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Sumario

1 - Diz-se subsidiario o pedido que é apresentado ao tribunal para ser tomado
em consideragao somente no caso de nao proceder um pedido anterior,
devendo, assim, na arquitectura da decisao, o Julgador conhecer
primeiramente da pretensao principal e dai tirar as competentes repercussoes
ao nivel do dispositivo.

2 - Em caso de caducidade do arrendamento fundado na cessacgao do direito
ou dos poderes legais de administragcao com base nos quais o contrato foi
celebrado, a restituicao do prédio sé pode ser exigida passados seis meses
sobre a verificagao do facto extintivo.

3 - Por forgca do regime extraordindrio e transitério de proteccgao dos
arrendatarios previsto na al. a) do artigo 8.2 da Lei n.2 1-A/2020, de 19/03, que
aprovou diversas medidas excepcionais e temporarias de resposta a situagcao
epidemiolégica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-22, durante a vigéncia
deste normativo, o arrendatario poderia manter-se no arrendado até 30 de
Junho de 2021, a nao ser que, voluntariamente, desocupasse e entregasse o
local arrendado.

4 - O senhorio tem direito as rendas vencidas até a caducidade do contrato de
arrendamento e ainda ao montante equivalente ao das retribuicoes futuras até
a restituicao do imovel arrendado.

5 - O artigo 1045.2 do Cdodigo Civil prevé a indemnizacao devida pela nao
entrega do locado aquando da cessagao do contrato de arrendamento. E uma
indemnizacao cujo valor se encontra legalmente fixado, correspondendo ao
valor das rendas, em singelo, no caso de nao ocorrer mora, e em dobro, no

1/17


https://jurisprudencia.pt/
https://jurisprudencia.pt/

caso de mora do arrendatdrio.

6 - A alinea d) do artigo 8.2 da Lei n.? 1-A/2020, com as sucessivas alteracgoes,
possibilitou, assim, através de uma ficgao legal, que o arrendatario
permanecesse no local até 30 de Junho de 2021, a ndo ser que
voluntariamente, desocupasse e entregasse o prédio arrendado.

7 - Até 31 de Junho de 2021, a restituicdo do imével poderia nao ser
operacionalizada e assim até aquele momento as rendas s6 deveriam ser
cobradas em singelo, uma vez que nao existia um quadro de mora do
arrendatario, antes se verificava uma possibilidade ex vi legis que permitia a
nao restituicao voluntaria do imével.

(Sumario do Relator)

Texto Integral

Processo n.2 879/21.2T8TMR.E1

Tribunal Judicial da Comarca de Santarém - Juizo Local de
Competéncia Civel de Tomar - J1

ES

Acordam na seccao civel do Tribunal da Relacao de Evora:

I - Relatério:

Na presente acgao proposta pela herancga de (...), representada por (...),
contra (...) e (...), a Autora nao se conformou com o teor da sentenca proferida
nos autos e interpos recurso da mesma.

kS

A Autora pediu que:

a) fosse declarada a cessacgao por caducidade do contrato de arrendamento
celebrado entre a usufrutuaria (...) ea 1.2 R., em 14/03/2017, com inicio de
vigéncia a 01/04/2017, referente ao prédio urbano melhor identificado no
artigo 12 da peticao inicial.

b) a titulo subsidiario, para o caso do pedido formulado na alinea que
antecede, por qualquer razao, nao proceder, fosse declarada a cessacao do
aludido contrato de arrendamento por resolucao, com fundamento em
incumprimento cuja gravidade e consequéncias torna inexigivel a manutencao
do contrato, in casu, a falta de pagamento de renda (Fevereiro, Marco e Abril
de 2020), a constituicao em mora superior a oito dias no pagamento da renda,
por mais de quatro vezes num periodo de 12 meses (Fevereiro, Marco e Abril
de 2020, Janeiro a Junho de 2021), a hospedagem de animais domésticos
dentro da habitacao e o despejo de dejectos dos animais para o caminho
privado e prédio rustico da Autora, nos termos previstos nosn® 1, 2, 3 e 4 do
artigo 1083.2 do Cddigo Civil.
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c) fosse a primeira Ré condenada a despejar imediatamente o local arrendado,
deixando-o livre e devoluto de pessoas e bens.

d) fossem as Rés solidariamente condenadas a pagar a Autora a quantia de
210 € (duzentos e dez euro), correspondente a indemnizacao devida pela mora
no pagamento das rendas de Fevereiro, Marco e Abril de 2020, nesta data
vencidas e ndao pagas no prazo contratualmente acordado, nao tendo os
depositos efetuados por conta sido liberatoérios, nos termos do n.2 1 do artigo
1045.2 do Cddigo Civil.

e) fossem as Rés solidariamente condenadas a pagar a Autora a quantia de
2.880 € (dois mil oitocentos e oitenta euro), que corresponde ao valor elevado
ao dobro das rendas vencidas em Dezembro de 2020, Janeiro, Fevereiro,
Marco, Abril, Maio e Junho de 2021 (360 € x 2 x 7 meses = 5.040 €), depois de
descontados os valores depositados, por conta, nos meses de Janeiro a Junho
de 2021 num total de 2.160 € (5.040 € - 360 € x 6), bem como no pagamento
da quantia correspondente ao valor das rendas vincendas, elevado ao dobro,
até a efectiva restituicao do arrendado livre e devoluto, nos termos do n.2 2 do
artigo 1045.2 do Cdodigo Civil;

f) fossem as Rés condenadas no pagamento de juros de mora vencidos e
vincendos desde a citagdo até integral pagamento.

g) fossem as Rés solidariamente condenadas na reparacgao e limpeza do local
arrendado (habitagao e logradouro), no prazo de 10 dias a contar do transito
em julgado da sentenca a proferir, sob pena de poder ser a Autora a mandar
fazé-lo a expensas daquelas.

x

A heranca indivisa alegou que era proprietaria do prédio urbano, destinado a
habitacgao, sito em (...), n.2 (...), Tomar e a usufrutuaria do imével deu o mesmo
de arrendamento a primeira Ré (sendo a segunda Ré fiadora) e que, por 6bito
desta, se extinguiu o usufruto e caducou o contrato.

A titulo subsidiario, a parte activa afirmou que as Rés nao procederam ao
pagamento atempado das rendas correspondentes a Janeiro e Fevereiro de
2020, e ndao pagaram as rendas vencidas em Dezembro de 2020, Janeiro,
Fevereiro, Marco, Abril, Maio e Junho de 2021, mesmo apods interpelagao para
o efeito.

Referiu ainda que a primeira Ré mantinha varios caes no interior da habitagao
e no terraco e despejava os respetivos dejectos quer para o caminho
particular, quer para o terreno contiguo (prédio rustico) propriedade da
Autora, provocando assim um cheiro nauseabundo e destruindo com as fezes e
urina a vegetacao ali existente.

*

Devidamente citadas, as Rés apresentaram contestacao, invocando a nulidade
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do contrato por falta de procuracao da outorgante e licencga de utilizacao do
imovel, acrescentando que as rendas em singelo estdo pagas e os animais se
encontravam no exterior do imével.

*

Foi proferido despacho saneador, no qual foi identificado o objecto do litigio e
foram enunciados os temas da prova.

ES

Realizado o julgamento, o Tribunal a quo decidiu declarar resolvido o contrato
de arrendamento celebrado entre a Autora e as Rés, e, em consequéncia,
condenou as Rés (...) e (...) nos seguintes termos:

a) a despejar o locado, sito em (...), n.2 (...), Tomar, Unidao das freguesias de S.
Joao Baptista e Sta. Maria do Olival, concelho de Tomar, inscrito na matriz sob
o artigo n.2 (...), entregando-o, a Autora, heranca de (...), desocupado, no
prazo de 30 (trinta) dias a contar do transito em julgado da presente decisao.
b) a reparar e limpar o local arrendado (habitacao e logradouro), devendo o
mesmo ser entregue em bom estado de conservacao e limpeza, no prazo de 30
dias a contar do transito em julgado da sentenca.

c) a pagar o valor de 210 € (duzentos e dez euros), correspondente a
indemnizacgao devida no artigo 1045.2, n.2 1, do Cédigo Civil.

d) a pagar valor de 2.880 € (dois mil oitocentos e oitenta euros), que
corresponde ao valor, elevado ao dobro, das rendas vencidas em Dezembro de
2020, Janeiro, Fevereiro, Marco, Abril, Maio e Junho de 2021 (360 € x 2 x 7
meses = 5.040 €), depois de descontados os valores depositados, por conta,
nos meses de Janeiro a Junho de 2021 num total de 2.160 € (5.040 € - 360 € x
6), nos termos do n.? 2 do artigo 1045.2 do Codigo Civil.

e) a pagar o valor correspondente as rendas desde a resolugao do contrato -
30 de setembro de 2020 - até a entrega do locado, no valor de 360 €
(trezentos e sessenta euros) mensais.

ES

Em 16/04/2023, apos requerimento da Autora, foi proferido despacho
rectificativo de erros materiais da decisao, por a mesma conter lapsos de
escrita, sendo que as referidas alteragoes estdao acima reproduzidas a negrito,
a fim de melhor facilitar a percepcao dos destinatarios.

ES

A recorrente nao se conformou com a referida sentenca e o articulado de
recurso continha as seguintes conclusoes:

«A - Na accao de despejo proposta contra as RR, a A. pediu que fosse
declarada a cessagao por caducidade do contrato de arrendamento celebrado
entre as RR e a usufrutudria senhoria por extingao do usufruto em
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consequéncia do Obito desta em 30/12/2019.

B - Subsidiariamente - para a hipétese de nao ser considerado procedente o
pedido de declaragcao da cessagao do contrato de arrendamento por
caducidade - a A. pediu que fosse declarada a cessacao do contrato de
arrendamento por resolucao com fundamento em incumprimento cuja
gravidade e consequéncias torna inexigivel a manutencao do contrato, in casu,
a falta de pagamento de renda (Fevereiro, Marco e Abril de 2020), a
constituicao em mora superior a oito dias no pagamento da renda, por mais de
quatro vezes num periodo de 12 meses (Fevereiro, Marco e Abril de 2020,
Janeiro a Junho de 2021), a hospedagem de animais domésticos dentro da
habitagao e o despejo de dejectos dos animais para o caminho privado e
prédio rustico da A., nos termos previstos nos n2. 1, 2 3 e 4 do art.2 1.0832 do
Cédigo Civil.

C - A A. pediu igualmente que a 12 R. fosse condenada a despejar
imediatamente o local arrendado, deixando-o livre e devoluto de pessoas e
bens, que as RR fossem solidariamente condenadas a pagar a A. a quantia de
€ 210, (correspondente a indemnizacao devida pela mora no pagamento das
rendas de Fevereiro, Marcgo e Abril de 2020), acrescida da quantia de € 2.880
(correspondente ao valor, elevado ao dobro, das rendas vencidas em
Dezembro de 2020 e desde Janeiro a Junho de 2021 (data da entrada da
accao), ambas inclusive, depois de descontado o valor depositado por conta
nos meses de Janeiro a Junho de 2022), e da quantia correspondente ao valor
das rendas vincendas, elevado ao dobro, até efectiva restituicao do local
arrendado livre e devoluto, nos termos do n? 2 do art? 1.0452 do Cddigo Civil,
juros de mora vencidos e vincendos desde a citagao até integral pagamento e
que fossem solidariamente condenadas na reparacao e limpeza do local
arrendado (habitagao e logradouro), no prazo de 10 dias a contar do transito
em julgado da sentenca, sob pena de poder ser a A. a mandar fazé-lo a
expensas das RR e que fossem condenadas em custas e tudo o mais que legal
fosse.

D - Tendo considerados provados todos os factos alegados pela A.,
nomeadamente, o 6bito da usufrutudria senhoria, a comunicacao do 6bito a 12
R. e a solicitacao da entrega do arrendado a 30 de Setembro de 2020, a nao
entrega do local arrendado no prazo estipulado pela A. (30 de Setembro de
2020) e a nao entrega do arrendado até a presente data (data da prolacao da
sentenca), ainda assim o Tribunal a quo, desatendendo aos factos provados
(pontos 4, 7, 13 e 15) e ao proprio enquadramento juridico efectuado (pag. 8,
Para 5 e ss), ...

E - ... ndao tomou em consideracgao o pedido principal da A. - cessagao por
caducidade do contrato de arrendamento - quando na parte decisoria
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considerou totalmente procedente a acgao de despejo e declarou a cessagao
do contrato de arrendamento por resolucao, sendo este um pedido subsidiario
relativamente aquele.

F - Por outro lado, tendo considerada provada a nao entrega do arrendado no
prazo estabelecido pela A. - 30 de Setembro de 2020 - e consequentemente
condenado as RR no pagamento do valor das rendas vencidas, elevado ao
dobro, no que respeita as rendas vencidas desde Dezembro de 2020 até Junho
de 2021, pela mora na entrega do arrendado nos termos do n? 2 do art? 1.045¢
do Cédigo Civil, a douta sentencga entrou em contradicao ao nao condenar as
RR no pagamento do valor das rendas vencidas, elevado ao dobro, desde Julho
de 2021 até a entrega efectiva do arrendado, ...

G - ... sendo completamente omissa relativamente aos meses que decorreram
entre a entrada da accgao (Junho de 2021) e o transito em julgado, apenas
condenando as RR no pagamento do valor correspondente as rendas, sem ser
elevado ao dobro, “(...) desde a resolugao do contrato - transito em julgado da
presente sentenca - até a entrega do locado (...)”, ...

H - ... pois que, apesar de no ambito do despacho de rectificagdao de erros
materiais (despacho de 16/04/2023) ter procedido a correccao de “(...) data da
resolucao do contrato - transito em julgado da presente sentencga - até a
entrega do locado (...) (pag. 8, parag. 4)” deve passar a constar “(...) data da
resolucao do contrato - 30 de setembro de 2020 - até a entrega do locado (...
)”, nao procedeu a mesma correc¢dao nem no introito, nem na alinea e) da
parte deciséria.

I - Ao nao atender ao pedido principal da A. na parte decisoria da sentenca,
apesar de o considerar procedente quando faz o enquadramento juridico, por
provados os factos alegados pela A., ao nao condenar as RR no pagamento do
valor das rendas vencidas, elevado ao dobro, desde a entrada da accao de
despejo (Junho 2021) até a restituicao efectiva do arrendado, apesar de
considerar provada a mora na entrega do arrendado desde 30 de Setembro de
2020 e, por isso, condenado as RR no pagamento do valor, elevado ao dobro,
das rendas vencidas desde Dezembro de 2020 a Junho de 2021, nos termos
peticionados pela A., e ao apenas condenar as RR no pagamento do valor
correspondente as rendas vencidas desde a resolucao do contrato - transito
em julgado da presente sentenca - até a entrega do locado, a douta sentenca
violou, nomeadamente, o disposto no artigo 1045.2, n.2 1 e n.2 2, no artigo
1051.9, alinea c), no artigo 1079.2, todos do Cddigo Civil, no artigo 554.2, n.°
1, do Cddigo do Processo Civil, devendo consequentemente ser revogada e
substituida por outra que, julgando procedente a presente apelacao, condene

as RR na totalidade do pedido formulado pela A., assim se fazendo Justica!».
x
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A parte contraria apresentou alegacoes onde defende que o recurso deve ser
julgado improcedente.

ES

Admitido o recurso, forma observados os vistos legais. *

IT - Objecto do recurso:

E entendimento uniforme que é pelas conclusbes das alegacdes de recurso
que se define o seu objecto e se delimita o ambito de intervengao do Tribunal
ad quem (artigos 6352, n?4 e 6392, n?1, do Cédigo de Processo Civil), sem
prejuizo das questoes cujo conhecimento oficioso se imponha (artigo 6082,
n92, ex vi do artigo 6632, n22, do mesmo diploma).

Analisadas as alegagodes de recurso, o thema decidendum esté circunscrito a
apreciacao de erro de julgamento na subsuncao juridica realizada, tendo em
consideracgao os factos apurados. *

III - Dos factos apurados:

3.1 - Matéria de facto provada:

Discutida a causa, resultaram provados os seguintes factos:

1. Desde 31 de Dezembro de 2019, a Autora é plena proprietaria do prédio
urbano destinado a habitacao sito em (...), n.2 (...), Tomar, Uniao das
freguesias de S. Joao Baptista e Sta. Maria do Olival, concelho de Tomar,
inscrito na matriz sob o artigo n.2 (...) no Servico de Financas de Tomar.

2. A propriedade de raiz do identificado prédio urbano foi adquirida por (...)
casada no regime da comunhao geral de bens com (...), no ano de 2004, por
doacao de (...) e (...), que para si reservaram sucessiva e vitaliciamente o
respetivo usufruto.

3. Em 2005, com o 6bito de (...), a propriedade de raiz passou a pertencer a
heranca, ora Autora.

4. Em 30 de Dezembro de 2019, faleceu a usufrutudria (...), viava de (...), pré-
falecido a 19 de Fevereiro de 2008.

5. Em 14 de Marcgo de 2017, a entdao usufrutudria (...) celebrou com as Rés - a
primeira Ré na qualidade de inquilina e a segunda Ré na qualidade de fiadora
- um contrato de arrendamento para habitagao, tendo por objecto o prédio
urbano supra descrito.

6. O contrato foi celebrado pelo prazo de um ano, com inicio em 1 de Abril de
2017 e termo em 31 de Marco de 2018 e foi convencionada a renda mensal de
350 € (trezentos e cinquenta euros), devida no primeiro dia util do més
anterior a que dissesse respeito.

7. Em 1 de Setembro de 2020, a Autora, representada pela herdeira (...),
comunicou o Obito da senhoria (...) a primeira Ré, inquilina do local arrendado,
e solicitou a entrega do imovel no final desse mesmo més, a 30 de Setembro,
por carta registada com aviso de recepgao.
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8. Anteriormente, em 13 de Fevereiro de 2020, a Autora tinha reclamado junto
da primeira Ré o pagamento das rendas, e respectiva indemnizacgao pela mora,
de Fevereiro e Marco de 2020, vencidas em Janeiro e Fevereiro de 2020 e nao
pagas até aquela data, e informado da intencao de proceder a resolucao do
contrato se a primeira Ré voltasse a pagar com mais de 8 dias de atraso,
conforme carta registada com aviso de recepgao.

9. Tendo, na mesma data, disso dado conhecimento a segunda Ré, fiadora, por
carta registada com aviso de recepgao.

10. A primeira Ré nao procedeu ao levantamento da carta no prazo previsto no
regulamento dos servicos postais, tendo a Autora enviado nova carta a 1 de
Abril de 2020.

11. Sem que a primeira Ré, ou a segunda Ré, enquanto fiadora, tenham
procedido ao pagamento da indemnizacao pela mora.

12. As rendas de Fevereiro, Marco e Abril de 2020 foram depositadas na conta
bancéria da Autora.

13. Por carta da 1 de Setembro de 2020, a Autora solicitou a primeira Ré a
entrega do arrendado até ao dia 30 de Setembro de 2020, sendo que a
primeira Ré, e até a presente data, ndao procedeu a entrega do mesmo no
prazo estabelecido pela Autora.

14. A primeira Ré mantém varios caes, alguns de grande porte, no interior da
habitagao e no terraco, despeja os respetivos dejetos quer para o caminho
particular, quer para o terreno contiguo (prédio rustico) propriedade da
Autora, provocando um cheiro nauseabundo e destruindo com as fezes e urina
a vegetacao ali existente.

15. Até a presente data, a primeira Ré continua sem entregar o local
arrendado, sem proceder ao pagamento liberatorio das rendas em mora, a
manter os caes no interior da habitacdo e no terrago e a despejar as fezes e
urina dos caes para o caminho particular e para o terreno contiguo,
propriedade da Autora.

x

3.2 - Matéria de facto nao provada:

Inexiste.

x

IV - Enquadramento juridico:

A decisao recorrida mostra-se transitada relativamente a ordem de devolucgao
do arrendado, a determinacao de limpeza e de reparagao do imovel e a
indemnizagao moratdria fixada pelo atraso no pagamento de rendas por nao
terem sido impugnadas por qualquer das partes e, assim, as questoes
controvertidas reportam-se ao modo de extincao do contrato de arrendamento
e a ampliacdao do montante indemnizatdério atribuido pelo atraso na devolugao
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do prédio locado.
Para além das situacoes de invalidade e de ineficacia, os modos de extingao da
relacao contratual mais comuns sao os da resolucao, revogacgao, caducidade e

denuncia. E esta ideia matricial esta inscrita no artigo 10799[1] do Cddigo
Civil que prevé as formas de cessacao do contrato de locacao.

A sentenca recorrida comecou por conhecer a matéria da resolugao do
contrato de arrendamento quando este era um pedido subsidiario deduzido ao

abrigo da disciplina do artigo 5549[2] do Cdédigo de Processo Civil. E, assim,
na arquitectura da decisao, em primeira mao, a Meritissima Juiza de Direito
deveria ter decidido da pretensdo atinente a caducidade.

Certamente, ao assim agir, a Julgadora «a quo» o fez por desatencao, dado
que incluiu a construgao juridica referente a caducidade no corpo decisdrio,
mas nao retirou as devidas consequéncias quanto a ordem de conhecimento
dos pedidos e as respectivas repercussoes sequenciais ao nivel do dispositivo.
Tal como consta do enquadramento juridico da decisao recorrida, com o 6bito
da usufrutudria (...) extinguiu-se o usufruto a 30/12/2019 e isso, uma vez
cumpridas as formalidades de comunicagdo, como principio geral de actuacao,
determinaria o momento da restituicdao do prédio.

Com efeito, esta situagao corresponde a um caso de caducidade do contrato

de arrendamento por via do preenchimento da previsao contida na al. c) do

10131 40 Cédigo Civil, com referéncia ao artigo 1476241 4o mesmo

50l5]

artigo 105

diploma. Nao ocorre qualquer das circunstancias previstas no artigo 105
do Cédigo Civil.

Uma vez verificada a situacao descrita na norma, tal, como avanca Maria
Olinda Garcia, determina a automatica extingao do contrato, porquanto se
trata «de um modo de extincao do contrato de locagcao que nao depende da
emissao de declaracoes de vontade das partes especificamente dirigidas a

61

Em caso de caducidade do arrendamento fundado na cessacao do direito ou

esse efeito»

dos poderes legais de administracao com base nos quais o contrato foi
celebrado, a restituicao do prédio sé pode ser exigida passados seis meses
sobre a verificagao do facto extintivo, tal como resulta do enunciado normativo

do artigo 10539[7] do Cédigo Civil. Trata-se da atribuicdao de um prazo legal de
conveniéncia para a restituicao do prédio.

De harmonia com o disposto no n®1 do artigo 10819[8] do Cédigo Civil, como
efeito da cessacao do contrato, decorrem para o arrendatario as obrigacoes de
desocupar o locado, efectuar a sua entrega - aqui conciliada com o disposto no

artigo 10879[9] e na al. j) do artigo 10389[10] ambos do mesmo diploma - e
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efectuar as reparacoes que lhe incumbam.

O regime da caducidade do contrato de arrendamento é o resultante da lei
vigente a data em que a mesma opera. Findo o contrato, a desocupacgao do
locado é exigivel apos o decurso de um més a contar do facto extintivo se
outro prazo nao for judicialmente fixado ou acordado pelas partes. Para a
obtencao deste efeito, na situacao em causa foi comunicada a arrendataria nos

termos do disposto no artigo 9‘—’[1 1] do Novo Regime do Arrendamento

Urbano, com referéncia aos n92, al, c), 3 e 42 do artigo 109[12] do mesmo
diploma.

Embora com a caducidade o arrendamento deixe de produzir, para o futuro, os
seus efeitos, a permanéncia no locado até a restituicao efectiva do mesmo
implica o pagamento pelo arrendatario, a titulo de indemnizacgao, de valor
equivalente ao da renda ou do aluguer que as partes tinham estipulado.

E, assim, o senhorio tem direito as rendas vencidas até a caducidade do
contrato de arrendamento e ainda ao montante equivalente ao das
retribuigoes futuras até a restituicdao do imével arrendado, entendidas estas
como indemnizacao devida pela nao restituicao findo o contrato.

Todavia, a partir do momento em que a restituicao seja exigivel e tenha sido
efectivamente exigida, através de carta de interpelacao sera devida pelo
arrendatario, por cada més de atraso na restituigao, indemnizacao de valor
equivalente ao dobro do montante da renda mensal (cfr. art.2 1045.2, n.2 2, do

cottsl
Alerta-se que sao coisas distintas a indemnizacao pela mora do locatario
a qual se mostra definitivamente decidida nos autos - e a indemnizacao pelo

atraso na restituicao da coisa. A fonte desta ultima obrigacao de indemnizacao
€ a nao restituicao imediata do locado apds a cessagao do contrato e o artigo

[14] _

10459[15:I do Cddigo Civil prevé a indemnizacao devida pela nao entrega do
locado aquando da cessacao do contrato de arrendamento.

E uma indemnizac&o cujo valor se encontra legalmente fixado,
correspondendo ao valor das rendas, em singelo, no caso de nao ocorrer mora
(n°1), e em dobro, no caso de mora do arrendatario (n22).

Com efeito, a Autora enviou carta a 01/09/2020, nos termos e para os efeitos
da al. ¢) do n?2 e n% 3 e 4 do artigo 102 do Novo Regime do Arrendamento
Urbano, reclamando a entrega para o final desse més.

Porém, neste particular, é de atender ao regime extraordinario e transitério de
protecgao dos arrendatdrios previsto na Lei n.2 1-A/2020, de 19/03, que
aprovou diversas medidas excepcionais e temporarias de resposta a situagao
epidemiolégica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2, agente causador da
doenca COVID-19.
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Por esta via, algumas situacoes abrangidas na esfera de proteccao do regime
do arrendamento habitacional passaram a ser regidas por legislagao de
natureza temporaria e excepcional, ficando inicialmente suspenso até 30 de
Setembro de 2020, o prazo indicado no artigo 10532 do Cddigo Civil, se o
término do mesmo ocorresse durante o periodo de tempo em que vigorarem as
referidas medidas, o que € o caso - o fim do prazo de 6 (seis) meses para o
senhorio reclamar a restituicdao do arrendado apds a morte do usufrutuario
ocorre ja no dominio da intitulada legislagao Covid.

Por outras palavras, enquanto a caducidade ocorreu antes da vigéncia das
alteracoes excepcionais ao regime do arrendamento urbano (legislagao
COVID-19), o momento da inerente entrega do imével sucede ja no império do

disposto na alinea d) do n.¢ 8[16] na Lei n.? 1-A/2020, de 19/03.

Na realidade, como refere Maria Olinda Garcia, esta alinea pressupoe que o
contrato tenha caducado, por verificacao de alguma das hipéteses previstas
nas alineas b) a g) do artigo 1051.9, antes da entrada em vigor do artigo 8.2 da

Lein.2 1-A/2020 (ou seja, 13 de Marcgo), e que o arrendatario se encontre

ainda no gozo do imdével ao abrigo do artigo 10539[17] [18].

Inicialmente, por aplicacdo da alinea d) do artigo 82, como ja se referiu, o
senhorio nao poderia exigir essa entrega antes de 30 de Setembro de 2020.
Todavia, tal prazo foi sucessivamente prorrogado, primeiro, até 31 de
Dezembro de 2020 e, depois, a 30 de Junho de 2021, face as termos das
sucessivas alteracoes legais promovidas pelas Leis n.2s 4-A/2020, de 06/04,
14/2020, de 09/05 e 58-A/2020, de 30/09.

A alinea d) do artigo 8¢ Lei n.2 1-A/2020, com as sucessivas alteracoes,
possibilitou, assim, através de uma ficgdo legal, que o arrendatdrio
permanecesse no local até 30 de Junho de 2021, a ndo ser que
voluntariamente, desocupasse e entregasse o prédio arrendado.

Daqui decorre que até 31 de Junho de 2021, a restituigdo do imoével poderia
nao ser operacionalizada e assim até aquele momento as rendas s6 deveriam
ser cobradas em singelo, uma vez que nao existia um quadro de mora do
arrendatario, antes se verificava uma possibilidade ex vi legis que permitia a
nao restituicao voluntaria do imével.

Embora a heranca indivisa pretenda o pagamento da quantia correspondente
ao valor das rendas vincendas, elevada ao dobro, desde Julho de 2020, até a
efectiva restituicao do arrendado livre e devoluto, nos termos do n°2 do artigo
10452 do Cddigo Civil, a parte activa apenas tem jus a tal acréscimo a partir
de 1 de Julho de 2021.

E, em funcgao disso, tendo em atencao a diferente causa extintiva e a
necessidade de fixagcao temporal relativamente a indemnizacao pelo atraso na
restituicao do arrendado, revoga-se parcialmente a decisao recorrida,
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alterando-se em conformidade o teor das alineas a), c) e e) da parte decisoéria.
*k

V - Sumario: (...)

£

VI - Decisao:

Nestes termos e pelo exposto, tendo em atengao o quadro legal aplicavel e o
enquadramento factico envolvente, decide-se julgar parcialmente procedente
o recurso interposto, alterando-se a decisao recorrida nos seguintes termos:
a) declarar a caducidade do contrato de arrendamento, com efeito a
30/12/2019, ordenando-se a restituicao do locado, sito em (...), n.2 (...), Tomar,
Uniao das freguesias de S. Joao Baptista e Sta. Maria do Olival, concelho de
Tomar, inscrito na matriz sob o artigo n.2 (...), entregando-o, a Autora, heranca
de (...), desocupado, no prazo de 30 (trinta) dias a contar do transito em
julgado da presente decisao.

b) condenar as Rés ao pagamento das quantias vencidas e nao pagas no
montante equivalente ao da renda ajustada até ao dia 30/06/2021 e, a partir
de 01/07/2021, até a entrega do locado, ao valor em dobro da renda mensal
devida.

c) manter no mais decisao recorrida.

Custas a cargo da apelante e das apeladas na proporgao do respectivo
decaimento, nos termos e ao abrigo do disposto no artigo 527.2 do Cdédigo de
Processo Civil.

Notifique.

*

Processei e revi.

k

Evora, 26/10/2023

José Manuel Costa Galo Tomé de Carvalho

Maria Domingas Simoes

Anabela Luna de Carvalho

[1] Artigo 1079.2 (Formas de cessacao):
O arrendamento urbano cessa por acordo das partes, resolucao, caducidade,
denuncia ou outras causas previstas na lei.
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[2] Artigo 554.2 (Pedidos subsidiarios):

1 - Podem formular-se pedidos subsidiarios. Diz-se subsidiario o pedido que é
apresentado ao tribunal para ser tomado em consideracao somente no caso de
nao proceder um pedido anterior.

2 - A oposicao entre os pedidos nao impede que sejam deduzidos nos termos
do nimero anterior; mas obstam a isso as circunstancias que impedem a
coligacao de autores e réus.

[3] Artigo 1051.2 (Casos de caducidade):

O contrato de locacao caduca:

a) Findo o prazo estipulado ou estabelecido por lei;

b) Verificando-se a condi¢ao a que as partes o subordinaram ou tornando-se
certo que nao pode verificar-se, conforme a condicao seja resolutiva ou
suspensiva;

c) Quando cesse o direito ou findem os poderes legais de administragcao com
base nos quais o contrato foi celebrado;

d) Por morte do locatario ou, tratando-se de pessoa colectiva, pela extingao
desta, salvo convencgao escrita em contrario;

e) Pela perda da coisa locada;

f) Pela expropriacao por utilidade publica, salvo quando a expropriagao se
compadecga com a subsisténcia do contrato;

g) Pela cessacgao dos servigos que determinaram a entrega da coisa locada.
[4] Artigo 1476.2 (Causas de extingao)

1. O usufruto extingue-se:

a) Por morte do usufrutudario, ou chegado o termo do prazo por que o direito
foi conferido, quando nao seja vitalicio;

b) Pela reuniao do usufruto e da propriedade na mesma pessoa;

c) Pelo seu nao exercicio durante vinte anos, qualquer que seja o motivo;

d) Pela perda total da coisa usufruida;

e) Pela rentuncia.

2. A rentncia nao requer aceitagao do proprietario.

[5] Artigo 1052.2 (Excepgoes):

O contrato de locacao nao caduca:

a) Se for celebrado pelo usufrutuario e a propriedade se consolidar na sua
mao;

b) Se o usufrutudrio alienar o seu direito ou renunciar a ele, pois nestes casos
o contrato sé caduca pelo termo normal do usufruto;

c) Se for celebrado pelo conjuge administrador.

[6] Maria Olinda Garcia, Alteragoes excecionais ao regime do arrendamento
urbano (legislagao COVID-19), Julgar Online, setembro de 2020, pag. 21.

[7] Artigo 1053.2 (Despejo do prédio):
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Em qualquer dos casos de caducidade previstos nas alineas b) e seguintes do
artigo 1051.9, a restituicao do prédio, tratando-se de arrendamento, sé pode
ser exigida passados seis meses sobre a verificacao do facto que determina a
caducidade ou, sendo o arrendamento rural, no fim do ano agricola em curso
no termo do referido prazo.

[8] Artigo 1081.2 (Efeitos da cessacao):

1 - A cessagao do contrato torna imediatamente exigivel, salvo se outro for o
momento legalmente fixado ou acordado pelas partes, a desocupacao do local
e a sua entrega, com as reparacoes que incumbam ao arrendatario.

2 - Com antecedéncia nao superior a trés meses sobre a obrigagao de
desocupacao do local, o senhorio pode exigir ao arrendatario a colocacgao de
escritos, quando correspondam aos usos da terra.

3 - O arrendatario deve, em qualquer caso, mostrar o local a quem o pretender
tomar de arrendamento durante os trés meses anteriores a desocupacao, em
horario acordado com o senhorio.

4 - Na falta de acordo, o hordario é, nos dias uteis, das 17 horas e 30 minutos as
19 horas e 30 minutos e, aos sabados e domingos, das 15 as 19 horas.

[9] Artigo 1087.2 (Desocupagao):

A desocupacao do locado, nos termos do artigo 1081.2, é exigivel apds o
decurso de um més a contar da resolucao se outro prazo nao for judicialmente
fixado ou acordado pelas partes.

[10] Artigo 1038.2 (Enumeracgao):

Sao obrigacgoes do locatario:

a) Pagar a renda ou aluguer;

b) Facultar ao locador o exame da coisa locada;

c) Nao aplicar a coisa a fim diverso daqueles a que ela se destina;

d) Nao fazer dela uma utilizagao imprudente;

e) Tolerar as reparagoes urgentes, bem como quaisquer obras ordenadas pela
autoridade publica;

f) Nao proporcionar a outrem o gozo total ou parcial da coisa por meio de
cessao onerosa ou gratuita da sua posigao juridica, sublocagao ou comodato,
excepto se a lei o permitir ou o locador o autorizar;

g) Comunicar ao locador, dentro de quinze dias, a cedéncia do gozo da coisa
por algum dos referidos titulos, quando permitida ou autorizada;

h) Avisar imediatamente o locador, sempre que tenha conhecimento de vicios
na coisa, ou saiba que a ameaca algum perigo ou que terceiros se arrogam
direitos em relacao a ela, desde que o facto seja ignorado pelo locador;

i) Restituir a coisa locada findo o contrato.

[11] Artigo 9.2 (Forma da comunicagao):

1 - Salvo disposicao da lei em contrario, as comunicacdes legalmente exigiveis
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entre as partes relativas a cessagao do contrato de arrendamento, atualizagao
da renda e obras sao realizadas mediante escrito assinado pelo declarante e
remetido por carta registada com aviso de rececao.

2 - As cartas dirigidas ao ar, na falta de indicacao por escrito deste em
contrario, devem ser remetidas para o local arrendado.

3 - As cartas dirigidas ao senhorio devem ser remetidas para o enderecgo
constante do contrato de arrendamento ou da sua comunicacao
imediatamente anterior.

4 - Nao existindo contrato escrito nem comunicacao anterior do senhorio, as
cartas dirigidas a este devem ser remetidas para o seu domicilio ou sede.

5 - Qualquer comunicacao deve conter o endereco completo da parte que a
subscreve, devendo as partes comunicar mutuamente a alteragao daquele.

6 - O escrito assinado pelo declarante pode, ainda, ser entregue em mao,
devendo o destinatario apor em coépia a sua assinatura, com nota de recegao.
7 - A comunicacgao pelo senhorio destinada a cessacao do contrato por
resolucgao, nos termos do n.2 2 do artigo 1084.2 do Cddigo Civil, é efetuada
mediante:

a) Notificacao avulsa;

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execugao,
comprovadamente mandatado para o efeito, sendo feita na pessoa do
notificando, com entrega de duplicado da comunicacgao e copia dos
documentos que a acompanhem, devendo o notificando assinar o original;

c) Escrito assinado e remetido pelo senhorio nos termos do n.2 1, nos
contratos celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio,
caso em que € inoponivel ao senhorio qualquer alteragao do local, salvo se
este tiver autorizado a modificacao.

[12] Artigo 10.2 (Vicissitudes):

1 - A comunicacao prevista no n.2 1 do artigo anterior considera-se realizada
ainda que:

a) A carta seja devolvida por o destinatdrio se ter recusado a recebé-la;

b) O aviso de rececgao tenha sido assinado por pessoa diferente do
destinatario.

2 - O disposto no nimero anterior nao se aplica as cartas que:

a) Constituam iniciativa do senhorio para a transigcao para o NRAU e
atualizagao da renda, nos termos dos artigos 30.2 e 50.9;

b) Integrem titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou que
possam servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos
artigos 14.2-A e 15.2, respetivamente, salvo nos casos de domicilio
convencionado nos termos da alinea c) do n.2 7 do artigo anterior.

c) Sejam devolvidas por nao terem sido levantadas no prazo previsto no
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regulamento dos servicos postais.

3 - Nas situacoOes previstas no numero anterior, o remetente deve enviar nova
carta registada com aviso de rececgao, decorridos que sejam 30 a 60 dias sobre
a data do envio da primeira carta.

4 - Se a nova carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) don.2 1 e da
alinea c) do n.2 2, considera-se a comunicacao recebida no 10.2 dia posterior
ao do seu envio.

5 - Nos casos previstos nas alineas a) e b) do n.¢ 7 do artigo anterior, se:

a) O destinatdrio da comunicagao recusar a assinatura do original ou a
rececao do duplicado da comunicacao e copia dos documentos que a
acompanhem, o advogado, solicitador ou agente de execugao lavra nota do
incidente e a comunicagao considera-se efetuada no proprio dia face a
certificacdo da ocorréncia;

b) Nao for possivel localizar o destinatdrio da comunicacao, o senhorio remete
carta registada com aviso de rececao para o local arrendado, decorridos 30 a
60 dias sobre a data em que o destinatario nao foi localizado, e considera-se a
comunicagao recebida no 10.92 dia posterior ao do seu envio.

[13] Laurinda Gemas, Albertina Pedroso e Joao Caldeira Jorge, Arrendamento
Urbano - Novo Regime Anotado e Legislacao Complementar, 32 Edigao
Revista, Actualizada e Aumentada, Quid Juris, Lisboa, 2009, em anotagao ao
artigo 10532 do Cddigo Civil.

[14] Artigo 1041.2 (Mora do locatario)

1 - Constituindo-se o locatario em mora, o locador tem o direito de exigir, além
das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizagao igual a 20 /prct. do que
for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento.
2. Cessa o direito a indemnizacao ou a resolucao do contrato, se o locatario
fizer cessar a mora no prazo de oito dias a contar do seu comeco.

3. Enquanto nao forem cumpridas as obrigacoes a que o n.2 1 se refere, o
locador tem o direito de recusar o recebimento das rendas ou alugueres
seguintes, os quais sao considerados em divida para todos os efeitos.

4. A recepcao de novas rendas ou alugueres nao priva o locador do direito a
resolucao do contrato ou a indemnizagao referida, com base nas prestagoes
em mora.

5 - Caso exista flanca e o arrendatario nao faca cessar a mora nos termos do
n.2 2, o senhorio deve, nos 90 dias seguintes, notificar o fiador da mora e das
quantias em divida.

6 - O senhorio apenas pode exigir do fiador a satisfagao dos seus direitos de
crédito apds efetuar a notificagdao prevista no nimero anterior.

7 - Em contratos sujeitos ao regime de arrendamento apoiado, o senhorio
pode, no ambito de acordo de regularizagao de divida, reduzir ou dispensar a
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indemnizagao prevista no n.2 1, sem prejuizo do direito a resolucao do
contrato e a cobranca de juros de mora, em caso de incumprimento do acordo.
[15] Artigo 1045.2 (Indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa):

1 - Se a coisa locada nao for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatdrio é obrigado, a titulo de indemnizagao, a pagar até ao
momento da restituicao a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
excepto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.

2 - Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a indemnizacao é
elevada ao dobro.

[16] Artigo 8.2 (Regime extraordinario e transitorio de protecao dos
arrendatarios):

Durante a vigéncia das medidas de prevencao, contenc¢ao, mitigagao e
tratamento da infegdo epidemioldgica por SARS-CoV-2 e da doenga COVID-19,
conforme determinada pela autoridade de saude publica e até 60 dias apods a
cessacao de tais medidas nos termos do n.2 2 do artigo 7.2 da presente lei,
ficam suspensos:

a) A producao de efeitos das dentincias de contratos de arrendamento
habitacional e nao habitacional efetuadas pelo senhorio;

b) A caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e nao
habitacionais, salvo se o arrendatario ndao se opuser a cessagao;

c) A producgdao de efeitos da revogacao, da oposi¢cdao a renovacao de contratos
de arrendamento habitacional e ndao habitacional efetuadas pelo senhorio;

d) O prazo indicado no artigo 1053.2 do Cddigo Civil, se o término desse prazo
ocorrer durante o periodo de tempo em que vigorarem as referidas medidas;
e) A execucao de hipoteca sobre imovel que constitua habitagao prépria e
permanente do executado.

[17] Avisa-se que o artigo da Senhora Juiza Conselheira do Supremo Tribunal
de Justica e Professora da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra
deve ser temporalmente contextualizado, dado que, por estar datado de
Setembro de 2020, nao reflecte as posteriores alteracoes legislativas,
devendo, por isso, algumas das conclusoes, ser interpretadas & luz do novo
quadro legal, com as necessarias adaptagoes.

[18] Maria Olinda Garcia, Alteragcoes excecionais ao regime do arrendamento
urbano (legislagao COVID-19), Julgar Online, setembro de 2020, pag. 23.
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