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Sumario

Para os contratos de arrendamento para fins habitacionais esta consagrada no
art. 10972 n? 1 do CC uma salvaguarda minima quanto ao prazo de
antecedéncia a observar pelo senhorio para comunicar ao arrendatdrio a
oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento, nao impedindo que as
partes livremente estabelecam por acordo no contrato de arrendamento um
prazo superior ao previsto legalmente, estando a liberdade contratual apenas
limitada ao respeito pela tutela minima concedida ao arrendatario naquele
preceito legal.

Texto Integral

Processo n.2 4959/23.1T8PRT.P1- APELACAO
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Sumario (elaborado pela Relatora):

I. RELATORIO:
1. AA intentou agao declarativa, sob a forma de processo comum, contra BB e
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marido CC, formulando os seguintes pedidos:

a) Ser julgada valida a oposicao a renovacgao operada pela A. através da
comunicacao que enviou em 8 de agosto de 2022 e 19 de Setembro
condenando-se, consequentemente, os RR. na entrega imediata do locado,
livre de pessoas e bens,

b) Condenando, ainda, os RR. a pagar a titulo de indemnizacdo nos termos do
art. 1045.2 do cédigo civil, e até ao momento da efectiva restituicao do locado
livre de pessoas e bens, o equivalente ao dobro do valor da renda que as
partes tenham estipulado.

Como fundamento das referidas pretensoes alegou em sintese que é
proprietaria do imével identificado nos autos, que recebeu por sucessao, tendo
sido celebrado um contrato de arrendamento em 12 dezembro 2008 entre a 1°¢
R e referido primitivo senhorio para fim habitacional o qual teve o seu inicio
em 1 de janeiro de 2009 pelo prazo de cinco anos, renovavel por periodos
sucessivos de trés anos, sendo que o prazo inicial terminou em 31 de
dezembro de 2013, a primeira renovacao terminou em 31 de dezembro de
2016, e a segunda em 31 de dezembro de 2019 e terceira renovagao terminou
em 31 de dezembro de 2022.

Por carta registada com aviso de recepcao, datada de 8 de agosto de 2022 a
A., na qualidade de proprietaria e senhoria, remeteu aos RR. a oposicdo a
renovacao do contrato de arrendamento para fins habitacionais que entre eles
existia e, como em 11 de agosto 2022 os RR. manifestaram a sua discordancia
com a oposicao a renovagao, argumentando para o efeito que a comunicacgao
deveria ter operado com outro prazo de antecedéncia , nomeadamente de um
ano conforme o contrato de arrendamento.(Doc. n.2 5 que se junta), a A., por
carta datada de 19 de Setembro 2022 reiterou a posicdo ja manifestada,
fundamentando- a ao abrigo da al b) do n? 1 do art ¢ 10972CC, sem que,
porém, os RR tenham entregue o locado até a presente data.

2. Os Réus deduziram contestacao, defendendo que, em matéria de oposicao a
renovacao, o contrato impoe um prazo especifico na clausula primeira al. a), o
qual a Autora nao respeitou, pois comunicou a Ré a sua oposi¢dao a renovacao
por carta datada de 8 de Agosto de 2022 determinando a entrega do imodvel
livre de pessoas e bens em 1 de Janeiro de 2023, concluindo os Réus que a
oposicao a renovacao expedida pela Autora nao foi efectuada em tempo, pois
de acordo com o prazo estipulado para esse efeito no contrato de
arrendamento, a oposicao a renovacao deveria ter sido remetida no dia 30 de
Dezembro de 2021, e consequentemente deu-se a renovacao do contrato de
arrendamento pelo prazo de trés anos no dia 1 de Janeiro de 2023 com termo
a 31 de Dezembro de 2025 de acordo com o convencionado.
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3. Concedido o contraditério por escrito, foi dispensada a realizagao de
audiéncia prévia, tendo sido proferido Saneador/Sentenca, que culminou com
a seguinte decisao:

“Nestes termos, julgo a a¢do totalmente improcedente e, em consequéncia,
absolvo os réus do pedido formulado.

Custas da ag¢do a cargo da autora - art.?2 527.2 do Cédigo de Processo Civil.
Registe e notifique.”

4. Inconformada, a Autora/Apelante interpos recurso de apelacao, formulando
as seguintes

CONCLUSOES

I. Vem o presente recurso interposto da decisdo do Tribunal a quo, a qual
julgou totalmente improcedentes os pedidos formulados pela Recorrente,
nomeadamente: a qual decidiu julgar improcedentes todos os pedidos
formulados pela Autora, nomeadamente: (i) ser jugada vdlida a oposigdo a
renovagdo operada pela Autora através da comunicacdo enviada em 8 de
Agosto de 2022 e 19 de Setembro condenando-se, consequentemente, os Réus
na entrega imediata do locado, livre de pessoas e bens ; (ii) condenag¢do dos
Réus a pagar a titulo de indemnizagdo nos termos do artigo 1045.2 do Cédigo
Civil, e até ao momento da efectiva restituicdo do locado livre de pessoas e
bens, o equivalente ao dobro do valor da renda que as partes tenham
estipulado.

II. A presente Apelac¢do visa, unicamente, sindicar a qualificagdo juridica da
factualidade dada como provada, ou seja, a aplicagdo dos normativos aos
factos dados como provados, entendendo o Recorrente que uma adequada e
rigorosa interpretagdo das normas legais impord a conclusdo de que a
oposicdo a renovagdo comunicada se afigura vadlida e eficaz.

III. A questdo nuclear a colocar perante o Tribunal ad quem sintetiza-se no
seguinte: tendo a Recorrente observado o prazo para oposi¢do a renovagdo
previsto no artigo 1097.2-1-a) do Cddigo Civil [240 dias], ainda que o contrato
disponha de prazo diverso, afigura-se licita a oposicdo a renovagdo.

IV. Entendeu o Tribunal a quo - assentando a sua tese na transcri¢gdo de um
unico aresto- que o disposto no programa contratual prevaleceria sobre a
norma legal.

V. Como se deixou dito e demonstrado, diversa é a posi¢do sustentada pela
Recorrente.

VI. Aquilo que resulta do melhor entendimento caucionado pela jurisprudéncia
e doutrina mais autorizada é que as normas sobre a oposi¢cdo a renovagdo
assumem natureza imperativa, prevalecendo o disposto na lei, ainda que do
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contrato possa resultar um prazo superior.

VII. Essa é, de resto, a interpretacdo que tem sido abundantemente
sustentada pela jurisprudéncia e doutrina citadas ao longo das presentes
Alegacoes.

VIII. Ao entender de forma diversa, o Tribunal a quo fez uma errada
qualificagdo juridica da factualidade assente nos autos.

IX. Assim se impondo a singela e inevitdvel conclusdo de que a oposi¢do a
renovagdo comunicada pela Autora se afigura inteiramente vdlida e eficaz.

X. Solucgdo pela qual, renovadamente, se pugna, impondo-se a este Venerando
Tribunal ad quem a integral revogac¢do da Sentenca recorrida.

XI. Ao decidir conforme decidiu, a decisdo em crise violou, ou fez errada
interpretacdo e aplicagdo, das normas, designadamente, dos artigos 1097.2-1-
a) e do artigo 1080.2, ambos do Codigo Civil.

Concluiu, pedindo que seja revogada integralmente a Sentenca recorrida e,
em consequéncia, seja julgada vdlida a oposi¢do a renovagdo operada pela
Autora através da comunicagdo enviada em 8 de Agosto de 2022 e 19 de
Setembro condenando-se, consequentemente, os Réus na entrega imediata do
locado, livre de pessoas e bens e, a pagar a titulo de indemnizagdo nos termos
do artigo 1045.2 do Codigo Civil, e até ao momento da efectiva restitui¢do do
locado livre de pessoas e bens, o equivalente ao dobro do valor da renda que
as partes tenham estipulado.

5. Os Réus/Apelados ofereceram contra-alegagoes, pugnando pela
confirmacao do julgado.

6. Foram observados os vistos legais.

k

II. DELIMITACAO do OBJECTO do RECURSO:

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusdes da alegagao do recorrente,
nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, a nao ser
que as mesmas sejam de conhecimento oficioso - cfr. artigos 63592, n? 3, e
6392, n.% 1 e 2, do CPC.

k

A questado a decidir no presente recurso é a seguinte:

Se a oposicdo a renovacdo do arrendamento foi comunicada pela
Apelante aos Apelados com a antecedéncia necessaria para operar a
extincao do contrato.

kk

II1. FUNDAMENTACAO DE FACTO
O Tribunal de 12 instancia julgou provados os seguintes factos:
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1. A autora é dona do imdvel composto por casa de cave, rés do chao, primeiro
e segundo andares descrito na conservatoéria do registo predial sob on.? ...,
inscrito na matriz sob o art.? ... e inscrito a seu favor mediante a Ap. ... de
2015/12/30, situado na Rua ..., no Porto.

2. Em 12/12/2008, a autora declarou dar de arrendamento e a ré declarou
tomar de arrendamento o rés do chao do imoével descrito em 1., pelo periodo
de 5 anos, com inicio em 1/1/2009, renovavel, mediante a entrega mensal da
quantia de 300,00 euros, a qual mercé das sucessivas atualizagdoes ascende ao
valor de 333,00 euros.

3. Acordaram a autora e a ré que “A oposicao a renovacgao deste contrato pela
parte do SENHORIO devera ser feita através de comunicacao remetida a
INQUILINA com um ano de antecedéncia sobre o termo da duracao ou
renovagao em curso.”

4. A autora por carta, registada com aviso de recegao, datada de 8/8/2022,
comunicou aos réus que “Serve a presente para comunicar que me oponho
‘renovacao do contrato de arrendamento que entre nés vigora relativo a essa
casa (...).

(...)A luz do disposto no n.2 1, alinea a) do artigo 1097.2 do Cédigo Civil,
oponho-me a renovacgao do contrato para o termo da renovagao em curso, ou
seja para 31 de Dezembro de 2022. (...)”; a carta foi remetida pelos CTT no dia
9/8/2022, tendo sido recebida pelos réus, pelo menos, no dia 11/8/2022.

5. Os réus por carta datada de 11/8/2022 comunicou a ré opor-se a sua
pretensao invocando o referido em 3.

6. A autora por carta datada de 19/9/2022 comunicava aos réus que reiterava
a posicao vertida na carta mencionada em 4., tendo os réus respondido por
carta datada de 27/12/2022 reiterando a sua aceitacao da pretensao da
autora.

7. Os réus nao desocuparam o imovel no dia 31/12/2022, nem ulteriormente.
k3K

IV. FUNDAMENTACAO JURIDICA.

A questdo sob recurso é de mera apreciacgao juridica e reconduz-se,
basicamente, a determinacao da antecedéncia necessaria para ser comunicada
pelo senhorio a oposicao a renovagao do contrato de arrendamento para fins
habitacionais.

O enquadramento juridico da questdo decidenda foi devidamente realizado na
sentenca recorrida, existindo apenas dissensso sobre qual o prazo de
antecedéncia a observar pelo senhorio para se opor a renovacgao do contrato
de arrendamento para fins habitacionais, nos casos em que o contrato preve,
também ele, um prazo para o efeito, mas distinto do previsto no art. 1097¢ do
CC.
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De forma a evitarmos repeticoes, mas sendo importante para a presente
decisao que esse enquadramento seja referenciado de novo, optamos por
reproduzir o que a esse propdsito ficou vertido na sentenca recorrida:

“(...) verifica-se que a autora e a ré celebraram um contrato de arrendamento
para habitagdo no dia 12/12/2008, ou seja, ja na vigéncia da lei n.2 6/2006, de
27/2, pelo periodo de 5 anos, renovavel.

Por efeito do contrato celebrado, a autora obrigou-se a entregar o imovel
arrendado a ré, proporcionando-lhe o gozo; por seu turno a ré obrigou-se ao
pagamento pontual e integral da renda devida pela ocupacgdo, uso e gozo do
imovel.

O contrato de arrendamento é um contrato bilateral nos termos do qual em
contrapartida a obrigagdo do senhorio de entregar o arrendado
proporcionando e assegurando seu gozo, recai sobre o arrendatdrio, entre
outras, a obrigacdo primeira e elementar de pagar a renda no tempo e lugar
proprios.

Relativamente aos contratos com prazo certo, como é o presente, prescrevem
os art.2s 1096.2 e 1097.2 do Caodigo Civil, na redagdo vigente, que:

Art.2 1096.2

“1 - Salvo estipulagdo em contrdrio, 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 seguinte.

2 - Salvo estipulagdo em contrdrio, ndo hd lugar a renovagdo automdtica nos
contratos previstos n.2 3 do artigo anterior.

3 - Qualquer das partes pode opor-se a renovagdo, nos termos dos artigos
seguintes.”

Art.2 1097.2

“1 - O senhorio pode impedir a renovag¢do automdtica do contrato mediante
comunicagdo ao arrendatdrio com a antecedéncia minima seguinte:

a) 240 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagdo for
igual ou superior a seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovacgdo for
igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagdo for
igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovagdao,
tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracgdo inicial do contrato ou da sua renovagdao.

3 - A oposicdo a primeira renovag¢do do contrato, por parte do senhorio,
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apenas produz efeitos decorridos trés anos da celebragdo do mesmo,
mantendo-se o contrato em vigor até essa data, sem prejuizo do disposto no
nimero seguinte.

4 - Excetua-se do numero anterior a necessidade de habitagdo pelo proprio ou
pelos seus descendentes em 1.2 grau, aplicando-se, com as devidas
adaptacgoées, o disposto no artigo 1102.2 e nos n.os 1, 5 e 9 do artigo 1103.2”.
Prescreve o art.? 1080.° do Codigo Civil que “As normas sobre a resolucdo, a
caducidade e a dentuncia do arrendamento urbano tém natureza imperativa,
salvo disposigdo legal em contrario.”

As partes acordaram que “A oposi¢do a renovagdo deste contrato pela parte do
SENHORIO devera ser feita através de comunicac¢do remetida a INQUILINA
com um ano de antecedéncia sobre o termo da duracdo ou renovagdo em
curso.

A ré comunicou a oposi¢do a renovagdo respeitando o prazo a que alude o art.2
1097.2,n.2 1, al.¢ a) do Cdédigo Civil.

Assim, a questdo a dirimir é apenas determinar-se se a declaragdo de oposigdo
a renovagdo no prazo previsto no art.2 10971.2, n.2 1, al.? a) do Cdodigo Civil é
vdlida ou se deverdo ter respeitado o prazo acordado no contrato celebrado. ”
Feito esse enquadramento juridico, o tribunal a quo sufragou o sentido
decisoério ja vertido no acordao da Relacao de Lisboa de 9/9/2021, a cuja tese
aderiu e do qual citou o seguinte segmento: “Tratando-se de contrato com
renovacgoes sucessivas por periodos de trés anos, de acordo com o art? 10972
n¢l, al. b) do CC (redaccdo da Lei 31/2012), a antecedéncia minima de
comunicagdo da oposi¢do a renovagdo do contrato é de 120 dias. Ora a
questdo que se coloca é saber se os prazos estabelecidos nas diversas
alineas do art? 10972 n? 1 do CC - consoante os prazos de duracado do
contrato ou da sua renovacao - sao prazos absolutamente imperativos,
que ndo permitem que as comunicacoes de oposicdo a renovacado seja
efectuadas com periodos de antecedéncia diferentes, ou se se tratam
de prazos imperativos minimos, que possibilitam as partes estipular
prazos de comunicag¢do de oposicdo a renovagdo superiores aqueles.
Segundo entendemos, trata-se da determinacgdo de prazos minimos que ndo
impedem as partes de, livremente, estipulem prazos superiores para o
senhorio comunicar a oposicdo a renovag¢do do contrato.

Na verdade, quanto a letra, é a propria lei que no proémio do n? 1 do art®

1097° refere expressamente que esses prazos previstos nas diversas alineas
estabelecem uma antecedéncia minima. Por outro lado, atendendo a ratio da

norma, que visa estabelecer um prazo razodvel minimo de protecgdo ao
inquilino face a cessagdo do contrato, nada impede que as partes estipulem
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prazo de oposi¢cdo a renovagdo superior aqueles prazos minimos legais.

A esta luz, somos a entender que ndo tem razdo o senhorio/apelante ao
pretender a aplicacdo do prazo de 120 dias referido no art? 10972 n2 1, al. b)
do CC, afastando o prazo de um ano que foi livremente convencionado no
contrato.

Em suma, ndo se aplica ao caso o prazo de 120 dias do art? 10972 n® 1 do
cC.”.

Tendo acabado por concluir que “uma vez que concordamos com a tese
propalada no acorddo supra transcrito, por ser aquela que melhor se
adequa, em nosso entendimento, a previsao legal, ao texto e espirito da
lei, concluimos ser a oposicdo a renovacdo declarada pela autora invdlida e,
como tal, incapaz de produzir os efeitos pretendidos, devendo a sua pretensdo
improceder.”

A Apelante discorda desse entendimento, defendendo que ainda que o
contrato disponha de prazo diverso é licita a oposi¢dao a renovagao por si
comunicada com observancia do prazo para o efeito previsto no art. 10972 n?
1 al. a) do CPC e, fa-lo alicergcada no Unico argumento de que as normas
sobre a oposicao a renovacao assumem natureza imperativa, por forca
do art. 10802 do CC, prevalecendo o disposto na lei ainda que do contrato
possa resultar um prazo superior.

E se quanto a questdo da natureza imperativa das normas relativas a extingao
ou cessacao do contrato de arrendamento- entre as quais se incluirao as
atinentes a oposicao da renovacgao do contrato, pois que tal oposicao
conduzira a extingdo do contrato por caducidade- parece ser pacifica a
jurisprudéncia e doutrina que a Apelante convocou, ja 0 mesmo nao se pode
dizer quanto a questdo sobre o prazo de antecedéncia a observar pelo
senhorio para a comunicacao da oposi¢cao a renovacao do contrato de
arrendamento para fins habitacionais quando o contrato prevé
especificamente um prazo distinto da lei e este prazo é superior ao previsto
na lei.

Compete-nos, pois, de acordo com o objecto do presente recurso decidir
apenas o seguinte:

i. se deve ser obrigatoriamente observada pelo senhorio a antecedéncia
prevista no art. 10972 n2 1 al. a) do CC;

ii. se deve ser obrigatoriamente observada pelo senhorio a antecedéncia
acordada especificamente no contrato de arrendamento, se o prazo nele
acordado for, como no presente caso ocorre, superior ao previsto no referido
art. 10972n21 al. a) do CC.

No caso sub judice, nao é despiciendo referir que o contrato de arrendamento
em questao foi celebrado em 12.12.2008 para fins habitacionais e, que se tera
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renovado sucessivamente pois permanecia em vigor em Agosto de 2022, data
da comunicagao enviada pela Apelante, na qualidade de senhoria, através da
qual comunicou a sua oposigao a renovacgao do contrato para o termo da
renovacgao em curso, referindo ocorrer em 31.12.2022.

Os Apelados nao discutem a natureza imperativa das normas previstas sobre a
formas de cessacgdao do contrato de arrendamento, até porque o art. 10802 do
CC assim o determina, nem que entre elas esteja a oposi¢cao a renovacgao, mas
defendem que contrariamente ao sustentado pela Apelante, aquela
imperatividade nao é absoluta, no sentido de que, no art. 10972 n2 1 do CC
estdo estabelecidos apenas prazos minimos legais, tal como do préprio texto
desse preceito legal consta expressamente- antecedéncia minima-, o qual
apenas impede que as partes acordem prazos de oposi¢ao a renovacao mais
curtos do que os previstos na lei, designadamente naquele preceito legal.
Basicamente foi esse o0 entendimento sufragado pelo tribunal a quo, que nos
merece total concordancia, mormente porque nos parece ser o unico que
compatibiliza o respeito pelo texto da lei com o respeito pela liberdade
contratual das partes, que acordaram num prazo de antecedéncia que, sendo
superior ao legalmente previsto, nao colide com a imperatividade das normas
atinentes a cessacao do contrato de arrendamento para fins habitacionais,
entendimento que s6 nao sera defensavel se as partes tiverem acordado num
prazo de comunicagao com uma antecedéncia inferior ao previsto no art.
10972 n° 1 do CC.

Isto porque, como decorre da leitura do referido preceito legal, o legislador,
no que diz respeito aos contratos para fins habitacionais, com o propdsito
perfeitamente claro de protecao do arrendatdrio habitacional, teve o cuidado
de mencionar expressamente que “o senhorio pode impedir a renovacao
automatica do contrato mediante comunicacdo ao arrendatario com a

antecedéncia minima seguinte”, enquanto que nos contratos de

arrendamento para fins nao habitacionais ndao impos qualquer antecedéncia

minima, permitindo que as regras relativas a oposicao a renovacao dos

contratos dessa natureza sejam livremente estabelecidas pelas partes ( art.
11102 n° 1 do CC).

A redacao actual do art. 10972 do CC, introduzida pela Lei n® n® 31/2012 de
14.08, nao existia a data da celebracao do contrato de arrendamento em
aprecgo neste autos (celebrado em 2008) e, ndo sera porventura coincidéncia

que as partes tenham convencionado um prazo de antecedéncia para a
comunicagao da oposi¢cao a renovacao do contrato de arrendamento para fins
habitacionais pelo senhorio coincidente com o que nessa data era a redacgao
do referido preceito legal.

Efectivamente, na data da celebracao do contrato de arrendamento aqui em
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causa, o art. 10972 n2 1 do CC mencionava que o senhorio podia impedir a
renovacao automatica mediante comunicacao ao arrendatario com uma
antecedéncia nao inferior a um ano do termo do contrato.

Nao obstante, é de realgar que ja nessa altura o art. 10972 do CC estabelecia
um prazo minimo, com a Unica nuance de que era um prazo minimo tnico de
um ano, possibilitando as partes ja nessa altura acordar num prazo superior a
esse prazo minimo legal, tendo-se traduzido a referida alteracao legal
introduzida pela Lei n® 31/2012 na diversificacao dos periodos de pré-aviso da
comunicagao da oposicao a renovacgao do contrato consoante a maior ou
menor duracao do contrato, mas mantendo sempre tais prazos como prazos
minimos que s6 nao podiam ser encurtados pela mera vontade das partes,
nada obstando a que fossem acordados prazos superiores aquele.

Tendo o contrato de arrendamento sob apreciacao sofrido varias renovagoes,
perdurou durante o periodo largo de cerca de 14 anos (entre 2008 e 2022),
sem que alguma das partes tenha tido a iniciativa de alterar a cldusula
primeira, alinea a), designadamente a senhoria no sentido de acordar num
prazo de antecedéncia de comunicacgdo da oposicdo a renovacao inferior,
mormente fazendo-o coincidir com o prazo de antecedéncia minimo previsto
no art. 10972 n2 1 do CC apés a alteracgao introduzida pela Lei n2 31/2012.
Nao o tendo feito, a vontade expressamente acordada no contrato nao pode
ser afastada unicamente pela senhoria sem o acordo dos arrendatarios, pois
que o prazo nele previsto nao colide com o prazo de antecedéncia minima
consagrado no art. 10972 n2 1 do CC mesmo apds a alteracao do texto
entretanto operada, porque respeita a tutela minima que a lei pretendeu
conceder ao arrendatario.

Isto mesmo ja foi assim decidido nao apenas no aresto citado na sentenca
recorrida ( proferido no Proc. N2 2149/19.7YLPRT.L1-6), encontrando também
respaldo no Ac RP de 10.12.2019 ( proferido no Proc. N2 2848/18.0YLPRT.P1)
[1], que debrucando-se sobre uma situacao em que o prazo contratualmente
acordado era substancialmente menor do que o expressamente previsto na al.
a) don?1 do art. 10972 do CC, refere no seu texto de forma expressa que “(...)
no caso estamos perante uma imperatividade relativa, jd que o prazo pode
ser aumentado por acordo das partes, mas ndo pode ser diminuido”, valendo-
se dos argumentos tecidos pelo entao Desembargador Fernando Baptista de
Oliveira, cujo excerto citou, “E por esta disposicdo (a do art.? 10802) se fica
sabendo que as normas contidas nessas bolsas mais resguardadas, facilmente
localizaveis no percurso do regime da relacdo negocial locaticia, se impéem ao
proprio acordo das partes em sentido contrdrio.

Mas como, por outro lado, a intenc¢do do legislador ao proclamar solene e
abertamente a natureza imperativa destes pequenos condados normativos,
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ndo é positivamente a de criar tabus da lei ou de implementar dogmas em
certas ilhas do instituto, antes é apenas, por via de regra, a de proteger de
modo especial os interesses de uma ou outra das partes mais dignos de tutela,
caberd naturalmente ao intérprete inquirir, junto de cada norma
compreendida nesses pequenos santudrios, qual o interesse que o legislador
pretendeu salvaguardar (ndo se excluindo obviamente a possibilidade de uma
ou outra norma proteger de modo especial interesses de terceiros ou até
interesses gerais de contratacgdo).

E, uma vez feito esse levantamento, poder-se-a algumas vezes concluir com
seguranca pela nulidade das clausulas contratuais que ndo respeitem a tutela
minima que a lei pretendeu conceder ao interesse visado, (...)”, ressalvando
este Autor, em abono claro da nossa posi¢ao, “mas admitir racionalmente
outras vezes a validade das cldusulas contratuais que, em vez de
enfraquecerem, s6 reforcem a tutela publicistica da lei“[2], o que como vimos
nos parece ser o caso em apreco.

Em jeito de conclusao, figura-se-nos que da articulacao dos preceitos legais
acima citados e pelos motivos ja explanados, podemos afirmar que nos
contratos de arrendamento para fins habitacionais existe uma salvaguarda
minima quanto ao prazo de antecedéncia a observar pelo senhorio para se
opor a renovacgao do contrato de arrendamento, mas isso nao impede que as
partes livremente estabelecam por acordo no contrato de arrendamento um
prazo superior ao previsto no art. 10972 n2 1 do CC, porque a liberdade
contratual apenas estd limitada pela antecedéncia minima imperativamente
imposta naquele preceito legal.

Deste modo, nao tendo a Apelante respeitado o prazo de antecedéncia de um
ano, expressamente acordado no contrato de arrendamento celebrado com os
aqui Apelados, nao se pode considerar valida a oposi¢cao a renovacgao por si
operada, mantendo-se a sentenca recorrida que assim decidiu.

kk

V. DECISAO:

Em razao do antes exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da
Relacao do Porto, em julgar improcedente a presente apelacao,
confirmando-se a sentenca recorrida.

Custas a cargo da apelante.

Notifique.

Porto, 10 de Julho de 2024
Maria da Luz Seabra

Joao Proenca

Joao Ramos Lopes
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(O presente acérdao nao segue na sua redagao o Novo Acordo Ortografico)

[1] Consultavel em www.dgsi.pt

[2] A Resolucao do Contrato no Novo Regime do Arrendamento
Urbano, Almedina, pag. 21 e 22
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