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RESUMO:

A interpretacdo do n° 1 do art.° 1096° do Céd. Civil - na versdo dada
pela Lei n° 13/2019, de 12 de fevereiro - que é dedicado a renovagio
automatica do contrato de arrendamento para habitacdo permanente
celebrado com prazo certo- e a determinagdo do seu caracter imperativo
ou supletivo é o tema abordado neste trabalho.

Tratando-se de matéria em que ocorre significativa divergéncia
jurisprudencial e também doutrindria elencam-se os argumentos que
sustentam um e outro entendimento, contraditando-se a tese da
supletividade da norma e reforcando-se a adotada: a da sua
imperatividade.

PALAVRAS-CHAVE: arrendamento/habita¢do, renovacao, prazo,
imperatividade/supletividade.
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O tema que me proponho abordar conexiona-se com a interpretacdo do n°1 do
art.° 1096° do Céd. Civil - na versdo dada pela Lei n° 13/2019, de 12 de fevereiro -
que é dedicado a renovagio automatica do contrato de arrendamento para habitagio
permanente celebrado com prazo certo: saber ao fim e ao cabo se estamos perante
uma norma imperativa ou perante uma norma supletiva.

Trata-se de matéria em que a divergéncia interpretativa, sobretudo a nivel
jurisprudencial, estd instalada, o que é, consabidamente, uma tradi¢do neste dominio.

Alids, toca num dum dos aspetos mais polémicos do instituto que é precisamente
o da determinacdo da duracdo, em si, do contrato de arrendamento.

Isto a par, evidentemente dos “cldssicos e cripticos regimes transitérios”, do
regime das obras no locado e, em especial, “a determinacdo ou o acatamento judicial
das consequéncias da falta de pagamento da renda, particularmente o enforcement
das regras de despejo (com a mais recente protecdo da casa de morada de familia),
isto, pelo menos, em termos efetivos e em tempo 1util, o verdadeiro calcanhar de

Aquiles de toda esta matéria”.!

Para se entender exatamente em que reside o dissidio jurisprudencial e
doutrindrio, convém recordar o teor do n°1 do art.° 1096, n°1 do Céd. Civil na redagio
que lhe foi dada pela Lei n°13/2019, de 12 de Fevereiro: “Salvo estipulacdo em
contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no seu
termo e por periodos sucessivos de igual duragdo ou de trés anos se esta for inferior, sem
prejuizo do disposto no niimero seguinte.”.

Por seu turno, na redagdo constante da Lei n° 31/2012, de 14 de agosto, a mesma
norma, dispunha o seguinte:

“I - Salvo estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo certo renova-
se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duragdo, sem
prejuizo do disposto no niimero seguinte.”.

Porque as leis sdo criadas para regular a vida das pessoas, revivo o caso analisado
num acérdio que relatei’. Estivamos em presenca de um “contrato de arrendamento
para habitacdo permanente, com prazo certo” * de 5 (cinco) anos, com inicio em 1 de
Dezembro de 2014 e termo em 30 de Novembro de 2019, e renovavel por iguais e
sucessivos prazos de 1 (um) ano, salvo se fosse denunciado por qualquer das partes
nos termos ajustados no contrato.

' Como nos recorda Antdénio Barroso Rodrigues in “O arrendamento urbano habitacional e ndo
habitacional : O prazo e a sua renovagdo”, consultdvel em https://www.revistadedireitocomercial.com/o-
arrendamento-urbano-habitacional-e-nao-habitacional.

2 No processo 983/22.0YLPRT.E1, do TRE e consultdvel na Base de Dados do IGFEJ.

3 Ao abrigo do disposto nos artigos 1095° e seguintes do Cédigo Civil, com redacdo que lhe foi dada
pela Lei n.° 6/2006, de 27.02 - NRAU.
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A data da celebragio daquele mesmo contrato encontrava-se em vigor a redagio
do n°1 do art.° 1096° do Cddigo Civil dada pela Lei n° 31/2012, de 14 de agosto.

Por conseguinte, se se tivesse mantido em vigor tal reda¢do, nenhum obstaculo
existiria a consagracdo de um periodo de renovacdo contratual inferior a trés anos,
como é o caso do previsto no contrato apreciado que era, como disse, de um ano.

Porém, quando o contrato alcancou o seu termo, em 30 de novembro de 2019,
ja se encontrava em vigor (desde 13.2.2019) a redagdo do n°1 do artigo 1096° na
versdo da Lei n° 13/2019.

E, por isso, a questdo que logo se colocou, foi a de saber se a nova versdo da
norma era imediatamente aplicdvel a essa relagdo juridica de arrendamento.

A resposta encontra-se no art.° 12° do Cddigo Civil, que rege sobre a matéria da
aplicacdo da lei no tempo, ja que a Lei n.° 13/2019, de 12.2, ndo contém qualquer
norma de direito transitério no que concerne a aplicacdo da nova redagio do artigo
1096.° do Cdédigo Civil aos contratos de arrendamento existentes a data da sua

entrada em vigor.

AlLein.°13/2019, ao abrigo do art.°12.°, n.° 2, 2.2 parte, do Céd. Civil, na medida
em que as suas disposicdes se revistam de natureza imperativa, aplica-se as relacdes
juridico-arrendaticias que subsistam a data do seu inicio de vigéncia, porquanto
dispde sobre o seu contetido e o conforma abstraindo do facto que lhes deu origem*.

Consequentemente, a afericdo da natureza imperativa ou supletiva do n°1 do
art.° 1096° do Cdéd. Civil era, e é, a meu ver, relevante também, para todos os casos
em que a renovacdo do contrato de arrendamento habitacional ocorre ja durante a
vigéncia da Lei n° 13/2019, de 12 de fevereiro.

Nesse acdrddo entendemos que o legislador desta Lei ao introduzir a mencdo a
duragdo de trés anos para a renovacdo estabeleceu imperativamente um prazo
minimo de renovacdo e, por consequéncia, passou a ser aplicdvel a renovacgdo
(automadtica) do contrato de arrendamento em apreciagdo que havia tido lugar no
dia 30 de novembro de 2019, i.e. ja ap6s a sua entrada em vigor.

A pretensdo manifestada pelo senhorio na missiva de oposi¢do a renovacédo do
contrato de arrendamento de lhe por termo a partir de 30 de novembro de 2021 foi
feita no pressuposto de que o contrato havia sido objeto de duas renovacdes pelo
prazo contratualmente ajustado (um ano) : de 30.11.2019 a 30.11.2020 e de
30.11.2020 a 30.11.2021.

Porém, foi ineficaz para produzir os efeitos por ele pretendidos: o de ver cessado
o contrato em 30.11.2021. E que, por via da alteracio legislativa considerou-se que o
contrato se havia renovado automaticamente por um periodo de trés anos, ou seja,
até 30 de novembro de 2022.

Mas a solugdo que alcan¢amos, como referi, ndo é de todo pacifica.

4 Assim, Acérd3o do STJ de 30.11.2021 (Maria Jodo Vaz Tomé).
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Da anélise jurisprudencial que efetuei, conclui que se podem identificar dois
entendimentos sobre a questdo:

a) O primeiro, que defende que o n°l do artigo 1096° do Cddigo Civil, na
redagdo resultante da Lei 13/2019, de 12 de fevereiro fixa um prazo de renovagio
minimo de trés anos - de natureza imperativa - ndo podendo as partes convencionar
um prazo de renovacdo inferior.

Este entendimento - que é maioritario no Supremo Tribunal de Justica- é
seguido, dentre outros, pelos seguintes acérddos: STJ de 17.1-2023 (Pedro Lima
Gongalves) de 20.9.2023 ( Jorge Leal) , de 12.12.2024 (Isabel Salgado); e de
13.2.2025 (Nuno Pinto de Oliveira).

E é seguido, igualmente, pela maioria da doutrina: Luis Menezes Leitdo
(Arrendamento Urbano , 112 ed. Almedina) Maria Olinda Garcia, (“ Alteracdes
em matéria de arrendamento urbano introduzidas pela Lei n° 12/2029 e pela Lei
n° 13/2019, in JULGAR on line , Marco de 2019) A. Franga Pitdo e G. Franga
Pitio (Arrendamento Urbano Anotado, Quid Juris, 32 edi¢do) Rui Ataide
(Dentincia e oposi¢do a renovagdo do contrato de arrendamento urbano” in
Revista de Direito Civil , ano IV ( 2019).

b) O segundo, no sentido de que tal norma ndo assume natureza imperativa,
podendo, por isso, ser fixado, por acordo das partes, um periodo de renovacdo inferior
a trés anos. Este argumento foi expresso nas declaracdes de voto de vencido dos
Conselheiros Jorge Arcanjo e Maria de Deus Correia, nos acérdaos do STJ de
20.9.2023 e 13.2.2025, respetivamente e na doutrina por Anténio Barroso Rodrigues
no estudo citado.

Alguns defensores desta tese acrescentam que a imperatividade apenas se
reporta ao prazo minimo garantido de vigéncia do contrato- 3 anos - uma vez
que o n°3 do art.° 1097° do Céd. Civil - que dispde que “[a] oposi¢do a primeira
renovacdo do contrato, por parte do senhorio, apenas produz efeitos decorridos
trés anos da celebracdo do mesmo, mantendo-se o contrato em vigor até essa
data, sem prejuizo do disposto no numero seguinte.” impde a ineficacia da
oposi¢do a primeira renovagdo do contrato antes de decorrido esse periodo;
sendo no demais, designadamente quanto aos prazos de renovacdo, o n°l do
art.° 1096° do Céd. Civil, supletivo.

Esta argumentagdo vem expressa entre outros acérddos, pelos do TRL de
10.1.2023 (Luis Filipe Sousa) de 18.4.2024 (Jorge Esteves), de 10.9.2024
(Micaela Sousa) e na doutrina por Pinto Furtado in Comentério ao Regime do
Arrendamento Urbano , Almedina ( 32 edigdo) , 2021, pags. 655 e segs.

Sendo estas as teses que se nos deparam, vejamos agora os fundamentos que
suportam a segunda das teses invocadas, mais concretamente a que defende a
supletividade da norma em causa, aproveitando para os contrariar, reforcando,
simultaneamente, o argumentdrio da tese oposta e que sigo - a da imperatividade.
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De acordo com os seus defensores, uma vez que a norma se inicia com a
expressdo “salvo estipulacdo em contrario”, seguindo-se uma virgula e depois toda a
expressdo “o contrato celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no seu
termo e por periodos sucessivos de igual duragdo ou de trés anos se esta for inferior”
isso significa que a possibilidade de estipulagdo em contrario abrange toda a hipétese
situada ap6s a virgula, isto é, a possibilidade ou ndo de renovagdo do contrato e a
duracdo da renovagdo prevista.

Atribuem, assim, significativa relevancia a letra da lei.

Além disso, se as partes podem celebrar um contrato nio renovével, estipulando
que o contrato ndo se renova no fim do prazo de durago inicial, seria incongruente
que, quando ao invés, quisessem estipular a renovacdo do contrato o tivessem de fazer

por um periodo minimo de trés anos.

Alguns dos seus defensores socorrem-se igualmente do argumento a maiori ad
minus mas conjugam o disposto no n°1 do art.° 1096° com o disposto no n°3 do art.°
1097° donde no seu entender emerge a tutela da posicdo do inquilino e da
estabilidade do arrendamento, disposi¢do, essa sim, imperativa. Atribuem, assim,

preponderante relevancia ao elemento sistematico.

De resto, se as partes optarem pela prorrogabilidade do contrato sdo livres de
estabelecer prazos de renovacio inferiores a trés anos. No caso de nada estabelecerem
quanto ao prazo da renovagdo, apesar de a preverem, serd o prazo de trés anos o
aplicavel.

Por conseguinte, o n°1 do art.° 1096° s6 dispde para o siléncio contratual.

Acrescentam, ainda, que os fins pretendidos com a alteracdo legislativa (corrigir
situacOes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, reforcar a seguranca e a
estabilidade do arrendamento urbano e proteger arrendatirios em situagdo de
especial fragilidade) ndo é alcancavel com a limitacdo imperativa a estipulacdo de
periodos de renovagdo sucessiva inferiores a trés anos.

Sem prejuizo da valia argumentativa desta tese, uma pergunta subsiste por
responder: por que razdo teria, entdo, o legislador decidido introduzir a expressio
“ou de trés anos se esta for inferior” se ndo fosse para impedir que o prazo de
renovacdo fosse inferior a 3 anos?

Como nos lembra um conhecido autor italiano® : “A lei ndo se identifica com a
letra da lei. Esta é apenas um meio de comunicacdo: as palavras sdo simbolos e
portadores de pensamento, mas podem ser defeituosas. S6 nos sistemas juridicos
primitivos a letra da lei era decisiva, tendo um valor mistico e sacramental. Pelo
contrario, com o desenvolvimento da civilizacdo, esta conce¢do é abandonada e
procura-se a intencdo legislativa. Relevante é o elemento espiritual, a voluntas legis,
embora deduzida através das palavras do legislador.”

¢ Francesco Ferrarg, in Interpretacdo e Aplicagdo das Leis, tradu¢do de MANUEL ANDRADE, 3.2 edicdo,
1978, pag.128.
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Nido acompanho, também, a ideia de que aquela alteracio seria destinada as
situagdes em que as partes nada tenham previsto quanto ao prazo da renovagdo. Isto

levar-nos-ia a conclusdo de que a criacdo desta norma teria tido apenas como
finalidade reger as situacOes excecionais em que as partes, por esquecimento ou ma
redagdo do contrato, nada dissessem sobre o seu prazo de renovacdo.

De todo o modo, é meu entendimento que nesse caso, no siléncio do contrato,
como da norma expressamente decorre, tal prazo serd idéntico ao prazo de duragio
inicial do contrato (salvo se, como defendo, este for inferior a 3 anos, claro).

Na verdade, parece-me, alids, incontroverso, perante a letra da lei, que um
contrato a prazo certo de 5 anos, renovavel mas sem mencdo do respetivo prazo, se
renovara por prazo igual ao previsto para a duragdo inicial do contrato.

Por seu turno, o argumento de que a lei que permite o mais - a ndo renovagio
- permite o menos - a estipulacdo de prazo de renovagdo inferior a trés anos- também
ndo é, a meu ver, decisivo e pressuporia, de resto, que ocorresse identidade de razdes
entre uma e outra, o que ndo sucede no caso.

Diga-se, alids, que este argumento a maiori ad minus se insere na chamada
interpretacdo enunciativa a qual pressupde que o interprete retira da lei outras regras
ndo expressamente formuladas através de processos logicos de inferéncia nao
servindo para dar outro sentido a lei existente. A sua aplicacdo deve estar, alias,
rodeada das maiores cautelas uma vez que estd em causa a admissdo de formas tacitas
de manifestacdo de vontade no exercicio da funcdo legislativa do Estado.

Se as partes convencionam, de inicio, a ndo renovagio do contrato é porque
consideram que o seu prazo de duragio é o que corresponde ao horizonte temporal
dos seus propdsitos ou das suas conveniéncias.

Imagine-se, por exemplo, um senhorio - de quem partird em regra a ideia de
consagracdo, ou ndo, de uma cldusula versando a renovagdo - que s pretende
arrendar o imdvel durante um ano porque conta que esse prazo sera suficiente para,
com as rendas que receber, angariar dinheiro necessario a aquisicdio de um

determinado bem.

Mas pense-se noutro que, ao invés, admite tal possibilidade de renovagio porque
a partida equaciona um prolongamento do prazo do contrato em funcdo das suas
necessidades futuras ou mesmo das condi¢cdes em que decorrerd a execugdo do
contrato (por exemplo o comportamento do inquilino).

Por conseguinte, os propdsitos subjacentes a consagracdo, ou ndo, de uma
clausula de renovagdo do contrato sdo diferentes; dai que o legislador continue a
admitir que se possa afastar a renovacdo do contrato mas que, a ser prevista, lhe
estabeleca regras.

Um contributo muito precioso, a meu ver, para interpretacio da norma é-nos
dado pelos seus antecedentes histéricos.

“Uma norma de direito ndo brota de um jato, como Minerva armada da cabeca
de Jupiter legislador. Mesmo quando versa sobre relagdes novas, a regulamentagio
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inspira-se frequentemente na imitac¢do de outras relacdes que ja tém disciplina no
sistema (...)”".

Assim, no dominio do RAU (aprovado pelo D.L..321-B/90 de 15.10) os contratos
de duracdo limitada renovavam-se, automaticamente, no fim do prazo e por periodos
minimos de trés anos, se outro nio estivesse especialmente previsto (art.° 100°).

Portanto o periodo de renova¢do minimo de trés anos era ai um imperativo.
Como explicava entdo o saudoso Conselheiro Aragio Seia, “decorrido o periodo
inicial de duracdo do contrato este renova-se, automaticamente, por um periodo
minimo de trés anos, se outro superior nio estiver especialmente previsto®”.

De igual sorte, no dominio da Lei n° 6/2006, de 27 de Fevereiro que aprovou o
NRAU, o n°1 do art.° 1096.°do Céd. Civil °dispunha que: “Exceto se celebrado para
habitagdo ndo permanente ou para fim especial transitério, o contrato celebrado com
prazo certo renova-se automaticamente no seu termo e por periodos minimos

sucessivos de trés anos, se outros nio estiverem contratualmente previstos”.

Tinhamos assim, o legislador a impor, desde o inicio, o periodo minimo de
renovagdo de trés anos...

A inovagdo veio, pois, com a Lei n°31/2012, de 14 de agosto que pela primeira
vez consagrou a possibilidade de as partes afastarem a renovagdo do contrato ou, ela
existindo, que o seu prazo de renovacdo fosse diferente do prazo inicial de duragdo
do mesmo (maior ou menor).

Na “Exposicdo de Motivos da Proposta de Lei n° 38/XII", que esteve na origem
da Lei n°31/2012, sdo tracados os propositos do legislador em matéria de
arrendamento. Af se pode ler que: “A presente proposta de lei inscreve-se num amplo
e profundo conjunto de reformas centrado na aposta clara do XIX Governo
Constitucional na dinamizacdo do mercado de arrendamento, na redugdo do
endividamento das familias e do desemprego, na promocdo da mobilidade das
pessoas, na requalificacdo e revitalizacdo das cidades e na dinamizagdo das
actividades econémicas associadas ao sector da construcio”.

E esclarece-se: “O objetivo da presente reforma é claro: criar um verdadeiro
mercado de arrendamento, que, em conjunto com o impulso a reabilitacdo urbana,
possa oferecer aos portugueses solucdes de habitacdo mais ajustadas as suas
necessidades, menos consumidoras dos seus recursos - e, por isso, também
promotoras da poupanca - e que fomentem a sua mobilidade, permitindo-lhes mais
facilmente encontrar emprego”.

Dando corpo a esse propdsito reformista, a Lei n°31/2012 veio, pois, em matéria
de arrendamento para habitacdo, ampliar significativamente a liberdade contratual
do senhorio'?.

71dem, F. Ferrara in Interpretagdo e Aplicacdo das Leis, traducdo de MANUEL ANDRADE, 3.2 edicdo,
1978, pag.143.

8 In Arrendamento Urbano Anotado e Comentado , 42 edi¢do, pag.491.
? Introduzido pelo art.° 3° da mesma Lei.

' Neste sentido, Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano Anotado - Regime Substantivo e
Processual (Alteragdes Introduzidas pela Lei ne 31/2012), 12 Edi¢do, Coimbra Editora, 2012, p.42 e 43.
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Porém, mudado o governo e mudadas as vontades, veio o legislador de 2019
arrepiar o caminho anteriormente tragado num confessado propdsito de “corrigir
situacOes de desequilibrio entre arrendatdrios e senhorios”, “reforcar a segurancga e a
estabilidade do arrendamento urbano” e de “proteger arrendatarios em situacdo de

especial fragilidade”.

Este foi o seu propésito. E, por conseguinte, as alteracées que efetuou a vdrias
normas do cddigo civil, em matéria de arrendamento, terdo se ser interpretadas a luz
desse seu propdsito. Sem se curar se sdo adequadas, ou nio, a atingi-lo.

Se a alteragdo ao n°1 do art.> 1096° ndo visasse restringir a liberdade contratual
do senhorio desta feita apenas cingido ao prazo de renovagio (que voltou ao minimo
de trés anos) ter-se-ia deixado estar tudo como estava.

E que, como disse, ndo me parece fazer o menor sentido o argumento, que como
se viu ndo tem apoio histérico, de que a aposicdo desse prazo minimo seja destinado
aos casos em que as partes ndo tenham previsto o prazo da renovagao.

Em sintese, na minha opinido:

— O art.° 1096°, n°l, na versdo de 2019, manteve a possibilidade de as
partes afastarem a renovagdo do contrato;

— Nada dizendo o contrato sobre a renovacio, ou prevendo-a, determinou
o legislador, imperativamente, que a renovagdo ocorra por periodos
minimos de trés anos, quando o prazo de duragdo inicial do contrato
seja inferior, ou quando o prazo de renovagdo previsto pelas partes
também seja inferior.

Tudo isto no propdsito de criar maior estabilidade nas relacdes arrendaticias,
desiderato que também estd presente quando impede que a oposi¢do a renovagdo
produza efeitos antes de decorridos esses trés anos (art. 1097°, n°3 do C6d. Civil).

Sem embargo, creio que hd uma necessidade premente de o legislador patrocinar
a desejada codificacdo, ou pelo menos uma melhor sistematizacdo da legislagdo
relativa ao arrendamento nas suas diversas modalidades.

E certo que estamos perante matérias intimamente relacionadas com opgdes
politicas de quem nos tem governado e que ao sabor da visdo mais ou menos
ideolégica destas realidades vem impondo constantes alteragdes normativas, quer ao
nivel do arrendamento para habita¢io, com as implica¢bes sociais que dai decorrem,
quer ao nivel do arrendamento nio habitacional com consequéncias para as diversas

atividades econémicas que lhe estdo subjacentes.

Torna-se, porém, urgente clarificar esta e outras tantas situagdes, evitando a
injustica que notoriamente decorre de perante idéntica situa¢do de facto, uma diversa
interpretacdo da lei leve a que um cidaddo seja destinatario de uma solucéo e outro

de uma solucdo inversa, com sérias consequéncias para a sua vida.

MARIA JOAO SOUSA E FARO
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