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l. As alteracgoes introduzidas pela Lei n.° 13/2019
- artigos 1096.° e 1110.° do Codigo Civil

Uma das principais questoes que surgiu no seguimento
da entrada em vigor da Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro,
que introduziu alteracdes ao regime do arrendamento
urbano, passava por perceber se, com a nova redacao,
0s artigos 1096.°, n.° 1, e 1110.°, n.° 3: (i) passaram a impor
periodos minimos de renovacao, de 3 e 5 anos, para 0s
contratos de arrendamento para fins habitacionais e nao
habitacionais, respetivamente; ou (i) se a sua fixacao se
mantinha na livre disponibilidade das partes. Esta duvida
surgia da nova redacao em que se aditou o seguinte (a
negrito): «Salvo estipulacdo em contrario, o contrato ce-
lebrado com prazo certo renova-se automaticamente no
seu termo e por periodos sucessivos de igual duracao ou
de trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto
no numero seguinte».

A questao nao € nova mas mantem-se atual, dada a duvida
interpretativa que gerou na doutrina e em virtude da juris-
prudéncia recente que se tem pronunciado sobre o tema.
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Assim, apesar de alguns autores terem entendido, desde
logo, que as alteracoes introduzidas pela Lei n.° 13/2019
fixavam um regime imperativo quanto ao periodo de dura-
¢ao minima das renovacoes automaticas, posicao seguida
pelo Tribunal da Relacao de Guimaraes (processos n.°
795/205T8VNF.G1, de 8-04-2021, € 1423/20.4T8GMR.G1,
de 2-11-2021), certo € que essa interpretacao foi discutida
por alguma doutrina e encontra agora reflexo em dois
acordaos do Tribunal da Relacao de Lisboa (processos n.°
8851/21.6T8LRS.L1-6 de 17-03-2022 e n.° 7855/20.0T8LRS.
L1-7, de 24-05-2022).

Il. As diferentes posicoes

Ambos os Acordaos da Relacao de Guimaraes acima
referidos - bem como parte da doutrina - sustentam que
0 prazo minimo de trés anos de renovacao resultante da
nova Lei € imperativo, com fundamento na propria expo-
sicao de motivos da Lein.° 13/2019, ou seja, (i) no estimulo
da oferta de habitagao, que melhora o funcionamento do
mercado habitacional, (i) na salvaguarda da estabilidade,
seguranga (juridica), e acessibilidade em termos de custos
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no ambito da relacao de arrendamento e (iii) na necessidade de tutelar,
em particular, a posicao dos arrendatarios em situacao de especial
fragilidade. Com efeito - explicita o Tribunal -, a imperatividade do
prazo de renovagao contribuiria para uma «alternativa habitacional
efetiva», suscetibilizadora do desenvolvimento da vida familiar e os
investimentos realizados com a conservacao dos edificios, sendo
corrigidas situacoes de desequilibrio entre os direitos dos arrendatarios
e dos senhorios resultantes das alteracdes introduzidas pela Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto.

Embora partindo dos mesmos fundamentos que a Relacao de Guimaraes
- alias, utilizando-os para sustentar a sua posicao -, certos Acordaos da
Relacao de Lisboa adotam a posicao inversa, recorrendo a um argumento
teleologico: se a alteracao legislativa levada a cabo pela Lein.° 13/2019
visou corrigir situacoes de desequilibrio entre arrendatarios e senho-
rios, reforcar a seguranca e a estabilidade do arrendamento e proteger
arrendatarios em situacao de especial fragilidade - nomeadamente,
economica -, entao nenhuma razao haveria para o legislador nao ter
prosseguido esses mesmos fins com igual intensidade no periodo de
duracao inicial do contrato. Assim, se o contrato de arrendamento tem
imperativamente a duracao minima inicial de um ano (art. 1095.°, n.° 2, do
Caodigo Civil), teria por identidade de razao a duragao minima sucessiva
de um ano, nao se vislumbrando na Lei n.° 13/2019 qualquer intencao
de conferir maior protecao ao arrendatario no periodo sucessivo do
que aquela concedida no periodo inicial. Por conseguinte, a limitacao
a estipulacao de periodos de renovagao sucessiva a trés anos € mera-
mente supletiva, nao se demonstrando constituir o periodo sucessivo
a renovacgao «uma situacdo de maior desequilibrio entre arrendatario e
senhorio, de maior necessidade de seguranca e estabilidade do arren-
damento urbano e de maior fragilidade do arrendatario relativamente ao
periodo inicial de durac@o do mesmo contrato de arrendamento.

Ill. Conclusao

Atingindo resultados distintos, as decisoes jurisprudenciais que discu-
tem a natureza dos periodos minimos de renovacao partem das mesmas
bases interpretativas. Podemos concluir que a tensao jurisprudencial
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nao se tem tanto centrado em densificar o que se visa tutelar, mas
antes no modo de prosseguir os fins (reconhecidos) que a nova Lei
procura levar a cabo, em suma: melhoramento do mercado habitacio-
nal; seguranca e estabilidade; protecao da fragilidade do arrendatario.
Assim, independentemente da solucao juridica que, em concreto, se
atinja, a jurisprudéncia tem indiciado que a solucao de casos concretos

encontrara, em principio, fundamentacao nestes trés vetores.

Sem prejuizo da interpretacao historica (isto €, a evolucao da redacao
dos artigos) e literal, caso se opte por seguir a posicao acolhida pela
Relacao de Guimaraes, entendemos que se podem levantar algumas
inconsisténcias sistematicas, nomeadamente:

(i) por um lado, o contrato de arrendamento teria, imperativamente,
a duracao minima inicial de um ano, tendo ao mesmo tempo a dura-
cao minima sucessiva de trés anos, sem aparente justificacao, o que
implicaria que, por exemplo, um contrato de arrendamento para fins
habitacionais celebrado pelo prazo de 1 ano, sujeito a renovacoes
automaticas, teria, necessariamente a duracao minima obrigatéria de
4 anos para o senhorio;

(il como afloramento dessa discrepancia, parece desequilibrado que
seja permitido as partes celebrar um contrato de arrendamento pelo
prazo de 1 ano, caducando no seu termo, mas, por seu turno, impor
as partes o encargo de, optando por sujeitar o referido contrato de
arrendamento a renovacoes automaticas, as mesmas ficarem sujeitas
ao periodo minimo de trés anos - o que pode encerrar em si uma certa
rigidez, e prejudicar a estabilidade, seguranca e funcionamento do
mercado habitacional; e

(i) a incoeréncia entre o regime de renovacao dos contratos de du-
racao limitada, decorrente do artigo 26.°, n.° 3 do NRAU, e o regime
atualmente previsto no Codigo Civil, na medida em que os contratos
mais antigos estariam sujeitos a um regime de renovacao automatica
por prazo inferior (2 € 3 anos) ao que, de acordo com esta posicao,
decorreria do Codigo Civil (3 e 5 anos), deixando-se os contratos mais
antigos e que mais se pretende proteger com um prazo de renovacao
inferior ao previsto na nova Lei. ®



