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CONTRATO DE ARRENDAMENTO MORA DO DEVEDOR
ATRASO NA RESTITUICAO DA COISA PRAZO PEREMPTORIO
INTERPELACAO ADMONITORIA INDEMNIZACAO
AMPLIACAO DA MATERIA DE FACTO

BAIXA DO PROCESSO AO TRIBUNAL RECORRIDO CAUCAO

Sumario

I-0 art. 1045.2 do CC prevé duas situagoes diversas. No primeiro caso (n.? 1
da disposicao) o locador, nao existindo mora na entrega da coisa por banda do
locatario, fica com o direito de receber deste (que continua a fruir do locado)
uma indemnizacao correspondente ao valor do arrendamento convencionado
até ao momento da entrega da coisa. No segundo (n.2 2 do art.) existindo mora
na entrega do locado, entao o senhorio tera o direito a receber do locatéario o
dobro do valor das rendas convencionadas, em relacao ao periodo entre a
constituicao da mora e a efectiva entrega do locado.

IT - No caso vertente o contrato, como foi pacificamente considerado, foi
celebrado por tempo determinado (arts. 1094.2, n.21,e 1095.2,n% 1 e 3) e
sem renovacgao automatica (art. 1096.2, n.2 1), pelo que cessou no dia
31-12-2009, como decorre do disposto no art. 1051.9, al. a).

III - Tendo o negdcio prazo fixo e porque a arrendataria incumbia a restituigao
do locado findo o contrato (art. 1038.9, al. i)), a mora ocorreu no dia
01-01-2010, de harmonia com o disposto no art. 805.2, n.2 2, al. a), do CC.
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IV - Nao seria necessaria a interpelacao da arrendataria para a entrega da
coisa locada, dado que este art. 805.2, n.? 2, al. a), exclui a necessidade de
interpelacao a que alude o n.2 1 deste artigo (todos os arts. do CC).

V - Os autos nao contém os necessarios elementos facticos com vista a decisao
sobre a compensacao de créditos, pelo que terd que se anular na parte
indicada o acérdao, para se ampliar a matéria de facto nos termos expostos,
devendo o processo regressar ao tribunal recorrido (art. 729.2, n.2 3, do CPC).

VI - Se o autor nao lograr demonstrar que o valor da caugao ja foi descontada
nos termos que referenciou, deve operar-se a compensagao e, assim, o
montante em divida (dos réus ao autor) sera de € 31 200 (32 200 - 2000) e ja
nao os aludidos € 33 200 (art. 730.2, n.2 1, do CPC).

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

I- Relatorio:

1-1- AA, residente na Calle ... - Urbanizacao ..., ... ..., ... Madrid,
em Espanha, prop0s a presente acgao com processo ordinario contra BB, com
ultima morada conhecida na Rua ..., n? ..., Edificio ..., entrada ... - .., ... e
contra ..., Lda., com sede na Rua Dr. ... - Edificio ... - Lojan® ..., em

Carcavelos, pedindo a sua condenacao solidaria no pagamento da quantia de €
34.000,00, a titulo de indemnizacao pela mora na restituicao do locado,
acrescida do valor de juros de mora, contados desde a citacao até integral
pagamento

Fundamenta este pedido, em sintese, dizendo que celebrou um
contrato de arrendamento para habitagao com a R. BB, a favor da qual a
sociedade R. prestou fianca, contrato que vigorava pelo prazo de um ano,
renovavel por acordo, o qual terminou no dia 31.12.2009, nao tendo a
primeira procedido a entrega do locado, sé o fazendo em Setembro de 2010.
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Contestaram as RR. dizendo que o locado foi entregue ao A. em
9 de Setembro, reconhecendo nao ter sido paga qualquer quantia desde 31 de
Dezembro de 2009, mas sustentando que apenas ¢ devida indemnizacao em
singelo, correspondente aos meses que decorreram entre o termo do contrato
e a restituicao do locado, deduzida do valor da caugao prestada, aquando da
celebracao do contrato.

Findos os articulados, foi proferido despacho a conferir a
validade formal da instancia e a conhecer do mérito da accao, julgando-a
parcialmente procedente e condenando as RR. a pagar, solidariamente entre
si, a quantia de € 33.200,00 a titulo de indemnizacao pela mora na entrega do
locado, acrescida de juros vencidos e vincendos a partir da citagao e até
integral pagamento.

1-2- Nao se conformando com esta decisao, dela recorreram as
RR. de apelagao para o Tribunal da Relagao de Lisboa, tendo-se ai julgado a
apelagao procedente revogando-se a sentenga, condenando-se as RR. a pagar
ao A. a quantia de € 14.600,00 e juros sobre tal montante desde 22/3/2011 até
efectivo pagamento.

1-3- Irresignado com este acordao, dele recorreu o A. para este
Supremo Tribunal, recurso que foi admitido como revista e com efeito
devolutivo

O recorrente alegou, tendo das suas alegacgoes retirado as
seguintes conclusoes:

1- O Acordao do T R de Lisboa ora em recurso reduziu o valor
da obrigacao de indemnizagao que as RR haviam sido condenadas a satisfazer
ao A pela 12 instancia, de 33.200,00 euros, para 14.600,00 euros, com base,
resumidamente, em dois argumentos:

- nao ser exigivel 4s mesmas RR, inquilinas, o pagamento ao A,
senhorio, do valor das rendas em dobro, pela mora na restituicao do locado, e
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pelo periodo que vai de 1-1-10 a 9-9-10, ao abrigo do art® 1045°, n° 2 do
Cédigo Civil;

- e haver lugar e direito & compensagao (desconto) sobre o
valor da indemnizacgao devida pelas RR ao A (determinada em fungao das
rendas em singelo devidas por aquelas R a este) ao abrigo do art® 1045°, n° 1
do CC, do montante de 2.000,00 euros, quantia por aquela inicialmente
entregues a titulo de caucao, por se verificarem os requisitos legais para o
efeito previstos no art® 847° do Cad. Civil.

2- Como resulta da matéria fixada nos autos, o contrato de
arrendamento celebrado entre o A e as RR, era um contrato por tempo
determinado (e para fins transitérios), celebrado ao abrigo dos art® 1095°, n°
3,1094°, n°1 e 1096° n° 1 do C Civil, e tinha como data prevista para a sua
cessacao de vigéncia o dia 31-12-2009.

3- Assim, o referido contrato caducou a sua vigéncia findo o
prazo nele estipulado, ou seja, em 31.12.2009, face ao previsto no art® 1051°
do Céd. Civil, e de acordo com o principio geral em matéria de Direito das
Obrigacoes previsto no art® 406°, n° 1 do C C ("pacta sumt servanda").

4- Cessando o contrato era obrigagao automatica da R.
inquilina restituir ao senhorio e A. o locado nos termos dos art® 1038°, alinea
i), € 1043°, n° 1 do CC, sendo que, tratando-se de caducidade pelo decurso do
prazo, tal obrigacao de restituicao deve ser cumprida no dia imediatamente
seguinte, ou seja, no dia 1-1-2010 (art® 1053° "d contrariu").

5- Alids, este regime do Contrato de Locagao, em matéria de
caducidade do contrato e da obrigacao de restituicao por parte do inquilino,
surge em consonancia com o regime geral do Direito das Obrigacgoes, segundo
o qual a exigibilidade das obrigacdes com prazo certo nao carece de prévia
interpelacgao para o efeito por parte do credor (art® 805°, n2 2 a) do CC).

6- Ou seja, nao tendo procedido a R inquilina a entrega do
imovel entrou em mora quanto a esta obrigacao de restituicdo ao A,
independentemente de prévia interpelagao para o efeito (art® 804°, n° 2 a) do
CC), ao contrario do alegado no Acérdao em recurso.

7- E 0 mesmo se dird, no que a determinacao do valor da
obrigacao de indemnizar o senhorio, ora A, pelo nao pagamento das rendas
devidas durante o periodo em que esteve em mora quanto & restituicdo do
locado (ou seja de 1.1.10 a 9.9.10). Com efeito;
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8- Para além do elemento sistematico supra citado previsto no
Cddigo Civil, em matéria de Direito das Obrigagoes em geral, e no que ao
Prazo do Cumprimento diz respeito, os quais nao podem deixar de ser
considerado pelo interprete, designadamente pelo Julgadores a quo e ad quem
(art® 9°, n° 1 do Cédigo Civil),

9- Na interpretagao da norma deve também o intérprete
comecar por tomar em conta a letra da lei, e nao extrair da mesma uma regra
juridica com um sentido que nao tenha a minima correspondéncia com o teor
literal daquela (art® 9°, n° 2 do Cédigo Civil).

10- Ora, estabelece o artg 1045°, n° 1 do CC que "se a coisa
ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatdrio é
obrigado, a titulo de indemnizagdo, a pagar até ao momento da restituicdo a
renda ou aluguer que as partes tenham estipulado ( ... )". E o n° 2 do mesmo
art® prevé que, "logo que o locatdrio se constitua em mora, a indemnizacgdo é
levado ao dobro".

11- Quer isto dizer, que a atual redacao don® 1 do art® 1045°
do Céd Civil, operada pela revisao do regime do arrendamento de 2006, fixa
claramente, e de forma objetiva (independentemente do dano):

1- o valor da indemnizacao suportar pelo inquilino durante o
periodo em que estd em mora relativamente 4 data em que devia entregar o

locado ao senhorio (ou seja, entre a data do termo da vigéncia do contrato, e a
data posterior em que, ja em mora, efetivamente procede ao cumprimento da
obrigacao de restituicao do locado);

2 - e que tal obrigacao de indemnizacao (de pagamento da

mesma) deve ser cumprida até ao momento da restituicdo (ou seja, até a data
da entrega efetiva do locado ao senhorio);

- e isto, seja qual for a causa porque finde o contrato de
arrendamento.

12- Ou seja, a obrigacao de indemnizar o senhorio pelo valor
correspondente as rendas em singelo (ao valor estipulado no contrato), é valor
ou limite que sé tem aplicacao quando, simultaneamente com a restituicao
atrasada do locado ao senhorio (face & data em que estava obrigado afazé-lo),
o inquilino proceda, também, ao pagamento do valor daquelas rendas.
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13- Se nao fizer, tal pagamento em simultaneo (ou seja, naquela
data em que restituiu), tem entao aplicacao o regime do n° 2 do are 1045° do
CC, e a consequente majoragao do valor da indemnizacao, através do seu
calculo em funcao do dobro do valor das rendas estipuladas.

14- Parece-nos meridiamente claro que, no contexto normativo
em causa, a expressao do legislador "logo que o locatdrio se constitua em
mora (_...)", do n° 2 daquele preceito, se refere & mora relativamente a

obrigacao de pagamento da indemnizacao prevista no seu n® 1.

15- Ou seja, ao facto do inquilino quando da restituicao
atrasada do locado, nao haver, desde logo e como obriga a lei, liquidado e
pago as rendas devidas durante tal periodo intermédio (entre a data da
cessacgao da vigéncia do contrato, e a data da entrega efetiva do locado).

16- A obrigacao que aqui esta em causa - e em mora - ndo é
a obrigacado de restitui¢cdo do locado mas, a obrigacdo de indemnizar o
senhorio em funcdo do valor das rendas estipuladas (em singelo), até, ou
Quando da data da entrega efetiva do mesmo.

17- Obrigacao de indemnizar esta (em funcao o valor das
rendas em singelo), cujo prazo de cumprimento (ou vencimento) é

determinado em funcao da entrega efetiva (embora tardia) do imdvel, pelo n°
1 do art® 1045° do CC.

18- A qual, se nao for cumprida até tal momento (data da
restituicdo efetiva do imével), implica que a obrigacao de indemnizar, embora

continue a ser calculada até tal data (da restituicao efetiva), seja liquidada,

nao ja em funcao do valor das rendas estipuladas (em singelo) mas, em funcéo

do dobro do respetivo valor, de acordo com o n° 2 do mesmo art® 1045°.

19- Dai que, se o contrato de arrendamento terminava, e
terminou, no dia 31.12.2009, o valor da renda mensal & data e estipulada
pelas partes, era de 2.000,00 euros, que apos a cessacao do contrato a
inquilina, ora R, tinha a obrigacao de restituir o locado ao A, e nao o fez, so
tendo feito no dia 9.9.2010, e que, simultaneamente com tal entrega e naquela
data (9.9.10), nao liquidou, nem pagou ao A, a indemnizacao prevista no art®
1045°, n° 1 do CC (ou seja, o correspondente a 8 meses e 9 dias de rendas
mensais = 16.600,00 euros).

20- Tinha, e tem, o ora Recorrente, o direito de exigir, como
exigiu, que o valor da obrigacao de indemnizar das ora recorridas seja
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liquidado nos termos do art® 1045°, n°® 2, face & mora no cumprimento da
obrigacao de indemnizagao prevista no n° 1 (que devia ser paga em
simultaneo com a entrega do imoével).

21- Em termos juridico-aritméticos tinha, e tem, o A direito ao
valor da indemnizacao tal como lhe foi liquidado e decido pela 12 Instancia, ou
seja, ao montante de 33.200,00 euros (2 x 16.600,00 euros = 2.000,00 euros x
8 meses e 9 dias).

22- A cautela, e por mero dever de patrocinio, e que por mera
hipétese se admite, mesmo que procedesse a excecao das RR no que tange a
compensagao com o valor da caugao inicial de 2.000,00 euros, tal como foi
deferida pelo Tribunal a quo, teria o A pelo menos, direito a ser indemnizado
ao abrigo daquele mesmo preceito pelo valor de 31.200,00 euros (= 33.200,00
euros - 2.000,00 euros).

23- Para além do exposto em defesa da pretensao e direito do
A, s6 por si suficiente, sempre se acrescentaria ainda que, no que tange aos
argumentos expendidos pelo Tribunal a quo com recurso aos pretéritos
Acérdao do ST] de 6.2.2007, e do T R Lx de 4.5.2006, os mesmo nao
procedem.

24 - E isto porque, o que versa ao Ac. do ST]J a situacgao que
subjaz ao mesmo nao é idéntica & causa de pedir que sustenta o presente caso,
por um lado, e tratando-se o caso presente de um contrato de arrendamento
com prazo certo de vigéncia e termo, a constituicdo da obrigagao de
restituicao do locado ndao dependia de prévia interpelacao do senhorio (ora A)
a R, inquilina.

25- Ja no que respeita ao Ac. do T R Lx de 2006, salvo melhor
opinidao, o mesmo s6 concorre no seu discurso para ratificar o entendimento
ora advogado, e nao o contrario, face aquilo que ¢ a causa de pedir e os factos
fixados nesta acao.

26- E, por outro lado, a culpa da devedora, inquilina, no
cumprimento das suas obrigacdes no dominio da relagao contratual em causa,
¢ algo que se presume nos termos do art® 799°, n° 1 do C C, e nao tem de ser
alegada e demonstrada pelo A, que é o senhorio e credor de tais obrigacoes;

27- Finalmente, admitindo por mera e absurda hipétese que
procedesse a tese da necessidade de prévia interpelagao do R inquilina, pelo A
senhorio, para efeito de se considerar existir uma situacao de mora desta,
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legitimadora do pedido de pagamento de indemnizacgao liquidada nos termos
do art® 1045°, n° 2 do C C (valor das rendas em dobro), como advoga o
Tribunal a quo, ainda assim, nao procederia semelhante argumento no caso
vertente.

28- E isto pela simples e singela razao, decorrente de, no
ambito da referida execucgdo a execugao para entrega de coisa certa
(correspondente ao processo n° 2295/10.2TBCSC do 4° Juizo Civel do mesmo
Tribunal de Familia e de Menores e de Comarca de Cascais), a R. inquilina,
entdao executada, haver sido citada para a mesma, tanto que ai deduziu
Oposigao, o que s6 é possivel por virtude e na sequéncia da citacao da mesma
(art® 928° do CPC)

30- Mas, mesmo que assim nao se entendesse, e houvesse
duvidas quanto & efetiva citagao (interpelacao) da ora R naquela agao
executiva para entrega de coisa certa, o certo é que face ao alegado pelo A.
nos art® 3° a 5° da sua Réplica (fls .. dos autos), o Tribunal ndo podia ter
presumido e decido como decidiu.

31- Em tal caso e situacdo, constatada a falta de matéria de
facto necessaria para tomar conhecimento desta questao (duvidas sobre a
prévia interpelagao da R por via da citagdo para os termos daquela execucao),
o que devia ter feito o TRLx e nao fez, era:

- anular a decisao da 12 Instancia por deficiéncia daquela,

- e mandar baixar o processo para que o Tribunal da 12
instancia tomasse conhecimento (respondesse) a tal(ais) facto(s),

- e se pronunciasse sobre tal questao em conformidade, nos
termos e ao abrigo do previsto nos art® 712°, n° 4 do CPC.

32- Questao esta que, aqui e agora, e a cautela, ndao deixa de se
suscitar, atento tratar-se de uma questdo de direito (a suficiéncia, ou nao, da
matéria fixada nos autos para decisao de mérito por parte das instancias), e
nao de simples decisdao sobre matéria de fato e, portanto, objeto passivel de
pronuncia por parte deste ST], sem sede de Revista (art® 722°, n° 1,a) e b) e
729°, n° 3 do CPC).

33- No que tange a esta vertente da questdao, embora se esteja
de acordo que a improcedéncia da mesma nao podera resultar - como
consagrou o Tribunal da 12 instancia -, do facto dos créditos em confronto
para efeito compensatorios terem a mesma matriz genética, ou que tenham
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qualquer espécie de conexao entre si, o certo é que a decisao do Tribunal da
Relacao também nao procede de todo.

34- Nem foi por ai que o A, ora recorrente, contra-excepcionou
na sua Réplica semelhante argumento das RR.

35- Na verdade, nesta vertente da questao o que, na nossa
modesta opinido, prejudica a pretensao compensatoria é o ab initio alegada
nos autos pelo A. Mais concreta e objetivamente, o alegado nos art® 6°, 9° e
10° da Réplica do mesmo, em resposta aquela excegao deduzida pelas RR.

36- Dando o alegado naquela Réplica por reproduzido, se o A ja
havia descontado o valor da caucao inicial de 2.000,00 euros, no montante
total correspondente ao valor da accao executiva para pagamento da renda de
Dezembro de 2009 e da indemnizacao dos 50% relativamente as rendas pagas
em atraso na vigéncia do mesmo contrato de arrendamento, e intentada ao
abrigo do previsto nos art® 15°, n® 2 do NRAU, art® 46° do CPC, nao ia, nem
podia o mesmo, nem deve ser descontado pelo Tribunal, tal valor na obrigacao
de indemnizacgao peticionada ao abrigo do art® 1045° do CC em causa nesta
acao declarativa ! ..

37- Sob pena de, assim nao sendo, o Tribunal consentir que as
RR se locupletassem a conta de semelhante decisao ! .. ; Ou seja, descontavam
tal valor da caucgdo duas vezes !!! ... Como é que isto é possivel e passa na
Relagao? ! .. Mais ainda;

38- Cumpre ter presente que o Tribunal da 12 Instancia nao
considerou o alegado naqueles art® da Réplica como importante para a
decisao da causa e, por isso, nao os levou a Saneador (quando fixou a matéria
de facto para efeitos do art® 510°, n°® 1, b) e n° 3 in fine do CPC), nem os fez
objeto da Matéria Assente ou da Base Instrutéria nos termos do art® 508°-B, n
©2,510°% n°4 e 511° do CPC, uma vez que nao seguiu essa via.

39- Pelo que, se o Tribunal da Relagao considerava semelhante
questdao como pertinente, nao a devia ter resolvido com base no fundamento
alegado para o efeito mas, face 4 insuficiéncia da matéria de facto fixada nos
autos, era mandar o processo baixar a 12 Instancia para que ai fosse proferido
Despacho com a organizagdao de Base Instrutdria sobre aquela matéria de
facto alegada pelo A (art® .... das Réplica), para que este se pronunciasse, ou
pudesse pronunciar, em conformidade, ao abrigo do ja citado art® 712°, n° 4
do CPC.
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40- Questao esta que, de novo, agora e a cautela, nao deixa de
se suscitar, atento tratar-se de uma questao de direito (a suficiéncia, ou nao,
da matéria fixada nos autos para decisdao de mérito por parte das instancias), e
nao de simples decisdao sobre matéria de fato e, portanto, objeto passivel de
pronuncia por parte deste ST], sem sede de Revista (art® 722°, n° 1,a) e b) e
729°, n° 3 do CPC).

Nestes termos, e nos demais de Direito, se advoga que seja
revogada e anulada a decisao do Tribunal da Relagcao em recurso, e a mesma
substituida por superior e diversa decisao desse Tribunal que, represtinanda a
decisao da 12 Instancia considere procedente e provado o presente Recurso de
Revista, e condene as RR a pagar ao A a quantia de 33.2000,00 euros,
acrescidos dos correspetivos juros moratoérios, e assim decidindo o fazendo
com Mérito e Justica ! ..

Nao foram produzidas contra-alegagoes.

Corridos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir:

II- Fundamentacao:

2-1- Uma vez que o ambito objectivo dos recursos é balizado
pelas conclusoes apresentadas pelo recorrente, apreciaremos apenas as
questoes que ali foram enunciadas (arts. 6842 n° 3 e 6852 A n? 1 do C.P.Civil).

Nesta conformidade, serao as seguintes as questoes a apreciar
e decidir:

- Se 0 A. senhorio tem direito a receber a indemnizacao pelo
atraso na entrega do locado calculada nos termos do n°2 do artigo 1045° do
C.Civil (em dobro) ou se apenas lhe assiste o direito de receber a
indemnizagao em razao do mesmo atraso, de harmonia com o disposto no n°1
do mesmo artigo (em singelo).

- Se havera lugar a compensacao do valor da caucao prestada.

2-2- Vem fixada das instancias a seguinte matéria de facto:
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A) Por acordo escrito, datado de 16.12.2008 e denominado
"contrato de locacgao por tempo determinado para utilizagcao temporaria e
transitoria", o A. cedeu a R. BB o uso e fruigao, para habitacao desta, do
apartamento sito na Rua ..., Condominio ... (correspondente a actual Rua ..., n®
...), Edificio ..., Entrada ... - ..., em Cascais, mediante o pagamento da
contrapartida monetaria mensal de € 2.000,00, a pagar no primeiro dia util do
meés anterior aquele a que disser respeito.

B) O referido acordo foi celebrado pelo prazo de um ano, com
inicio em 01.01.2009 e termo em 31.12.2009.

C) De acordo com o ponto 12 do aludido acordo, este "destina-
se a um fim transitorio, neste caso a necessidade de um domicilio eventual do
segundo outorgante pelo periodo mdximo referido no pardgrafo primeiro em
virtude de se encontrar a exercer temporariamente a sua actividade
profissional em Portugal"

D) A R. sociedade comercial "..., Lda.", pessoa colectiva n? ...,
com sede na Rua Dr. ..., Edificio ..., loja n? .., em Carcavelos, assinou o acordo
referido em A), na qualidade de terceiro outorgante, principal pagador e fiador
da ré BB, ficando a constar do ponto 9 do aludido contrato o seguinte: "O
terceiro outorgante fica por fiador e principal pagador do inquilino com ele
solidariamente se responsabilizando pelo pagamento das rendas e demais
condigles inerentes no presente contrato. A fianca é extensiva a qualquer
incumprimento por parte do inquilino, designadamente a recusa em deixar o
imovel livre e devoluto no termo do contrato".

E) R. BB entregou ao A. uma caucao inicial no valor de €
2.000,00.

F) O imoével foi entregue pela R. BB ao autor no dia 9 de
Setembro de 2010 na sequéncia de uma acgao de execugao para entrega de
coisa certa e do respectivo apenso cautelar de restituicao proviséria da posse,
que correram termos no 42 Juizo Civel do Tribunal de Familia e Menores de
Cascais, sob os processos n? 2295/10.2TBCSC e n? 2295/10.2TBCSC-B.

G) Nem no momento da entrega do imoével nem em momento
posterior, a R. inquilina pagou ao A. o valor das contrapartidas monetdarias
correspondentes ao periodo de Janeiro inclusive, até ao dia 9 de Setembro de
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2-3- Na 12 instancia, no saneador/sentenca, apds se fixar a
matéria de facto, considerou-se, em sintese, aplicar ao caso as normas do
Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei 6/2006 de 27/2), afirmando-se que
dos factos provados se retira que o contrato de arrendamento em questao foi
celebrado com prazo certo de um ano que se iniciou em 1-1-2009 e terminou
em 31-12-2009, nao se operando a renovacao automatica (arts. 10942, 10952 e
10962 do C.Civil - diploma de que serao as disposicoes a referir sem mencgao
de origem -). Tendo cessado o contrato em 31-12-2009 e estando o locatario
obrigado a restituicao no dia seguinte ao dia em que terminou o contrato (arts.
10382 al. i) e 10432 n? 1), nao o tendo feito nesse dia, mas apenas meses
depois, em 9 de Setembro de 2010 (na sequéncia de uma acgao de execugao
para entrega de coisa certa e do respectivo apenso cautelar de restituicao
provisoria da posse), concluiu-se que, nos termos do art. 10452 n? 1, tem o
arrendatario a obrigacao de pagar ao senhorio o valor das rendas de Janeiro
até 9 de Setembro de 2010 (16.600 €). Acrescentou-se que nos termos do n¢ 2
deste artigo, em caso de mora do locatario, tem o senhorio o direito de
receber a indemnizacao em dobro. Considerou-se depois que, no caso, a
arrendataria se constituiu em mora, pelo que, de harmonia com a dita
disposicgao, tera que pagar ao 33.200 € (16.600 x 2) ao A..

Através do recurso de apelacao dos RR., a Relagao, através do
douto acdérdao recorrido, entendeu, sobre o tema, que do disposto no art.
1045° resulta evidente que findo o contrato, a ndao entrega imediata do locado
pelo locatdrio, ndo o faz incorrer em mora, pois se assim fosse o n°1 quedaria
sem campo de aplicacao nas situacoes como a presente. Claro que se um
contrato for resolvido por sentenca e determinada a entrega imediata do
locado ao senhorio, o locatario fica constituido em mora se nao faz a entrega
no prazo que lhe foi consignado. Mas, no caso, o contrato cessou por
caducidade pois foi celebrado pelo periodo de um ano, com inicio em 1/1/2009
e termo em 31/12/2009, sendo porém certo que a locataria continuou a fruir o
locado até 9/9/2010. Extinto o contrato, torna-se necessario que o locador
interpele o locatdrio, apds o que, se este nao restituir a coisa, entra em mora e
tem de pagar o dobro da renda ou aluguer devido contratualmente. O
locatario, findo o contrato, tem a obrigagao de restituir a coisa locada e se o
nao fizer, tem de suportar a indemnizacgao prevista no artigo 1045° do CC. Mas
enquanto a indemnizagao prevista no n°1 visa compensar a privagao do uso a
do n? 2 visa ressarcir o locador pela nao restituicao do bem locado por culpa
do locatario. No caso o A. limita-se a dizer que o contrato terminou a sua
vigéncia em 31/12/2009 e que o imdvel sé lhe foi entregue em Setembro de
2010 "na sequéncia de execucgdo para entrega de coisa certa". Claro que a
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citagao para os termos da execugao sempre teria de ser relevada como
interpelacao para a entrega o que determinaria a convolagao do atraso na
entrega para mora na entrega, nos termos supra referidos, fazendo incorrer a
locataria na indemnizacao prevista no n°2 do artigo 1045° relativamente ao
lapso temporal subsequente. Porém, a mingua de alegacao de tal facto (a
citagao) nao pode o tribunal servir-se dele ou presumi-lo efectuado, o que vale
por dizer que a indemnizacao deva ser calculada em harmonia com a regra
fixada no n°1 do artigo 1045°. Em consequéncia, proferiu o acordao recorrido
a decisao supra-referida.

O recorrente, através da presente revista mostra o seu
inconformismo em relagao a este entendimento ja que, no seu entender, o
contrato findou no prazo nele estipulado, ou seja, em 31.12.2009 e, tendo
cessado o contrato, era obrigacdao automatica da R. inquilina restituir ao
senhorio e A. o locado, nos termos dos art® 1038°, alinea i), e 1043°, n° 1 no
dia seguinte, ou seja em 1-1-2010. E que tratando-se de caducidade pelo
decurso do prazo, tal obrigacao de restituicao deve ser cumprida no dia
imediatamente seguinte. Este regime do contrato de locacao, alids, em
matéria de caducidade do contrato e da obrigacdo de restituicdo por parte do
inquilino, surge em consonancia com o regime geral do direito das obrigagoes,
segundo o qual a exigibilidade das obrigagdes com prazo certo nao carece de
prévia interpelagao para o efeito por parte do credor (art® 805°, n2 2 a)). Ou
seja, nao tendo procedido a R. inquilina a entrega do imodvel entrou em mora
quanto a esta obrigacgao de restituigcdao ao A, independentemente de prévia
interpelacao para o efeito (art® 804° n2 2 a)), ao contrario do decidido no
acérdao em recurso. Por isso, se justifica a condenacao proferida em 12
instancia.

Vejamos:

As partes nao colocam em causa a cessagao do contrato de
arrendamento celebrado no dia 31-1-2009, terminus que ocorreu em
31-12-2009. Também nao é controverso que o locado sé foi entregue ao A.,
senhorio, em 9-9-2010. Nao se discute também que o regime juridico aplicavel
a situacdo é o decorrente das alteracoes introduzidas no arrendamento urbano
pelo Novo Regime de Arrendamento Urbano (Lei 6/2006 de 27/2).

O que é discutido é somente saber-se se o A. senhorio tera
direito a receber a indemnizacao pelo atraso na entrega da coisa, de harmonia
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com o disposto no n°1 do mesmo art. 10452 (indemnizacao em singelo), ou nos
termos do n? 2 da mesma disposigao (indemnizagcao em dobro).

Como se viu, as instancias tiveram posicoes diferentes sobre o
assunto.

Decorre da al. i) do art. 1038° que constitui obrigacao do
locatario restituir a coisa locada logo que findo o contrato. Também o art.
10432 n? 1 impde ao locatdrio a obrigacao de restituir o locado (no estado em
que o recebeu).

Daqui resulta que a R. locatdria, logo no dia 1-1-2010, tinha o
dever de restituir o imovel ao A. senhorio.

Nos termos do art. 10452 n? 1 “se a coisa locada ndo for
restituida, por qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatdrio é
obrigado, a titulo de indemnizag¢do, a pagar até ao momento da restituicdo a
renda ou aluguer que as partes tenham estipulado, excepto se houver
fundamento para consignar em depdsito a coisa devida”. Acrescenta o n? 2 do
dispositivo que “logo, porém, que o locatdrio se constitua em mora a referida
indemnizacdo é elevada ao dobro".

Como referem Pires de Lima e Antunes Varelall1 “se, findo o
contrato, ndo houver mora do locatdrio quanto a obrigacgdo de restituicdo da
coisa locada, nem fundamento para este consignar em depdsito, o contrato
prolonga-se até a entrega da coisa, devendo o locatdrio continuar a pagar,
agora a titulo de indemnizac¢do, a renda ou aluguer convencionado.
Indemnizacgdo justa, visto que ele continua a usar a coisa em prejuizo do
locador”. Acrescentam estes autores em relagao ao n? 2 da disposicao que “
nesse caso, a sua responsabilidade aumenta, fixando a lei como indemnizag¢do
o dobro da que resultaria no caso previsto no numero anterior...”.

Sobre os mesmos dispositivos escreve Pinto Furtadofl1 “se o
prédio ndo for restituido por qualquer causa, logo que finde o contrato, o
arrendatdrio é obrigado a pagar ao senhorio, a titulo de indemnizacdo, a renda
que estava estipulada, como resulta do disposto no art. 10452-1 CC. Quer dizer
que a quantia correspondente a renda terd sempre de continuar a ser
satisfeita, enquanto a entrega ... ndo for realizada, agora a titulo de

indemnizagdo. Se, porém, a entrega ndo se realizar, constituindo-se o
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arrendatdrio em mora, a indemnizacdo “é elevada ao dobro” (art. 10452-2 CC)

”

Ainda a propésito destas disposicoes disse-se no Acordao da

Relacao de Lisboa de 4-5-2006Ii1 que “a indemnizag¢do prevista no n?l1 visa
compensar o locador da privagcdo do uso da coisa e é alheia a situacdo de mora
do locatario. Neste caso, admite-se, o fundamento da indemnizacdo serd
unicamente o de obstar ao enriquecimento sem causa do locatdrio...Jd a
indemnizagdo prevista no n92 visa ressarcir o locador pela ndo restituicdo do
bem locado por culpa do locatdrio... O valor dos prejuizos estd fixado por lei”.

Quer dizer, o art. 10452 prevé duas situagoes diversas. No
primeiro caso, o locador, nao existindo mora na entrega da coisa por banda do
locatéario, fica com o direito de receber deste (que continua a fruir do locado)
uma indemnizacgao correspondente ao valor do arrendamento convencionado
até ao momento da entrega da coisa. No segundo, existindo mora na entrega
do locado, entdao o senhorio tera o direito a receber do locatario o dobro do
valor das rendas convencionadas, em relagao ao periodo entre a constituicao

da mora e a efectiva entrega do locado&]. Isto, independentemente dos

prejuizos efectivos que o senhorio sofra@. Através do disposto do n? 1 visa-se
compensar o senhorio pela privagao do uso do locado. Ja pelo determinado no
n°2 pretende-se retribuir o locador pela nao restituicao do bem locado em
devido tempo por culpa do locatario.

Sobre este aspecto tedrico da questao, a nosso ver, nao se
levanta qualquer controvérsia. A divergéncia resulta de se saber se, no caso, a
locataria incorreu em mora, designadamente a partir de 31-12-2009 quando
cessou o contrato, sendo que quanto a este aspecto as instancias, como se viu,
assumiram posigoes distintas.

Diz-se no acordao recorrido que "o vencimento da obrigagdo de
entrega da coisa ndo se dd de imediato, no momento em que termina o
contrato. (...) Extinto o contrato, torna-se necessdrio que o locador interpele o
locatario, apos o que, se este ndo restituir a coisa, entra em mora e tem de
pagar o dobro da renda ou aluguer devido contratualmente". E mais adiante “
o autor limita-se a dizer que o contrato terminou a sua vigéncia em
31/12/2009 e que o imdvel so lhe foi entregue em Setembro de 2010, "na
sequéncia de execugdo para entrega de coisa certa". Claro que a citagdo para
os termos da execucdo sempre teria de ser relevada como interpelacdo para a
entrega o que determinaria a convolag¢do do atraso na entrega para mora na
entrega, nos termos supra referidos, fazendo incorrer a locatdria na
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indemnizagdo prevista no n°2 do artigo 1045° relativamente ao lapso temporal
subsequente. Porém, a mingua de alegacgdo de tal facto (a citagdo) ndo pode o
tribunal servir-se dele ou presumi-lo efectuado, o que vale por dizer que a
indemnizagdo deva ser calculada em harmonia com a regra fixada no n°1 do
artigo 1045° do CC”.

Por sua vez na douta decisdo de 12 instancia, considerou-se que
“encontrando-se a locatadria BB obrigada a restituir o locado ao Autor (art.
1038°, ai. I), e 1053°, d contradrio, do CC), e ndo o tendo efectuado no tempo
devido - ou seja, até ao dia 01.01.2010 -, constituiu-se, dessa forma, em mora,
nos termos do art. 804°, n? 2, alinea a), do Cdédigo Civil, ficando a mesma
obrigada a reparar os prejuizos causados ao Autor”.

Isto é, segundo aquele entendimento extinto o contrato, torna-
se necessario que o locador interpele o locatario para este restituir a coisa,
entrando em mora se o nao fizer e, nesta circunstancia, tera de pagar o dobro
da renda devida contratualmente. Como no caso nao houve interpelagao, nao
hd mora. Ja conforme o entendimento de 12 instancia a locataria constituiu-se
em mora em 1-1-2010, por forga do disposto no art. 8042 n? 2 al. a), nao
havendo necessidade de interpelagao

Somos em crer, ser correcto este entendimento.

Nos termos do art. 8042 n? 2 “o devedor considera-se
constituido em mora quando, por causa que lhe seja imputdvel, a prestagdo,
ainda possivel, ndo foi efectuado no tempo devido”. Quer dizer, o devedor
incorre em mora quando a prestacao, ainda possivel, nao for realizada no
prazo convencionado. Como afirma Antunes Varela “a mora traduz, assim, ndo
uma falta definitiva (hoc sensu) de realizagdo da prestacdo debitoria, mas um

»[61

simples retardamento ou dilagdo no cumprimento da obrigacdo .

Por outro lado, nos termos do art. 8052 n? 1, o devedor so fica
constituido em mora depois de ter sido judicial ou extrajudicialmente
interpelado para cumprir. Porém, haverd, mora do devedor,
independentemente de interpelacao “se a obrigacdo tiver prazo certo” (n? 2 al.
a) do mesmo artigo).

O contrato de arrendamento dos autos, como foi pacifica e

correctamente considerado, foi celebrado por tempo determinado[z1 (arts.
1094°n°1 e 10952 n% 1 e 3) e sem renovacao automatica (art. 10962 n° 1).
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Quer dizer que o contrato de locagao cessaria, como cessou
(por convengao) no dia 31-12-2009, como resulta do disposto no art. 10512 al.
a)lﬂ.

Decorre a contrario do disposto do art. 10532 que a restituicao
do prédio poderia ser exigida logo apés o terminus do contrato (a caducidade
prevista nas als. b) e segs. do art. 105192 é que sé podera ser exigida passados
seis meses sobre o facto que a determina).

Por outro, compete ao arrendatdrio, findo o contrato restituir a
coisa locada (art. 10382 al. i)).

Nesta conformidade, tendo o negocio prazo fixo e porque sobre
a arrendataria incumbia a restituicao do locado, a nosso ver, a mora ocorreu
logo no dia 1-1-2010, de harmonia com o disposto no dito art. 8052 n? 2 al. a).

Salvo do devido respeito pela opinido contraria, no caso, nao
seria necessaria a interpelacao da arrendatdria para entrega da coisa locada,
dado que este art. 8052 n? 2 al. a) exclui a necessidade de interpelagao a que
alude o n? 1 da disposicgao.

Significa isto tudo que o entendimento sobre o tema da 12
instancia foi correcto.

Assim, como a renda mensal estipulada foi de 2.000 € mensais
e como o imdvel foi entregue m 9-9-2010, a indemnizacgao a considerar sera de
33.200 € (2000 x 8 meses x 9 dias x 2).

2-4- Entremos agora na outra questao questionada no presente
recurso e que diz respeito a compensacao em razao da caucao prestada pela
R. arrendataria.

Sobre o0 assunto referiu-se no saneador/sentenca de 12
instancia que “relativamente a caucgdo inicial de € 2.000,00 prestada pela Ré
BB, ndo procede a alegacdo desta quanto a obriga¢do de deduzir deste valor
na quantia a fixara titulo de indemnizag¢do, uma vez que as partes estipularam
no contrato que a mesma se destinava "a provisionar a boa e pontual
regularizacdo das ultimas despesas e eventuais prejuizos imputdveis a referida
Ré, durante o periodo de vigéncia do contrato". Ora, como vimos, 0s prejuizos
que aqui estamos a analisar ndo dizem respeito ao periodo de vigéncia do
contrato. Por outro lado, este tipo de caugcoes tem como funcdo servir de
garantia num eventual incumprimento por parte do inquilino no pagamento
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das rendas devidas (Cfr. art. 1076°, n.° 2, e 624°, n.° 1, ambos do C.C), o que
ndo é manifestamente o caso em andlise. Razdo pela qual ndo se procede ao
desconto desse valor no montante da indemnizacgdo fixada".

No acordao recorrido sobre o tema referiu-se que “a
compensacgdo invocada pelas rés tem uma dimensdo exceptiva no caso
concreto (porque o valor a compensar é inferior ao do pedido), pois o que as
contestantes pretendem é que o valor da caugdo seja deduzido ao valor da
indemnizagdo pela entrega tardia do locado. Ora bastard conferir os requisitos
da compensacgdo fixados no artigo 847° do CC para se concluir que tal causa
extintiva das obrigacoées ndo implica que os créditos tenham a mesma "matriz
genética" ou qualquer espécie de conexdo entre si, bastando que sejam
"exigiveis judicialmente e terem por objecto coisas fungiveis da mesma
espécie e qualidade". E certo que a inquilina prestou caucdo no montante de €
2.000,00 "a titulo de depdsito de garantia, que se destina a provisionar a boa e
pontual regularizagdo das tltimas despesas e eventuais prejuizos imputdveis
ao segundo outorgante, durante o periodo de vigéncia do presente contrato,
importdncia que serd devolvida, por inteiro ou seu remanescente, no prazo
madximo de 60 dias apds o termo do arrendamento”. Ndo vem alegado que da
utilizagcdo do locado pela inquilina tivesse resultado qualquer despesa ou
prejuizo para o senhorio a cujo pagamento devesse ser afectado o valor da
caugdo prestada, pelo que o autor estava obrigado a restitui-lo em 60 dias.
Ora, sendo a ré credora de tal importdncia e invocando tal crédito na
contestagcdo com vista a sua compensacdo (art°3°), é obvio que ndo existe
nenhuma justificacdo para ndo se operar a dedug¢do intencionada”. Em razao
deste entendimento procedeu-se a compensacao de créditos, descontando-se o
valor da cauc¢ao na quantia devida ao senhorio pela entrega tardia do locado.

Segundo cremos os autos ndo contém os necessarios elementos
facticos com vista a decisao.

Poder-se-a dar como assente por acordo das partes, nos termos
do art. 6462 n® 4 do C.P.Civil, embora essa factualidade nao conste dos factos
provados, que a caugao, no montante de € 2.000, foi prestada "a titulo de
deposito de garantia, que se destina a provisionar a boa e pontual
regularizacdo das ultimas despesas e eventuais prejuizos imputdveis ao
segundo outorgante, durante o periodo de vigéncia do presente contrato,
importdncia que serd devolvida, por inteiro ou seu remanescente, no prazo
madximo de 60 dias apds o termo do arrendamento” (vide ainda documento de
fls. 7 a 9).
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Também nos parece certo, como se diz no acérdao da Relagao,
que estaria o A. obrigado a restituir o respectivo montante. Mas isto s6 em
caso de nao se verificarem as despesas e prejuizos que a caucgao visou
acautelar. Neste sentido, o A. alegou na
réplica (art. 92), em resposta a excepgao, que “tal valor, para o pretendido
efeito compensatorio (tal como alegado pelos RR.), so o poderia ser de forma
procedente no que respeita a obrigacdo de pagamento de rendas em mora,
que sdo objecto e causa de pedir na execugdo supra referida e ainda pendente
e caso o ora A. - exequente naquele processo - ndo o tivesse descontado logo
a cabega como fez”.

Ou seja, alegou o A. que o valor da caucgao ja havia sido levada
em conta no desconto que realizou na execucao que tera instaurado contra as
ora RR. por falta de pagamento de rendas.

E certo que o ora recorrente deveria ter sido mais claro e
explicito na suas afirmacgoes, designadamente alegando quais as rendas em
divida (de que més ou meses) e de que forma e em que medida descontou o
valor da caugao. Seria melhor se fosse tdao preciso quanto o foi nas alegagoes
desta revista ao afirmar as circunstancias acima referidas sob a conclusao n?
36.

De qualquer forma, dado o afirmado no art. 92 da réplica, tera
que se considerar a respectiva alegacao e, consequentemente, anular
parcialmente o acérdao, para se ampliar a matéria de facto nos termos
expostos, devendo o processo regressar ao tribunal recorrido (art. 7292 n2 3
do C.P.Civil).

Claro que se o A. nao lograr demonstrar que o valor da caugao
ja foi descontada nos termos que referenciou (e que o abatimento foi derivado
de falta de pagamento de rendas), pelas razoes aduzidas no douto acordao
recorrido, deve operar-se a compensacao e, assim, o montante em divida (das
RR. ao A.) sera de 31.200 € (33.200 - 2000) e ja ndo a aludida importancia de
33.200 € (art. 7302 n° 1 do C.P.Civil).

As ditas importancias acrescerao juros moratorios, nos termos
decididos nas instancias (decisoes que se mantém porque fora do ambito dos
recursos).

III- Decisao:
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Por tudo o exposto, concede-se a revista, anulando-se a decisao
recorrida nos termos expostos, remetendo-se o processo ao tribunal recorrido
para se julgar novamente a causa, nos termos de direito ja definidos, com
intervencgao, se possivel, dos mesmos juizes que intervieram no anterior
julgamento.

Custas pelos recorridos e na accao pela parte vencida a final.

Nos termos dos arts. 7132 n2 7 e 7262 do C.PCivil, elabora-se o
seguinte sumario:

O art. 10452 do C.Civil prevé duas situacoes diversas. No
primeiro caso (n? 1 da disposicao) o locador, nao existindo mora na entrega da
coisa por banda do locatario, fica com o direito de receber deste (que continua
a fruir do locado) uma indemnizagao correspondente ao valor do
arrendamento convencionado até ao momento da entrega da coisa. No
segundo (n? 2 do art.) existindo mora na entrega do locado, entao o senhorio
tera o direito a receber do locatario o dobro do valor das rendas
convencionadas, em relagao ao periodo entre a constituicao da mora e a
efectiva entrega do locado.

No caso vertente o contrato de arrendamento, como foi
pacificamente considerado, foi celebrado por tempo determinado (arts. 109429
n?1e10952n% 1 e 3) e sem renovagao automatica (art. 10962 n2 1), pelo que
cessou no dia 31-12-2009, como decorre do disposto no art. 10512 al. a).

Tendo o negdcio prazo fixo e porque sobre a arrendataria
incumbia a restituicao do locado findo o contrato (art. 10382 al. i)), a mora
ocorreu no dia 1-1-2010, de harmonia com o disposto no dito art. 8052 n? 2 al.
a).

Nao seria necessaria a interpelacao da arrendatdria para
entrega da coisa locada, dado que este art. 8052 n? 2 al. a) exclui a
necessidade de interpelagao a que alude o n? 1 deste artigo (todos os artigos
do C.Civil).

Os autos nao contém os necessarios elementos facticos com
vista a decisdao sobre a compensacgao de créditos, pelo que tera que se anular
na parte indicado o acordao, para se ampliar a matéria de facto nos termos
expostos, devendo o processo regressar ao tribunal recorrido (art. 7292 n2 3
do C.P.Civil).
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Se o A. nao lograr demonstrar que o valor da caucao ja foi
descontada nos termos que referenciou, deve operar-se a compensacao e,
assim, o montante em divida (dos RR. ao A.) sera de 31.200 € (33.200 - 2000)
e ja nao os aludidos 33.200 € (art. 7302 n? 1 do C.P.Civil).

Lisboa, 20 de Novembro de 2012
Garcia Calejo (Relator)
Helder Roque

Gregorio Silva Jesus

11 cdigo Civil Anotado Vol. 11, 32 edicéo, pag. 406
[2] Arrendamento Urbano, Vol. I, 42 edicdo, pag.554.
[31
[4] A este respeito vide o Acordao deste ST] de 6-2-2007, Col. Jur. Acs. STJ.
2007, Tomo I, pag. 68.

[51 Com este entendimento, nao se exclui a possibilidade de o senhorio ter

www.dgsi.pt/jtrl.nsf

direito a ser ressarcido por prejuizos efectivos superiores, desde que se
provem (neste sentido os acérdaos deste ST] de 27-4-2005 (em www.dgsi.pt/
jstj.nsf) e o ja referido do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 4-5-2006.

161 Das Obrigacoes em Geral, 92 edicao, pag. 353.

71 Para utilizagao tempordria e transitéria do imoével.

[8] Disposigcao que estabelece que o contrato cessa “findo o prazo estipulado
ou estabelecido na lei”.
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