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OS PERIODOS DE RENOVACAO NO
ARRENDAMENTO HABITACIONAL

ACORDAO DA RELAGAO DE LISBOA VOLTA

A SUSCITAR DUVIDAS SOBRE O ALCANCE DA
EXPRESSAO “SALVO ESTIPULAGCAO EM CONTRARIO”

José M. Raimundo, Advogado - jose.m.raimundo@abreuadvogados.com

A Lei n° 13/2019, de 12 de fevereiro veio intro-
duzir um conjunto de alteragdes significativas
ao Novo Regime do Amendamento Urbano,
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de feverei-
ro, entre as quais se destaca a nova redag¢do do
artigo 1096.°, n° 1, do Codigo Civil, que desde
o primeiro momento muitas dlvidas interpre-
tativas suscitou, ndo tendo reunido consenso
acerca da natureza supletiva ou imperativa do
prazo de renovacdo minimo de tr&s anos dos
contratos de arrendamento habitacionais.

Efetivamente, enquanto uma parte da dou-
trina defende que, com a redacdo adotada, o
legislador conferiu as partes liberdade, ndo sé
para afastar a renovagdo automatica do con-
trato, mas tambéem para definir- quando tal
renovagio automatica nio fosse afastada - os
periodos de renovagdo, maiores ou menores
do que os supletivamente indicados na lei, j&
outra parte entende que sempre que o prazo
inicial do contrato de arrendamento seja in-
ferior a 3 anos, deve considera-se imperativo
o periodo minimo de renovacdo de 3 anos,
limitando-se, assim, tal liberdade contratual
apenas a possibilidade de estabelecer peri-
odos de renovagdo superiores aquele prazo.

Naoc surpreende, por isso entdo, que todas
as duvidas que se colocaram ao intérprete
e aos sujeitos ativo e passivo da relagdo lo-
caticia - senhorios e arrendatarios - sobre
a correta interpretacdo do artigo 1096.°, n.° 1
do Cddigo Civil e o verdadeiro significado da
expressdo “salvo estipulagio em contrario”
tenham levado, como seria expectdvel, a que
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o tema fosse submetido a apreciagéo dos
nossos Tribunais.

Os primeiros Acorddos, que identificamos
sobre a matéria, datam de 1/02/2021 e
08/04/2021, ambos do Tribunal da Relagio
de Guimardes, os quais, suportando-se ndo
sé na letra da lei, mas também na Exposi-
cdo de Motivos constante da Proposta de
Lei n° 129/XIll, que esteve na base da Lei
n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, bem como no
préprio artigo 1° deste diploma, perfilham a
posicdo que defende a imperatividade da
norma, entendendo que sé assim se com-
preenderia o propésito almejado pelo legis-
lador, no sentido de corrigir desequilibrios,
proteger os arrendatarios e de conferir uma
maior seguranga e estabilidade ao regime do
arrendamento habitacional.

Face ao posicionamento manifestado pelo
Tribunal da Relagdo de Guimardes, a tese
da imperatividade do periodo minimo de 3
anos de renovagdo, vinha ganhando cada vez
mais “"adeptos”, criando-se a convic¢éo de
que, verdadeiramente, teria sido esse o in-
tuito do legislador ao ter alterado a redacdo
do n.° 1 do supra citado artigo

Porém, quando se julgava que a questdo es-
taria de certa forma ultrapassada e escla-
recida, eis que veio o Tribunal da Relacio
de Lisboa, através do Acérddo datado de
17/03/2022, pronunciar-se em sentido total-
mente contrario a tese sufragada pelo Tribu-
nal da Relagdo de Guimardes, fazendo renas-

cer a questdo e alimentando as davidas, que
se julgava, estariam sanadas.

Ora, foi precisamente o referido Acérddo da
Relacdo de Lisboa que reacendeu o interesse
e motivou o revisitar do tema com o ne-
cessario detalhe e com o intuito de contri-
buir, na medida do possivel, para a eventual
desmistificacdo do assunto, sem prejuizo
da, como ndo poderia deixar de ser, elevada
consideracdo por entendimento diverso.

Conforme resulta do primeiro ponto do su-
mario do supra referenciado Acérdéo, enten-
deu o Tribunal da Relacdo de Lisboa que “A
limitagGo temporal minima de trés anos, do
periodo de duragdo do contrato de arren-
damento, apds a sua renovagdo (constante
do artigo 1096° n.° 1 do Cdédigo Civil, na re-
dacgdio resultante da Lei 13/2019, de 12 de
Fevereiro), no assume natureza imperativa,
podendo, por isso, ser reduzido esse periodo
até um ano, por acordo das partes”.

Para o devido enquadramento e subsequen-
te analise do tema, importa, antes de mais,
transcrever o dispositivo legal que vem sus-
citando todas estas dividas e em torno do
qual versa o presente artigo.

Assim, dispde o artigo 1096.°, n° 1 do Cédigo
Civil, sob a epigrafe “Renovacdo automati-
ca™ “1 — Salvo estipulagdo em contrdrio, o
contrato celebrado com prazo certo renova-
-se automaticamente no seu termo e por
periodos sucessivos de igual duragdo ou de
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trés anos se esta for inferior, sem prejuizo
do disposto no nimero seguinte.”

A andlise do tema por parte do Tribunal da
Rela¢&o de Lisboa tem como ponto de parti-
da a comparagdo entre a reda¢do atual, aci-
ma transcrita, @ a anterior, resultante da Lei
n.° 31/2012, de 14 de Agosto, nos termos da
qual: “1 — Salvo disposicdo em contrdrio, o
contrato celebrado com prazo certo renova-
-se automaticamente no seu termo e por
perfodos sucessivos de igual duracGo, sem
prejuizo do disposto no niimero seguinte.”

Com efeito, é apontada por aquele Tribunal a
diferenca existente entre as duas redagdes,
face ao aditamento, pela Lei n.° 13/2019, de 12
de fevereiro, da expressdo “ou de trés anos
se esta for inferior”, deixando transparecer
que o legislador se limitou a acrescentar tal
expressdo, sem consequéncia pratica, e que,
portanto, as dlvidas apenas serdo dissipa-
das pela determinagdo do caracter imperati-
vo ou supletivo da norma.

Entendendo este Tribunal que inexistem ar-
gumentos suficientemente sdlidos, quer na
letra quer no espfrito da lei, que sustentem a
tese da imperatividade, remete a solucdo do
problema para a aplicabilidade do principio
da liberdade contratual, estabelecido no ar-
tigo 405.° do Cédigo Civil, concluindo, assim,
pela supletividade da norma.

Mas, se na ¢tica do Tribunal da Relagdo de
Lisboa, o resultado seria exatamente o mes-
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mo, ou seja, perante as duas redagoes do n°
1 do artigo 1096.° as partes teriam sempre
liberdade de estipular o periodo de renova-
¢do que entendessem, logo inferior a 3 anos,
entdo qual teria sido o propdsito da altera-
¢do preconizada pelo legislador?

Partindo do principic de que o legislador ndo
legisla de forma indcua, algum sentido deve-
ra retira-se da alteragdo introduzida, a qual
apontou, certamente, no sentido de dar uma
resposta ou colmatar as tais situagdes de de-
sequilfbrio entre arrendatarios e senhorios.

De acordo com a argumentacdo apresentada
pelo Tribunal da Relac8o de Lisboa, sendo o
propdsito da Lei n° 13/2019, de 12 de Feve-
reiro o de estabelecer “medidas destinadas
a corrigir situagbes de desequilibrio entre
arrendatdrios e senhorios, a reforgar a segu-
ranc¢a e a estabilidade do arrendamento ur-
bano e a proteger arrendatdrios em situagdo
de especial fragilidade”, ndo se compreen-
deria a imperatividade da renovagéo por pe-
riodos minimos de trés anos na prossecugao
de tal fim, pois, nesse caso, teria o legisla-
dor olvidado de alguma forma a intengdo de
“proteger ou prosseguir tais fins com igual
intensidade no perfodo de duragéo inicial
do contrato”, ao estabelecer na lei, de forma
claramente imperativa, que o prazo inicial do
contrato deverd ser no minimo de um ano.

No fundo, a questdo crucial - no entender
do Tribunal da Relagio de Lisboa - é a se-
guinte: merecerd o arrendatdrio uma maior
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protegéio no periodo de renovagéo do con-
trato do que aquela que lhe & conferida no
prazo inicial do mesmo?

Impde-se, todavia, refletir sobre a razoabi-
lidade de tal raciocinio. Serd que, tal como
sufragado por aquele Tribunal, o legislador se
“esqueceu” de corrigir as tais situagbes de de-
sequilibrio no perfodo inicial do contrato de
arrendamento? Se a resposta fosse afirmativa,
0 que ndo cremos, poder-se-ia aceitar a po-
sicdo que define a norma como supletiva e,
por conseguinte, concluir-se que a liberdade
das partes iria para além da possibilidade de
afastarem o regime da renovacdo automdtica.

Porém, da leitura e interpretagdo da norma,
que devers assentar ndo apenas no elemen-
to literal, mas também no histérico, siste-
matico e teleolégico, ndo parece que tenha
existido qualquer esquecimento por parte do
legislador e que o fim pretendido alcancar
pela Lei n® 13/2019, de 12 de fevereiro se
encontra igualmente, salvaguardado em ou-
tras disposi¢des legais, bem proximas alias
do artigo 1096.°.

A tese defendida pelo Tribunal da Relagdo
de Lisboa parece, salvo o devido respeito,
desconsiderar outros dispositivos legais, que
poderdo afinal considerar-se determinantes
na demonstragdo do caracter imperativo do
perfodo de renovac&o minima de 3 anos.

Desde logo, o artigo 1097°, n° 3, do Cdédigo
Civil, que assume particular relevancia, ao
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prever dois aspetos que parecem ser decisi-
vos na classificagdo das renovagbes minimas
de 3 anos como imperativas.

Nos termos de tal dispositivo legal: “A opo-
sicdo & primeira renovagdo do contrato, por
parte do senhorio, apenas produz efeitos
decorridos trés anos da celebragdio do mes-
mo, mantendo-se o contrato em vigor até
essa data ..."

O primeiro aspeto a considerar é que resulta
evidente de tal redacdc que, ainda que as
partes tenham estabelecido um prazo inicial
de 1 ano (o tal que é inquestionavelmente
imperativo — artigo 1095°, n° 2 do Cddigo
Civil), caso o senhocrio comunique a opo-
sicdo & renovagdo automética, esta apenas
produzira efeitos trés anos a contar do inicio
da vigéncia do contrato.

Poder-se-4, naturalmente, questionar: n&o
poderia o legislador ter sido mais claro e
fixar o periodo minimo inicial do contrato
em 3 anos?

A partida a resposta seria afirmativa. Con-
tudo, importa nso esquecer que a duragdo
minima de 3 anos do contrato somente &
imposta ao senhorio, na medida em que o
arrendatario podera sempre opor-se a reno-
vacdo automdtica para o final do primeiro
ano de vigéncia do contrato, ainda que tal
solugdo possa considerar-se questionavel
em face do designio da Lei n.° 13/2019, de
12 de fevereiro.
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N&o se discutira nesta sede a justica da
opgdo legislativa, mas, na realidade, com a
redagdo adotada o contrato celebrado por
prazo inicial de 1 ano, acaba, em virtude do
disposto n.° 3 do artigo 1097.° do Cédigo
Civil, por comportar dois prazos minimos
de vigéncia distintos, dependendo de qual
seja a parte que pretenda fazer cessar os
seus efeitos por via da oposigdo a renova-
¢do automatica.

Voltando a questdo acima colocada, pare-
ce que afinal o legislador ndo se esqueceu
do fim pretendido pela lei, uma vez que o
equilibrio entre as partes e a protecSo do
arrendatdrio se encontram igualmente salva-
guardados na solugdo encontrada quanto ao
prazo inicial do contrato.

Identificamos, ainda, na redag¢do do n.° 3 do
artigo 1097.° um segundo aspeto que parece
sustentar claramente a tese da imperativi-
dade dos 3 anos de renovagdo do contrato
de arrendamento habitacional, e que passa-
mos a clarificar.

Segundo a tese defendida pelo Tribunal da
Relagdo de Lisboa, assumindo o perfodo mi-
nimo de renovagdo um cardter puramente
supletivo, seria perfeitamente concebivel a
celebracdo de um contrato com prazo inicial
de 1 ano, renovavel por perfodos iguais e
sucessivos de 1 ano.

Sendo que, se assim fosse, estaria entdo
encontrada a solucSo para que o senhorio,
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ndo se encontrasse afinal obrigatoriamente
vinculado a um periodo minimo de 3 anos
de contrato.

Bastaria, para tanto, que ndo se opusesse a
primeira renovacéo (recorde-se a redagdo do
n.° 3 do artigo 1097.° "A oposigiio & primei-
ra renovagdo do contrato ..” - sublinhado
nosso), opondo-se simplesmente & segunda,
e obrigando-se assim a cumprir tdo s6 2
anos de contrato.

Ora, fard sentido colocar-se esta possibilida-
de, atenta a obrigatoriedade de o senhorio
cumprir um prazo inicial minimo de 3 anos
sempre que celebre um contrato com prazo
certo sujeito ao regime da renovagdo auto-
matica? Salvo melhor opinido, parece clara-
mente que nao.

N&o obstante todo o respeito que nos me-
rece entendimento oposto, estamos em crer
que o principal propésito da Lei n.® 13/2019,
de 12 de fevereiro, constante do seu artigo 1.°,
ndo terd sido esquecido pelo legislador, e o
que se pretendeu acautelar foi efetivamen-
te a protecio dos arrendatarios, ndo sé no
perfodo inicial do contrato, mas igualmente
nos posteriores perfodos de renovagdo e, em
qualquer dos casos, por 3 anos.®



