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O prazo de renovacao de contratos de arrendamento urbano para fins habitacionais

O presente artigo analisa um acérddo proferido recentemente pelo Supremo Tribunal de Justica (ST)) que
interpreta a nova redagdo do artigo 1096.9, n.2 1, do Cédigo Civil (conferida pela Lei 13/2019, de 12 de feverei-
ro), atinente ao regime aplicdvel d renovagdo de contratos de arrendamento urbano para fins habitacionais.
A referida norma legal tem sido objeto de interpretagdes divergentes pela jurisprudéncia portuguesa. Todavia,
a nosso ver, esta decisdo do STJ, ao invés de mitigar as duvidas existentes, vem reforgar o estado de incerteza
e inseguranga juridicas que vigora nesta matéria.
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The renewal term of urban lease agreements for housing purposes

This article analyses a judgment recently issued by the Supreme Court of Justice (STJ) that interprets the new
wording of article 1096.1 of the Civil Code (conferred by Law 13/2019, of 12 February), concerning the regime
applicable to the renewal of urban lease agreements for housing purposes. This legal provision has been the
subject of divergent interpretations in Portuguese case law. However, in our view, this decision issued by the
STJ, rather than addressing the problem has increased the legal uncertainty in this matter.
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1. Interpretacdo do artigo 1096.2, n.2 1, do Cédigo
Civil

Nos termos da redacdo conferida pela Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto, o artigo 1096.2, n.2 1,
do Cédigo Civil estipulava que, salvo estipulacdo em contrario, o contrato de arrendamento ha-
bitacional celebrado com prazo certo renovava-se automaticamente no seu termo por periodos
sucessivos de igual duracao.

A propésito desta norma, aplicavel a contratos de arrendamento urbano para fins habitacionais
com prazo certo, ndo existiam davidas de que, por um lado, as partes era permitido celebrar um
contrato sem renovacao automatica, i.e. que previsse a caducidade do mesmo com o decurso do
prazo estipulado. Por outro lado, ndo tendo as partes excluido o regime da renovacao automatica,
podiam as mesmas estabelecer livremente os prazos aplicaveis a tais renovagdes (sem prejuizo do
limite maximo de 30 anos previsto no artigo 1025.2 do Cédigo Civil).

A solucdo era clara e de compreensdo uniforme, o que promovia a seguranca juridica da legis-
lacao arrendaticia. Tal contexto veio a ser profundamente alterado com a entrada em vigor da ja
conhecida Lei n.2 13/2019, de 12 de fevereiro, que tinha como designio introduzir “medidas desti-
nadas a corrigir situacdes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a reforcar a seguranca
e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situacao de especial fra-
gilidade”. Entre outras alteraces relevantes, a Lei 13/2019 atribuiu uma nova redacao ao referido
artigo 1096.2, n.2 1, do Cédigo Civil, que passou a dispor o seguinte:

Salvo estipulagao em contrario, 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 sequinte.

A referida alteracao ndo veio afetar a possibilidade de as partes afastarem o regime da renovacao
automatica do contrato de arrendamento, tal como ja permitido ao abrigo da redacdo anterior.
Porém, em relacdo ao regime aplicavel ao prazo da renovacdo, rapidamente se instalou dissenso
na doutrina quanto a real intencdo do legislador. Essencialmente, a discussdo centrou-se sobretu-
do em determinar se o legislador pretendeu instituir, quanto ao prazo da renovagdo, um regime
de carater imperativo ou, ao invés, de carater meramente supletivo. Em suma, se o prazo de trés
anos de renovacao referido na norma deve valer como prazo minimo a observar na auséncia de
estipulacdo das partes, ou se tal prazo minimo de trés anos é, na verdade, um prazo imperativo,
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que ndo pode ser afastado pela vontade das partes, quando estas ndo excluam expressamente
a renovacao automatica do contrato. De acordo com este dltimo entendimento, as partes tém o
direito de estipular prazos de renovacao diferentes do prazo inicial do contrato, desde que por
prazo nao inferior a trés anos, que corresponde a um limiar minimo obrigatério.

Desde a entrada em vigor da Lei 13/2019, a jurisprudéncia ndo tem sido uniforme quanto a inter-
pretacao desta norma, verificando-se uma polarizacdo de posi¢oes, com acérdaos que se pronun-
ciam a favor da supletividade da norma (ver, entre outros, os Acérdaos do Tribunal da Relacao
de Lisboa de 17.03.2022 (Nuno Lopes Ribeiro), Processo 8851/21.6T8LRS.L1-6, e de 10.01.2023
(Luis Filipe Sousa), Processo 1278/22.4YLPRT.L1-7), enquanto outros advogam a sua imperativida-
de (ver, entre outros, o Acérdao do Tribunal da Relagao de Evora de 10.11.2022 (Maria Adelaide
Domingos), Processo 126/21.7T8ABF.E1; e Acérdao do Tribunal da Rela¢do de Guimaraes (Rosalia
Cunha), Processo 795/20.5T8VNF.G1).

2. Acordao do Supremo Tribunal de Justica
de 17/01/2023

Perante o contexto de divergéncia entre tribunais portugueses, surge um acérdao do Supremo
Tribunal de Justica (ST)), proferido a 17 de janeiro de 2023 (Processo 7135/20.1T8LSB.L1.51), que
veio tomar posicao sobre esta matéria. Todavia, o acérdao nao esclarece a dlvida interpretativa,
podendo, alias, contribuir surpreendentemente para uma situacao de (ainda) maior indefinicao.

Elencam-se, muito sinteticamente, os factos sobre os quais o STJ foi chamado a pronunciar-se:

i. O autor da acdo celebrou, a 7 de fevereiro de 2018, enquanto senhorio, um contrato de
arrendamento para fins habitacionais com a sociedade ré, que era a arrendataria.

ii. O contrato foi celebrado pelo prazo de um ano, com inicio a 1 de fevereiro de 2018, reno-
vando-se automaticamente por um periodo igual de um ano.

iii. A Lei13/2019 entrou em vigor a 13 de fevereiro de 2019.

iv. A5dejulhode 2019, o autor deduziu oposic¢do a renovacao do contrato nos termos do ar-
tigo 1097.2, n.2 1, alinea b), do Cédigo Civil, para produzir efeitos a 31 de janeiro de 2020.

v. O Tribunal de primeira instancia entendeu que o senhorio ndo poderia ter exercido o dire-
ito de oposicdo a renovacgao, uma vez que o contrato se tinha renovado pelo prazo minimo
(considerado) imperativo de trés anos, em 13 de fevereiro de 2019, nos termos da nova
redacao do artigo 1096.2, n.2 1, do Cédigo Civil, pelo que o contrato teria de manter-se em
vigor até pelo menos 31 de janeiro de 2022.

vi. Por sua vez, o acordao recorrido entendeu que o prazo minimo (imperativo) de 3 anos ndo
seria aplicavel a primeira renovacao do contrato, uma vez que tal renovacao se deu a luz
do regime juridico anterior a entrada em vigor da Lei 13/2019. Deste modo, a renovacao
do contrato por um ano teria sido valida e a oposicdo a segunda renovacao do contrato
teria validamente produzido os seus efeitos a 1 de fevereiro de 2020.
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Posto isto, a questao que o STJ teve de apreciar foi a de saber se a oposi¢do a renovac¢ao do con-
trato de arrendamento comunicada pelo senhorio a arrendataria, recebida a 8 de julho de 2019,
foi valida e eficaz e determinou a cessacdo do contrato a 31 de janeiro de 2020, considerando o
regime legal introduzido pela Lei 13/2019, em particular a nova redagao dos artigos 1096.2, n.2 1,
€1097.9, n.2 3, do Cédigo Civil.

3. Fundamentacao do STJ

O ST) fundamenta a sua decisdo recorrendo a doutrina e admite, de inicio, ser “entendimento
dominante” que a lei permite as partes excluirem a renovagdo automatica do contrato, mas que,
de igual modo, impde que “caso seja clausulada a renovagdo, esta tem como periodo minimo uma
renovagao pelo periodo de 3 anos”.

Porém, o STJ sugere uma interpretacao restritiva da norma, citando, nesta matéria, profusamente
a posicao do Conselheiro J. Pinto Furtado:

O Conselheiro Pinto Furtado (In Comentario ao Regime do Arrendamento Urbano, Almedina,
2021, pp. 651 a 653.) faz uma interpretacdo um pouco mais restritiva deste normativo [artigo
1096.2, n.2 1] e em conjunto com o artigo 1097.2, n.2 3 do Cddigo Civil, ao considerar que esta
renovacao de trés anos apenas ocorre na primeira renovacao, permitindo a liberdade contratual
outro clausulado. Posiciona-se assim este autor, “Se, pois, se tiver estabelecido, como duracado
contratual, um prazo inferior a trés anos, por exemplo, um ou dois anos (o que é legitimo — arts.
1095-2 e 1096-1), o que resulta, quanto a nds, do disposto no art. 1097-3 — e insiste-se — &,
tao-somente, que esses contratos serdo necessariamente ndo renovaveis (o que é legitimo — n.2 1
do presente artigo). [sublinhado nosso]

O mesmo autor continua:

Ora, ja se viu que o n.2 1 do presente artigo [artigo 1096.2, n.2 1] s6 dispde para o siléncio contra-
tual e, como no art. 1097-3 também nao se estabelece qualquer dimensdo para o ulterior periodo
de renovacao, em si, dai se sequira, se bem nos parece, que, quando pretenda estabelecer-se re-
novacdo para um arrendamento habitacional de prazo certo tera de atribuir-se a prépria duracao
desse contrato, pela aplicagao conjugada dos dois preceitos, uma duracao minima de trés anos.

Cremos, por conseguinte e em conclusao poder, pois, validamente estabelecer-se, ao celebrar-se
um contrato, que este tera necessariamente, uma duracao de trés anos, prorrogando-se, no seu
termo, por sucessivas renovacgoes, de dois ou de um ano, quatro ou cinco — como, enfim, se
pretender.”.

Contrariamente ao referido pelo Tribunal, o autor ndo parece defender um prazo de renovacao
minimo imperativo de trés anos, quer em relacdo a primeira renovacao do contrato, quer a reno-
vacgoes posteriores. Diversamente, o referido autor (salvo erro, com uma posicao isolada na dou-
trina portuguesa a propdsito deste assunto) parece considerar, atendendo a uma interpretacao
conjugada dos artigos 1096.9, n.2 1, e 1097.2, n.2 3, do Cddigo Civil, que o legislador pretendeu
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estatuir um prazo inicial minimo de 3 anos para contratos que prevejam o regime da renovac¢ao
automatica, sendo os prazos dessa renovacao, por sua vez, livremente estipulados pelas partes,
pois, segundo este autor, o prazo minimo previsto no artigo 1096.2, n.2 1, do Cédigo Civil & me-
ramente supletivo.

Sem prejuizo, no paragrafo imediatamente seguinte do Acérdao, o STJ cita de novo o mesmo
autor para avaliar a aplicacdo das normas da nova Lei 13/2019 a contratos de arrendamento cujo
prazo de renovacao ja esteja em vigor (como acontece no caso sub judice):

“Sendo assim, 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 su-
pletivamente, sem mais, segundo periodos de dimensao igual a duracao contratual, interessara
considerar os celebrados por um ou dois anos.

Estando estes contratos a renovar-se entao, 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 solugdes parecerao, em principio, aplicaveis.

Serd a primeira que aqueles contratos habitacionais de dura¢des menores, que ja completaram a
sua renovacao ou renovagoes, a sombra da lei antiga, mas ainda nao tenham atingido os trés anos
de duracgdo contratual para haver uma primeira renovacao 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 serd, antes, que a nova lei exige o pré-decurso trienal sé para a primeira renovacgao: logo,
os contratos que ja entdo completaram uma primeira renovacao, ainda que sem preenchimento
dos trés anos de duragao prévia, nao estao abrangidos por ela, visto o prazo renovatério 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 s6 se inserem nos prazos mais curtos da lei
anterior que ainda “estejam em curso”.

Assim, os contratos com dura¢ao de um ano que, findo o seu prazo de duracao, 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 nao consumiram esse periodo de renovacao
terdo de prossequir no tempo ja decorrido até perfazer o triénio de duracdo para que ocorra uma
nova renovacdo (...)." [sublinhado nosso]

Referindo-se a posicao do Conselheiro Pinto Furtado, o STJ reconhece logo de seguida:
Ora, é, precisamente, a situagao retratada nos nossos autos.

Aqui, o contrato de arrendamento urbano para habitacdo permanente, foi celebrado em
7/02/2018, com inicio em 1/02/2018, a luz da Lei n.2 30/2012, pelo prazo de um ano, renovavel
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por igual periodo. A primeira renovacao deste contrato, ocorreu em 1/02/2019, ainda no ambito
da referida Lei, porquanto a Lei n.2 13/2019 entrou em vigor em 13/02/2019.

O Autor, ora Recorrido, remeteu a Ré, ora Recorrente, em 5/07/2019, carta registada com aviso de
rece¢do, a comunicar a dendncia do contrato, solicitando a entrega do arrendado até 31/01/2020.

Daqui resulta, claramente, que a primeira renovacdo contrato, a renovagao anual ocorreu em
1/02/2019, quando a Lei n.? 13/2019 ainda ndo estava em vigor, pelo se verificou a primeira re-
novacao do contrato.

Conclui, assim, o STJ, alegadamente respaldado na posicao do Conselheiro Pinto Furtado, que
ndo se aplica ao caso uma renovacao por trés anos em virtude de ja se ter iniciado a primeira
renovacao do contrato aquando da deducdo, pelo senhorio, da oposicdo a (seguinte) renovacao.

Sucede, porém, que, salvo melhor opinido, o sentido da decisao do ST diverge efetivamente da
opiniao do referido autor.

Com efeito, de acordo com a posi¢ao do referido autor, nos termos das disposi¢des conjugadas da
Lei 13/2019 aqui em causa, o contrato de arrendamento devera cumprir um prazo minimo inicial
de trés anos antes da sua primeira renovacao.

E quanto a aplicacdo da lei no tempo, se, aquando da entrada em vigor da Lei 13/2019, a primeira
renovacao ja estiver em curso (mas ainda nao tiver decorrido na integra), a préxima renovagao
do contrato sé podera ocorrer quando a duragao total do contrato, considerando o prazo inicial e
a primeira renovacgdo conjuntamente, tiver perfeito “o triénio de duragao”. Porém, se o contrato
ja se tiver renovado por uma segunda vez, entdo essa limitacao de trés anos ndo seria aplicavel.
Tal parece ser, de facto, a interpretacdo do autor quando refere, por um lado, que “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” e, por outro, que os contratos que “ainda ndo consumiram esse [primeiro] periodo
de renovagdo terdo de prossequir no tempo ja decorrido até perfazer o triénio de duracdo para que
ocorra uma nova renovagdo” (sublinhado nosso).

Ora, no acérddo em analise, o STJ parece extrapolar desta posicdo para uma outra, segundo
a qual o prazo de renovacdo de trés anos nao se aplica nos casos em que o prazo da primeira
renovacao ainda esta em curso aquando da entrada em vigor da Lei 13/2019. Efetivamente, no
caso sub judice, a primeira renovacao do contrato ja tinha ocorrido em 01/02/2019 e o prazo da
mesma ainda estava em curso aquando da entrada em vigor da Lei 13/2019 (que, recorde-se, teve
lugar em 13/02/2019) e da deducao, pelo senhorio, da oposicdo aquela que viria a ser a segunda
renovacao do contrato.

Neste sentido, se o acérddo se aplicasse ao caso sub judice aquela que nos parece ser a posi¢ao

do autor citado, o senhorio s6 poderia terminar o contrato apés decorridos trés anos iniciais, i.e.
a 1 de fevereiro de 2022.
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O STJ conclui, porém, da seguinte forma:

-

E ja no ambito da sequnda renovacao do contrato que o Autor pretende opor-se a sua renovacao,
pelo que, sequindo a posicdo assumida pelo Conselheiro Pinto Furtado e bem assim a que foi sequida
no Acérdao recorrido, nao tem aplicacdo neste contrato a renovagdo por trés anos, porquanto
se trata da segunda renovacdo contratual, sendo que as partes estipularam expressamente a
renovacao anual.

Conforme acentua o Acérdao recorrido, este contrato de arrendamento “escapou” a disciplina
imperativa resultante do artigo 1097.2, n.2 3, do Cédigo Civil, porquanto a primeira renovacao
que se verificou teve lugar ainda na anterior versdo da Lei e ndo quando a Lei n.2 13/2019 ja se
encontrava em vigor.

Nao se disputa a interpretacdo dada pelo Tribunal ao artigo 1097.2, n.2 3, que prevé que a oposi-
¢do a primeira renovacao do contrato, por parte do senhorio, apenas produz efeitos decorridos
trés anos da celebracdo do mesmo. De facto, estando em causa no presente caso a oposicdo a
segunda renovacao do contrato, aquele artigo ndo se aplica.

O cerne da questao esta, de facto, na interpretacdo do artigo 1096.2, n.2 1, e o processo interpre-
tativo do STJ parece ser o sequinte: (i) num primeiro momento, o ST) menciona o entendimento
doutrindrio dominante relativo a imperatividade do prazo de renovagdo de 3 anos previsto no ar-
tigo 1096.2, n.2 1; (i) de sequida sugere, todavia, uma “interpretacao restritiva” da norma, citando
a posicao do Conselheiro Pinto Furtado, que, de acordo com o STJ, considera “que esta renovagdo
de trés anos apenas ocorre na primeira renovagdo”; (iii) porém, na verdade a tese do referido autor
defende a supletividade do prazo de 3 anos do artigo 1096.2, 1, pugnando antes pela existéncia
de um prazo inicial minimo de trés anos antes da primeira renovacdo do contrato no contexto da
interpretacdo conjugada com o artigo 1097.2, n.2 3.

Parece assim que, apesar de partir de uma posicdao doutrinaria supostamente dominante, a que
sugere uma interpretacdo “restritiva” do Conselheiro Pinto Furtado, o acérdao acaba por se des-
viar quer de uma, quer da outra, e seqguir uma via diferente.

4. Nota final

Atualmente, os tribunais portugueses sequem, pelo menos, trés interpretacoes diferentes em re-
lagdo ao disposto no artigo 1096.2, n.2 1, do Codigo Civil, a saber, que a norma consagra (i) um
prazo de renovacdo minimo imperativo de trés anos; (ii) um prazo de renovacao minimo supletivo;
ou que (iii) além de um prazo de renovacao minimo supletivo, a norma, quando interpretada em
conjugagao com o disposto no artigo 1097.2, n.2 3, obriga ao decurso prévio de trés anos de du-
racao inicial antes da primeira renovacdo automatica do contrato, conforme se conclui da anélise
do acérdao do STJ acima descrito.

De facto, a nosso ver, o STJ acaba por sustentar, ainda que de forma pouco clara, que o prazo de
renovacao de trés anos tem natureza supletiva. No final de contas, concordamos com essa conclu-
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sdo, que nos parece ser a interpretacdo mais apropriada da norma. No entanto, discordamos da
fundamentacao exarada pelo STJ, que nao é clara e, na senda da posicao do Conselheiro J. Pinto
Furtado, associa a supletividade da norma a necessidade da decorréncia prévia de um prazo inicial
minimo de trés anos para a renovagao do contrato ao abrigo do artigo 1096.2, n.2 1.

Salvo melhor opiniao, a consagracao de tal prazo inicial minimo nao tem correspondéncia na letra
da lei, resultando da confusdo de conceitos distintos. O facto de nos termos do disposto no artigo
1097.2, n.2 3, a oposicao a primeira renovac¢ao do contrato, deduzida pelo senhorio, sé produzir
efeitos decorridos trés anos da celebragao do mesmo, nao obriga a um prazo inicial minimo de
trés anos. De outro modo, poder-se-ia dar o caso de o arrendatario nao se poder opor a renova-
¢ao de um contrato com renovacao automatica celebrado pelo prazo inicial de um ou dois anos,
0 que resultaria numa limitacao dos direitos do arrendatario que, atendendo aos objetivos da Lei
13/2019, nos parece dificil de sustentar.

Em suma, esta decisao do STJ ndo elimina as dividas que pairam sobre o regime da renovacao

automatica de contratos de arrendamento para fins habitacionais, antes evidencia as dificuldades
interpretativas que a letra da lei coloca.
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