 Trabucchi, Instituzioni di Diritto Civile, Cedam, Padova, 1981, pag.
45, citado por Alberto Gonzalez, Codigo Civil Anotado, vol. I, Quid
Juris, 2011, pag. 32.

[6] A. Agostinho Guedes, Comentario ao Codigo Civil, Parte Geral, 2.2
ed., UCP Editora, 2023, pag. 66.

[71 Ac. TRL de 03/11/2016 (Antonio Valente, proc. n.2 8698/12.0YYLSB-
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