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Sumario

1. Nao obstante o disposto no art. 567.2 do CPC, a forma aligeirada da
sentenca ali prevista nao dispensa um minimo de fundamentacao de facto e de
direito, nao ficando o juiz, no tocante aos factos, dispensado de indicar com
clareza e de forma discriminada quais os que considera provados e nao
provados, e a respetiva motivacao, como resulta do disposto no art. 607.2, n.°
4 do mesmo caddigo.

2. No caso de o arrendatario nao pagar ao senhorio a renda acordada durante
trés meses, forma-se na esfera juridica deste o direito potestativo de resolver
o contrato de arrendamento, que pode ser exercido:

- judicialmente, ou seja, com recurso a agao de despejo regulada no art. 14.2
do NRAU, aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, caso em que o
direito a resolucdo caduca logo que o arrendatario, até ao termo do prazo para
a contestacao da acgao declarativa, pague, deposite ou consigne em deposito as
somas devidas e a indemnizacao referida non.2 1 do art. 1041.2 (art. 1048.9,
n.2 1, do CC);

- extrajudicialmente, através de comunicacao ao arrendatario, nos termos do
art. 1084.2, n.2 2, do CC, caso em que deverao ser observados os formalismos
previstos no art. 9.2, n 2 7, do NRAU, ou seja, devendo a notificacao ser
efetuada mediante notificagao avulsa, ou mediante contacto pessoal de
advogado, solicitador ou solicitador de execucao, comprovadamente
mandatado para o efeito.

3. O meio extrajudicial de resolucao do contrato de arrendamento por falta de
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pagamento de rendas € meramente optativo, podendo o senhorio, se entender
ser essa a opcgao que melhor corresponde aos seus interesses, resolver o
contrato com esse fundamento, utilizando para o efeito o meio processual
comum, ou seja, a agao despejo, logo que o inquilino incorra em situagao de
mora relevante.

4. Assim, instaurada uma acao de despejo por falta de pagamento de rendas,
inexiste justificagdo para a absolvigao dos arrendatarios da instancia com
fundamento na verificagdao da excecao dilatoria inominada de falta de
interesse em agir do senhorio, na parte em que este pede:

- que seja declarado resolvido o contrato de arrendamento;

- que os inquilinos sejam condenados a despejar o locado, entregando-lho livre
e devoluto de pessoas e bens.

5. Uma vez resolvido o contrato de arrendamento, deixa de haver lugar ao
pagamento das respetivas rendas, pelo que, formulado pedido de pagamento
das «rendas vincendas» até a efetiva entrega do locado, ele nao deixara de ser
considerado, mas com diferente enquadramento juridico.

6. O art. 1045.2, n.2 1, do CC, utiliza o termo «renda» nao no sentido restrito
de «retribuicdo a que o locatario fica obrigado, em contrapartida do gozo
temporario da coisa, que lhe é facultado pelo locador», mas em sentido amplo,
para significar também a sucedanea quantia devida ao senhorio a titulo de
compensacao pelo atraso na restituicao da coisa, cuja desocupacgao é exigivel,
em regra, apos o decurso de um meés a contar da resolucao (art. 1087.2 do
CC.).

7. Por conseguinte, o que releva nao é propriamente a utilizagcdao do vocabulo
«renda», a que a propria lei recorre, mas sim a realidade que se queria
designar.

8. Em acao de despejo, o senhorio pode cumular o pedido de despejo com o
pedido acessoério de juros moratoérios (arts. 8042 e 8062, do CC):

- sobre as rendas vencidas, desde a data da citagao;

- sobre as rendas vencidas desde a citagdo até a resolugao do contrato;

- sobre os montantes compensatoério referidos em 6.;

desde o respetivo vencimento, em qualquer caso até efectiva desocupagao do
arrendado, juros esses que se destinam a ressarci-lo pelo prejuizo que sofre
com a falta de pagamento das rendas no momento préprio e com a
continuacao da ocupacao do locado.

Texto Integral

Acordam na 7.2 Seccdo do Tribunal da Relag¢do de Lisboa:
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I - RELATORIO:

IC, Lda., intentou a presente acao declarativa, sob a forma comum, contra M e
J, alegando, em sintese, que é dona do prédio urbano destinado a habitacao,
sito na Rua G, n.2 _, Freguesia ___, concelho de Mafra, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Mafra sob o n.2 , e inscrito na matriz
predial urbana sob o artigo  da referida freguesia e concelho.

Por contrato de arrendamento para habitacao com prazo certo, reduzido a
escrito, celebrado no dia 1 de junho de 2020, com inicio de vigéncia no dia 1
de julho de 2020 e termo no dia 30 de junho de 2023, a autora deu de
arrendamento aos réus, que lho tomaram de arrendamento, o prédio acima
identificado, mediante a renda mensal:

- de € 560,00, nos primeiros dez meses de vigéncia do contrato; e,

-de € 1.120,00, a partir do dia 1 de maio de 2021.

Sucede que os réus ndao pagaram a autora as rendas relativas aos meses:

- de dezembro de 2020;

- de janeiro a julho de 2021.

Apesar de interpelados para o fazerem, até ao momento, os réus nao
procederam ao pagamento de tais rendas.

Os réus continuam a ocupar o prédio sem pagarem qualquer contrapartida a
autora.

Concluem assim a petigao inicial:

«Nestes termos, deve a presente agao ser julgada procedente por provada e,
em consequeéncia:

1. Declarar-se resolvido o contrato de arrendamento, identificado em 2. [da
peticao inicial], com fundamento na falta de pagamento de rendas por parte
dos Réus, referente aos meses de Dezembro de 2020, Janeiro, Fevereiro,
Marco, Abril, Maio, Junho e Julho de 2021;

2. Serem os Réus condenados, a restituir a Autora, livre e desocupado de bens
e pessoas, o prédio objeto do contrato de arrendamento, supra referido.

3. Serem a RR condenados a pagar a Autora a quantia de € 6.160,00 (seis mil
cento e sessenta euros) a titulo de rendas em atraso, referentes aos meses de
Dezembro de 2020, Janeiro, Fevereiro, Marco, Abril, Maio, Junho e Julho de
2021, bem como todas as rendas que se vencerem desde a data da entrada da
presente acao até entrega efetiva do imovel.

4. Serem os RR condenados no pagamento de juros desde a data da citagao,
até efetivo pagamento, custas, procuradoria e demais despesas judiciais e
extrajudiciais a que derem causa.»

x

Em consequéncia das diligéncias para citagdao da ré M, resultou certificado o
seu falecimento, tendo sido requerida a habilitagdao dos seus sucessores.
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*

Por sentenca proferida no dia 31 de maio de 2022, no incidente de habilitacao
de herdeiros entretanto suscitado, foi julgado habilitado a ocupar a posicao
processual da falecida M, seu filho, JM.

X

Nem o primitivo réu, J, nem o habilitado JM, contestaram a acgao, apesar
pessoalmente citados para o efeito.

X

No dia 8 de marco de 2023, a senhora juiza a quo proferiu o seguinte
despacho:

«Considerando a regularidade da citacao pessoal dos RR. e a sua revelia
absoluta, ao abrigo dos artigos 567.2, n.2 1, n.2 1 e 568.2, ambos do Cdd. Proc.
Civil, declaro confessados os factos alegados na peticao inicial e cuja prova
nao deva ser realizada por documento escrito.

X

Cumpra o n.2 2 do artigo 567.2 do Céd. Proc. Civil, podendo as partes,
querendo, pronunciarem-se sobre a possivel solugao de Direito, segundo a
qual a demandante nao possui interesse em agir/processual relativamente ao
pedido de resolucgao contratual pelas seguintes razoes:

Com a entrada em vigor da Lei n.2 6/2006 de 27.02, o que aconteceu a 27 de

Junho do mesmo anom_m, o regime do arrendamento urbano foi
profundamente alterado, tendo-se, inclusivamente, aligeirado o paradigma do
vinculismo que regia esta matéria no ambito da disciplina legal pretérita.
Semelhante alteracao passou por facultar ao locador a resolugao do contrato
de arrendamento urbano, habitacional ou nao, com fundamento na falta de
pagamento de rendas com recurso a um processo extrajudicial, previsto
actualmente nos artigos 10832, n.2s 1 e 3 e 1084.2 do C4d. Civil (diploma que
passa novamente a contemplar a matéria em apreco), e nos artigos 9.2, n.2 7,
15.2 e 14.9, este ultimo interpretado a contrario, da Lei n.2 6/2006.

Assim, e nos termos das disposicoes acima referidas, basta ao locador dirigir
comunicacgao, efectuada nos termos previsto no artigo 1084.2 do Cdd. Civil, ao
arrendatario relapso para obter nao sé o efeito resolutivo do contrato de
arrendamento, mas também para ficar munido de titulo executivo contra este
ultimo que lhe permite obter a desocupacao do locado e o pagamento coercivo
das rendas em divida.

Contudo, atendendo ao conteudo da previsao normativa do artigo 15.2 da Lei
n.2 6/2006, nao restam duvidas a este Tribunal que o titulo executivo em
apreco é constituido nao s6 pela comunicacgao resolutiva, mas também - e
necessariamente - pelo contrato de arrendamento cujo termo de vigéncia se
alcancgou por via daquela comunicacao.
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Como escreve Maria Olinda Garciam, trata-se de um titulo executivo
complexo ou composto ja que integrado por dois elementos, a saber, o
contrato de arrendamento escrito e a comunicacao resolutiva.

A tudo o acima exposto, acresce o facto de o regime introduzido pela Lei n.?
6/2006 aplicar-se aos contratos de arrendamento celebrados antes da sua
entrada em vigor, tal como resulta expressamente do vertido no artigo 59.2 do
diploma legal referido. Do que resulta que a resolucao do contrato de
arrendamento sub judicio e por factos ocorridos posteriormente a entrada em

[4]1

vigor daquela Lei, aplica-se o regime nesta previsto—.

Considerando que tanto o contrato como o facto resolutivo alegado pelo A.
teve ocorréncia ja durante a vigéncia da Lei n.2 6/2006, duvidas nao restam
que poderia ter langado mao do modo de resolugao do contrato acima melhor
descrito; tanto mais que o contrato de arrendamento celebrado o foi por
escrito, ou seja, as declaracoes de vontade concordantes no sentido de ser
cedido o gozo temporario do imével mediante retribuicao, foram vertidas num
documento.

Na verdade, afigura-se a este Tribunal que, inexistindo contrato de
arrendamento escrito - o que, efectivamente, pode acontecer, atendendo ao
vertido no regime do arrendamento urbano ora revogado, nomeadamente, ao
constante do seu artigo 7.2, n.%s. 2 e 3, conjugado com o constante no n.? 2 do
artigo 12.2 do Cdd. Civil -, impossivel se torna obter titulo executivo nos
termos e para os efeitos do artigo 15.2, n.2 1, alinea e) da Lei n.2 6/2006, uma
vez que falha um dos elementos do complexo titulo executivo ai previsto, a
saber, e como é evidente, o documento concernente ao arrendamento.

Nestas situacoes de inexisténcia de contrato escrito, indispensavel se revela o
recurso a acgao declarativa na qual se solicite o reconhecimento de ter sido o
contrato resolvido nos termos legais; mas ja nao o recurso a ac¢ao de despejo
prevista no artigo 14.2 da Lei n.2 6/2006, visto que esta é, por definicao, uma
accao constitutiva, através da qual opera a manifestagdo de vontade de operar
a resolucao do contrato.

No entanto, situagoes ha em que mesmo que exista contrato escrito, torna-se
impossivel lograr notificar o arrendatario nos termos previstos no n.2 7 do
artigo 9.2 do diploma legal acima referido, por nao ser vidvel o contacto
pessoal que tal notificacao implica - seja por via de notificacao judicial avulsa,
seja por outra forma prevista legalmente.

Donde, nesta situacao "falha" a comunicacao da vontade resolutiva pela forma
legalmente prevista, a saber por notificacao judicial avulsa.

A dltima da situacao descrita, no entender deste Tribunal, é a exclusiva
justificagdo do regime contido no artigo 1048.2, n.2 1 do Céd. Civil e que
respeita a expurgacdo da mora na situacdo de atraso no pagamento de rendas.
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Passando a explicar, 1é-se no preceito em referéncia que O direito a resolugcdo
do contrato por falta de pagamento da renda ou aluguer, quando for exercido
judicialmente, caduca logo que o locatdrio, até ao termo do prazo para a
contestacdo da acgdo declarativa pague, deposite ou consigne em depdsito as
somas devidas e a indemnizacgdo referida no n.2 1 do artigo 10412 do Cod.
Civil.

O facto de neste preceito se referir a acgao declarativa destinada a fazer valer
o direito a resolucao do contrato de arrendamento tem sustentado a posicao
jurisprudencial e doutrinal de que nas situagoes previstas no artigo 10842 do
Cod. Civil, e pese embora a letra do n.2 1 do artigo 142 da Lei n.2 6/2006, é
facultado ao locador o recurso a accao despejo prevista na ultima das

disposicoes legais referidas@. Semelhante posicao defende que a referéncia
realizada no preceito em andlise deve ser interpretada no sentido de dispor o
locador dos dois meios para por termo ao contrato de arrendamento. E sendo

certo que sustentando posicao diferente, Pinto Furtado[ﬁ1 manifesta
perplexidade relativamente a referéncia legal a accao declarativa, atribuindo
tal alusdo a um puro lapso, fruto da mecdanica reprodugdo do texto anterior,
quando o processo resolutivo por parte do senhorio era a ac¢do de despejo.
Ora, e como acima ja se foi adiantando, entende este Tribunal que a referéncia
em apreco tem todo o cabimento em face das situacoes em que nao se logra
comunicar a vontade resolutiva nos termos legais, nao se devendo apenas a
um lapso de adequacao do texto legal ao novo regime. Afigura-se antes, € na
senda da regra interpretativa contida no n.2 3 do artigo 92 do Cdéd. Civil, que o
legislador consagrou a solucao acertada, tendo sabido exprimir o seu
pensamento, uma vez que nao se olvidou da impossibilidade de levar a cabo
pessoalmente a comunicacao a que se refere o artigo 9.2, n.2 7 da Lei n.?
6/2006 de 27.02.

Donde, entende-se que o argumento extraido do artigo 1048.2, n.2 1 do Céd.
Civil pelos defensores da tese acima referida nao é decisivo para a
fundamentar.

Por outro lado, nao se pode olvidar a letra do artigo 14.2, n.2 1 da Lei n.¢
6/2006 no qual se 1é: A acg¢do de despejo destina-se a fazer cessar a situacdo
juridica do arrendamento, sempre que a lei imponha o recurso a via judicial
para promover tal cessacgao...

Parece, assim, ter pretendido o legislador limitar o recurso a via judiciaria as
situacOes em que nao seja possivel resolver o contrato de arrendamento por

outra forma. Alids, neste sentido escreve Maria Olinda Garciam: Como
resulta do n.? 1 do artigo 142, a ac¢do de despejo tem o seu ambito limitado as
hipoteses em que a lei impode o recurso a via judicial para fazer cessar o
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arrendamento e, como ja se referiu, essa imposigdo legal verifica-se apenas

em certas hipotese de resolucdo e de dentncia por parte do senhorio@. No
mesmo sentido, propugnam Pinto Furtado, Menezes Leitao e Fernando

[91

Baptista de Oliveira™—-.

Semelhante posigcao é também defendida no Acérdao do Tribunal da Relagao
de Coimbra prolatado a 15.04.2008 no processo n.2 937/07.6TBGRD.C1, in
www.dgsi.pt, e expressamente defendida por Maria Olinda Garcia in

Resolucao do Contrato do Arrendamento Urbano por Falta de Pagamento de

Rendas - Vias processuais, paginas 72 e 75.I&1

Acompanhando esta posicao, afigura-se a este Tribunal que nao sendo
possivel, porque implicitamente proibido pelas normas legais acima referidas,
resolver o contrato de arrendamento por via da acgao de despejo quando o seu
fundamento radique na falta de pagamento de rendas, entdo falha a presente
o pressuposto processual do interesse em agir ou da necessidade da tutela
judicidria.

Na verdade, sendo a acgao de despejo uma verdadeira acgao constitutiva,
através da qual se altera a ordem juridica por via do exercicio do direito
potestativo de fazer cessar a relagao juridica de arrendamento, e derivando
nesta espécie de accao o interesse em agir do puro facto de o direito
potestativo correspondente ndo ser daqueles que se exercem por simples

declaracgdo unilateral da vontade do respectivo titularm, podendo e devendo
o direito potestativo exercido nos autos sé-lo extrajudicialmente e com
caracter de exclusividade, falha ao A. o interesse em agir no que respeita ao
pedido de resolucao contratual, consequente restituicao do locado,
pressuposto processual inominado, do conhecimento oficioso, insuprivel e
conducente, por tal, a absolvicao daquele da instancia relativamente aos
pedidos atras discriminados [cfr. artigos 576.2, n.%s 1 e 2, 577.2, 578.% ¢,
finalmente, 2782, n.2 1, alinea d), todos do Cdod. Proc. Civil].»

*

Notificada nos termos e para os efeitos do art. 567.2, n.? 2, a autora
apresentou alegacoes, onde conclui como na peticao inicial.

*

Subsequentemente, foi proferida sentenca, de cuja parte dispositiva consta o
seguinte:

«Em face do acima exposto, julgo a presente accao parcialmente procedente,
e:

I. Absolvo os RR. da instancia relativamente ao pedido de resolucao de
contrato de arrendamento, consequente despejo e indemnizacao pelo atraso
na restituicao do locado;
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II. Condeno os RR. a pagar a A.:

a) o montante correspondente a soma das rendas vencidas e nao pagas
relativas a ao periodo Dezembro de 2020 e a Julho de 2021, no montante
global de 6.160,00 € (seis mil e sessenta euros);

b) o montante das rendas que se tenham vencido apds a propositura da
presente e as vincendas.»

X

Inconformada, a autora interpos o presente recurso de apelagao, concluindo
assim as respetivas alegagoes:

«A) E fundamento do presente recurso o Erro de julgamento por errénea
interpretagao e aplicagao do Direito.

B) A ora recorrente na sua P.l. formulou os seguintes pedidos:

(...)M;

C) Os RR regular e pessoalmente citados, nao contestaram , tendo sido
declarados confessados os factos alegados na Pl.

D) A douta sentenca de que ora se recorre, decidiu O Tribunal “a quo” para
além do mais:

I “Absolver os RR da instancia relativamente ao pedido de resolucao do
contrato de arrendamento, consequente despejo e indemnizacao pelo atraso
na restituicao do locado, com fundamento que: “ Falha a A o interesse em agir
no que respeita ao pedido de resolucao contratual , consequente restituicao do
locado e indemnizacao devida peio atraso desta restituigao, pressuposto
processual inominado, do conhecimento oficioso, insuprivel e conducente, por
tal, a absolvicao dos RR da instancia relativamente aos pedidos atras
discriminados (Cfr artigos 576.2, n.%s 1 e 2, 577, 578 e, finalmente, 278, n.2 1,
alinea d), todos do C.P.Civil, o que desde ja se julga” tendo sustentado a sua
posicao/decisao com base no Acdérdao do Tribunal da Relagcao de Coimbra
nrolatado a 15/04/2008 no processo n°937/07.6TBGRD.C 1

E) Com todo o respeito que tal interpretacao lhe merece, nao pode a autora
aceitar tal interpretacdao da normas legais em vigor e aplicaveis ao caso em
apreco;

F), G), H), 1), ]), (.13

K) (...) nao se verifica Falta de Interesse em agir/processual relativamente ao
pedido de resolucao contratual, e consequente restituicao do locado., nao se
verificando por isso qualquer excecgao dilatéria, designadamente a excecao
dilatéria de falte de interesse em agir/processual.

L) Pelo que, devera a sentencga ora em recurso ser revogada e substituida por
outra em que declare que nao se verifica Falta de Interesse em agir/processual
relativamente ao pedido de resolucgao contratual, e consequente restituicao do
locado e que considere totalmente procedente todos os pedidos formulados
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pela Autora/Recorrente na sua PI., com as demais consequéncias legais.

M) Deverao por isso os RR serem condenados em todos os pedidos formulados
pela Autora/Recorrente.»

Conforme refere Rui Pinto, «depois de formular conclusoes, o recorrente
termina deduzindo um pedido de revogacao, total ou parcial, de uma decisao

[14]

judicial.» .

No presente recurso, apos a formulagao das conclusoes a apelante deduz o
seguinte pedido revogatorio:

«Termos em que, nos melhores de Direito, doutamente supridos por Va Exa(s)
deverda o presente recurso ser considerado procedente, e em consequéncia
devera a sentencga ora em recurso ser revogada e substituida por outra em que
considere totalmente procedente todos os pedidos formulados pela Autora/
Recorrente na sua PI. e serem os RR condenados em tais pedidos, com as
demais consequéncias legais.

ASSIM SE FAZENDO JUSTICA.»

kS

IT - AMBITO DO RECURSO:

Como se sabe, sem embargo das questoes de que o tribunal ad quem possa ou
deva conhecer ex officio, é pelas conclusdes com que o recorrente remata a
sua alegacao (ai indicando, de forma sintética, os fundamentos por que pede a
alteracao ou anulacao da decisao recorrida: art. 639.2, n.2 1), que se
determina o ambito de intervencao do tribunal de recurso.

Efetivamente, muito embora, na falta de especificacao logo no requerimento
de interposicao, o recurso abranja tudo o que na parte dispositiva da sentenca
for desfavoravel ao recorrente (art. 635.2, n.2 3), esse objeto, assim delimitado,
pode vir a ser restringido (expressa ou tacitamente) nas conclusoes da
alegacao (n.2 4 do mesmo art. 635.9).

Por isso, todas as questdes de mérito que tenham sido objeto de julgamento na
sentencga recorrida e que nao sejam abordadas nas conclusoes da alegagao do
recorrente, mostrando-se objetiva e materialmente excluidas dessas
conclusoes, tém de se considerar decididas e arrumadas, ndao podendo delas
conhecer o tribunal de recurso, ainda que, eventualmente, hajam sido
suscitadas nas alegacoes propriamente ditas.

Por outro lado, como meio impugnatorio de decisoes judiciais, o recurso visa
tao sé suscitar a reapreciagao do decidido, ndo comportando, assim, ius
novarum, i.e, a criacao de decisdao sobre matéria nova nao submetida a
apreciacao do tribunal a quo (cfr. os arts. 627.2, n.2 1, 631.2, n.2 1 e 639.9).
Ademais, também o tribunal de recurso nao esté adstrito a apreciacao de
todos os argumentos produzidos em alegacao, mas apenas - e com liberdade
no respeitante a indagacao, interpretacao e aplicacao das regras de direito
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(art. 5.9, n.2 3) - de todas as “questdes” suscitadas, e que, por respeitarem aos
elementos da causa, definidos em funcgao das pretensoes e causa de pedir
aduzidas, se configurem como relevantes para conhecimento do respetivo
objeto, excetuadas as que resultem prejudicadas pela solugao dada a outras
(art. 608.2, n.2 2, ex vi do art. 663.2, n.2 2).

A luz destes considerandos, neste recurso importa decidir se a sentenca
recorrida deve ser alterada substituindo-se o segmento recorrido por outro
que:

- considere resolvido o contrato de arrendamento;

- decrete o despejo do locado; e,

- condene os demandados no pagamento de indemnizacao pelo atraso na
restituicao do locado;

- condene os demandados no pagamento de juros de mora.

X

ITI - FUNDAMENTOS:

3.1 - Fundamentacao de facto:

Na sentenca recorrida afirma-se o seguinte:

«Na sequéncia da frustragao da citagdao da 1.2 R., apurou-se o seu decesso, e
tendo sido habilitados o seu sucessor JM nos termos da sentenca proferida no
apenso “A” aos presentes, foram os RR. actuais regular e pessoalmente
citados, tendo-se mantido em revelia absoluta. Razao pela qual, nos termos
consignados no despacho precedente, foram declarados confessados os factos
constantes da petigao inicial.»

Nao é, salvo o devido respeito, aceitavel a técnica usada pela senhora juiza "a
quo" para fundamentar, em termos de facto, a sentenca ora sob recurso.

Tal como assertivamente se afirma no Ac. da R.L. de 20.12.2018, Proc. n.2
383/18.6T8ALM.L1-7 (DIOGO RAVARA), in www.dgsi.pt, «(...) se é certo que o
art. 5672, n? 1 do CPC dispoe que sendo o réu regularmente citado na sua
pessoa e nao contestar se consideram confessados os factos alegados pelo
autor na peticao inicial, acrescentando o n® 3 do mesmo preceito que se a
resolucao da causa se revestir de manifesta simplicidade, a sentenga pode
limitar-se a parte decisoria, precedida da necessaria identificagao das partes e
da fundamentagao sumaria do julgado, julgando-se a causa conforme for de
direito (n? 2), a verdade é que a jurisprudéncia dos tribunais superiores vem
entendendo que esta forma aligeirada da sentenca nao dispensa um minimo
de fundamentacao de facto e de direito, e que, no tocante aos factos, nao fica
0 juiz dispensado de indicar com clareza e de forma discriminada quais os
factos que considera provados e nao provados, e a respetiva motivagao, como
resulta do disposto no art. 6072, n2 4 do CPC - vd., entre outros, os acs. RC de
20-05-2004 (Fernandes da Silva), p. 697/04, e RG 03-07-2014 (Amilcar
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Andrade), p. 4215/13.3TBRRG.G1[4].

Nos citados arestos chega mesmo a concluir-se que quando nao contenha a
indicagao dos factos considerados provados e nao provados, a sentenga ¢ nula,
nos termos do disposto no art. 6152, n? 1, al. b) do CPC».

Impunha-se que a senhora juiza a quo fundamentasse a sentenca recorrida em
termos de facto, discriminando os factos essenciais provados e nao provados,
e que, em seguida, procedesse a respetiva motivagao.

Substituindo-se a 1.2 instancia, vai este tribunal "ad quem" elencar os factos
essenciais relevantes para a decisao da causa, tarefa que, repete-se, incumbia
ao tribunal recorrido:

Assim, sao os seguintes os factos que se consideram provados, com relevo
para a decisao da causa e do recurso:

1-PelaAp.  de 2020/06/01, encontra-se inscrita na Conservatoria do
Registo Predial de Fafe, a aquisigcao, a favor da autora, por compra a M, do
prédio urbano situado em Venda do Pinheiro, Rua G, n.2 |, freguesia
concelho de Mafra, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Mafra sob

on? / , inscrito na matriz predial urbana respetiva sob o art. ,
composto de «casa de habitacao destinada a um locatario com 87,50 m2 ;-
2

quintal com pogo comum com 623,50 m“; - uma dependéncia para garagem e

arrecadacao com 39 mz»;

2 - Por acordo escrito realizado no dia 1 de junho de 2020, IC, Lda., declarou
dar de arrendamento a M e ], que declararam tomar-lhe de arrendamento,
para sua habitagao, o prédio identificado em 1;

3 - 0O n.2 1 da cldusula 2.2 daquele acordo tem a seguinte redagao: «O
arrendamento é celebrado por prazo certo e tera a duragao de 3 (trés) anos,
com inicio em 1 de Julho de 2020 até 30 de Junho de 2023»;

4 - Osn.% 1 a 3. da cldusula 4.2 do mesmo acordo tém a seguinte redacao:
«1. O valor da renda sera de € 1.120,00 (...) e sera paga da seguinte forma:
2. O valor de € 560,00 (...), a partir de 1 de Julho de 2020 e nos primeiros dez
meses de vigéncia do contrato;

3. O valorde € 1.120,00 (...) a partir de 1 de Maio de 2021;

4. As rendas vencem-se no primeiro dia util e paga até ao dia 8 do més a que
respeitem»;

5 - No dia 26 de julho de 2021, data da instauragao da agao, encontravam-se
por pagar, pelos réus a autora, as rendas referentes aos meses de dezembro
de 2020 e janeiro a julho de 2021;

6 - Os réus nao pagaram a autora as rendas referidas em 5., apesar de por
esta terem sido interpeladas para o efeito.»

Motivacao:
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O enunciado descrito em 1. resulta do teor da certidao predial permanente,
qgue constitui o documento 1 junto aos autos com a peticao inicial;

Os enunciados descritos em 2. a 4. resultam do teor do contrato de
arrendamento que constitui o documento n.2 3 junto com a petigao inicial;

Os enunciados descritos em 5. e 6. resultam provados por confissao.

ES

3.2 - Fundamentacao de direito:

A decisao recorrida, onde o tribunal a quo nao identifica corretamente, nem o

objeto do litigiom, nem as questoes a decidirjﬂ, absolveu os réus da
instancia «relativamente ao pedido de resolugao de contrato de arrendamento,
consequente despejo e indemnizacao pelo atraso na restituicao do locado»,
por falta de interesse processual, ou interesse em agir, por banda da autora
relativamente a tais pedidos, o que configura uma excecao dilatoria
inominada, de conhecimento oficioso, determinante da absolvigao parcial dos
réus da instancia, nos termos dos art. 278.2, n.2 1, al. e), 576.2, n.2 2, 577.2 e
578.9.

Fé-lo com o seguinte fundamento:

«(...) afigura-se a este Tribunal que nao sendo possivel, porque implicitamente

[171

arrendamento por via da accao de despejo quando o seu fundamento radique

proibido pelas normas legais acima referidas , resolver o contrato de

na falta de pagamento de rendas, entdo falha a presente o pressuposto
processual do interesse em agir ou da necessidade da tutela judiciaria.

Na verdade, sendo a accao de despejo uma verdadeira accao constitutiva,
através da qual se altera a ordem juridica por via do exercicio do direito
potestativo de fazer cessar a relagao juridica de arrendamento, e derivando
nesta espécie de acgao o interesse em agir do puro facto de o direito
potestativo correspondente nao ser daqueles que se exercem por simples
declaracao unilateral da vontade do respectivo titular, podendo e devendo o
direito potestativo exercido nos autos sé-lo extrajudicialmente e com caracter
de exclusividade, falha a A. o interesse em agir no que respeita ao pedido de
resolugao contratual, consequente restituicao do locado e indemnizacao
devida pelo atraso desta restituigao, pressuposto processual inominado, do
conhecimento oficioso, insuprivel e conducente, por tal, a absolvicao da R. da
instancia relativamente aos pedidos atras discriminados (...).»

Discorda-se de um tal entendimento!

No contrato de locacao constituem obrigacoes essenciais:

a) do locador, além do mais, entregar ao locatdrio a coisa locada - art. 1031.9,
al. a), do CC;

- assegurar ao locatario o gozo da coisa locada para os fins a que ela se
destina - al. b);
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b) do locatario, além do mais, pagar a renda ou aluguer ao locador - art.
1038.9, al. a), do CC.

No caso de o arrendatario ndao pagar ao senhorio a renda acordada durante
trés meses, forma-se na esfera juridica deste o direito potestativo de resolver

o contrato de arrendamento - arts. 1079.91&l e 1083.9,n% 1e 2M, do CC.
Esse direito, sendo a causa da resolugcao o nao pagamento das rendas, pode

[201

- judicialmente, ou seja, com recurso a acao de despejo regulada no art. 14.2

ser exercido judicial ou extrajudicialmente (art. 1047.2 do CC)

do NRAU, aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, caso em que o
direito a resolucdao caduca logo que o arrendatario, até ao termo do prazo para
a contestacdo da agao declarativa, pague, deposite ou consigne em depodsito as
somas devidas e a indemnizacao referida no n.2 1 do art. 1041.2 (art. 1048.9,
n.2 1, do ccl21l),

- extrajudicialmente, através de comunicacao ao arrendatario, nos termos do
art. 1084.2, n.2 2, do CC, caso em que deverao ser observados os formalismos
previstos no art. 9.2, n 2 7, do NRAU, ou seja, devendo a notificacao ser
efetuada mediante notificagao avulsa, ou mediante contacto pessoal de
advogado, solicitador ou solicitador de execugao, comprovadamente
mandatado para o efeito.

Estd provado que os arrendatarios nao pagaram a senhoria, apesar de por esta
interpelados para o efeito, as rendas referentes aos meses de dezembro de

2020 e janeiro a julho de 2021221

Nos termos do ja referido art. 1083.2, n.2 3, do artigo 10832 do CCiv, «é
inexigivel ao senhorio a manutencao do arrendamento em caso de mora
superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas, ou de
oposicao pelo arrendatdrio a realizacao de obra ordenada por autoridade
publica, sem prejuizo do disposto nos n%s. 3 e 4 do artigo seguinte».

Estd em causa uma situacao objetiva de incumprimento grave por parte dos
inquilinos, justificativa da resolucao do contrato de arrendamento, nos termos
dos também ja referidos arts. 1079.2 e 1083.¢2, n.2 1, do CC.

Trata-se, afinal, de um fundamento objetivo, nao valorado pela sua gravidade

[23]

ou consequéncias .

Conforme afirma Menezes Leitao, «efectivamente, o ndao pagamento da renda
ou dos encargos e despesas, ou o atraso nesse pagamento, constitui uma
infracgdo grave praticada pelo arrendatario, que poe em causa o nexo
sinalagmatico que caracteriza o contrato de arrendamento, pelo que se

[24]

justifica que possa determinar a resolugcao do contrato.» .
O meio extrajudicial de resolucao do contrato de arrendamento por falta de
pagamento de rendas é meramente optativo, podendo o senhorio, se entender
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ser essa a opcgao que melhor corresponde aos seus interesses, resolver o
contrato, com esse fundamento, utilizando para o efeito o meio processual
comum, ou seja, a agao despejo, logo que o inquilino incorra em situagao de
mora relevante.

Conforme refere Elsa Sequeira Campos, «(...) a circunstancia de o senhorio
poder efetuar a resolugao por via extrajudicial nao o priva da possibilidade de
recorrer a uma acgao judicial destinada aquela resolucao, quer como pedido
isolado, quer em cumulagcao com outros pedidos (p. ex., o pedido de
pagamento e rendas em atraso). Este ponto tem sido debatido na doutrina e
na jurisprudéncia, sendo largamente maioritdria a posigao que seguimos. A
tese sai reforgcada com a alteracao operada pela Lei n.2 31/2012 ao art. 1048,
n.2 1, que, em matéria de locagao, expressamente prevé a possibilidade de a

[25]

resolucao por falta de pagamento da renda se fazer judicialmente.» .
Fernando Gravato de Morais afirma que «(...) a posi¢cao da admissibilidade da
acao de despejo se mostra a mais adequada (...).

Os argumentos invocados neste sentido sao variados. tocam varios ambitos e
dao resposta positiva e eficaz do ponto de vista pragmatico.

Em relagao ao elemento literal, que sustenta a tese contraria (que emerge do
facto de o art. 14,.2, n.2 1 NRAU determinar que “a acgao de despejo destina-
se a fazer cessar a situacao juridica do arrendamento, sempre que a lei
imponha o recurso a via judicial” e, portanto, que a lei ndao impoe tal recurso),
deve afirmar-se que esta regra € meramente decalcada do anterior art. 55.9,
n.2 1 RAU. Quanto a nés, o legislador esqueceu-se de a actualizar, em
conformidade com os ditames da nova lei (ou seja, na sequéncia da introducgao
da possibilidade de introducgao da via extrajudicial, para além da tradicional
via judicial).

De todo o modo, limitando-nos ainda aos argumentos do texto, ha varios
preceitos que permitem, indubitavelmente - e de forma reiterada -, detectar
que o legislador se referiu expressamente a acgao de despejo por falta de
pagamento da renda, a saber:

[26]

- na pendéncia de acgao de despejo , as rendas vencidas... (art. 14.2, n.2 3
NRAU);

- a jungao do duplicado ou duplicados das guias de depdsito a contestacao ...
de acao baseada na falta de pagamento produz os efeitos da comunicacao (art.
19.9, n.2 2 NRAU);

(...)

Deve referir-se ainda que o art. 1048.2, n.2 1 CC permite ao arrendatario fazer
caducar o direito de resolucao do senhorio “até ao termo do prazo para a
contestacao da accao declarativa (de despejo)”, o que nos permite,

textualmente, deduzir a possibilidade de recurso a via judicial-
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Portanto, é nao so evidente a contradigcao do legislador (emergente do art.
14.2, n.2 1 NRAU e do seu confronto com todos os outros preceitos citados),
como se pode concluir que a repeticdao do texto na sequéncia da transposicao
na norma (do RAU para o NRAU) nao foi a mais indicada.

Mas, do ponto de vista material, ha um conjunto de argumentos de forte
dimensao que podem ser usados.

Cabe enumera-los, agrupando-os.

Em termos gerais, pode sustentar-se:

- a nao limitacao do senhorio no tocante ao direito de acg¢ao (nao o pondo de
resto em situacgao pior do que a do mero locador);

- uma nocao lata de accgao de despejo.

A accao de despejo pode, por outro lado, ser mais eficaz, mais célere e menos
onerosa ue o recurso a via extrajudicial. Vejamos:

- ha a possibilidade de cumular, na mesma acao de despejo, varios
fundamentos resolutivos para além da falta de pagamento da renda (...), em
vez de instaurar uma accgao executiva para entrega de coisa certa, uma acgao
executiva para entrega de quanta certa e ainda uma acc¢ao declarativa de
despejo com base noutro fundamentos;

- a desnecessidade de duplicacao de acgoes no caso de existir fiador que
garanta a obrigacao do arrendatario;

- a reducao do (segundo) periodo de favor (trimestral) dado ao arrendatario (o
prazo da contestacao da acgao declarativa de despejo € bem mais curo que o
prazo trimestral da via extrajudicial - o que representa um ganho de tempo
consideravel);

- ¢ um modo de evitar a espera do decurso de prazo para a exigibilidade da
desocupacao do locado.

Acresce que o recurso a via judicial permite superar os possiveis e mais do
que provaveis entraves do caminho oposto, que podem mesmo ser
inultrapassaveis, designadamente:

- a supressao dos problemas relativos a notificacao do arrendatario (e assim
aos entraves motivados pelo comunicacao resolutiva nao conseguida tendo em
conta as formalidades do art. 9.2, n.2 7 NRAU);

- a dificuldade (ndo suprivel) provocada pela falta de contrato escrito de
arrendamento.

[271

Ha ainda reflexos, que podem ser bem positivos para o senhorio.» .
Menezes Leitao refere que «actualmente, a resolugao do contrato de locagao
pode ser feita judicial ou extrajudicialmente (art. 1047.9). (...).

Apenas se a causa de resolucao for o nao pagamento das rendas, encargos ou
despesas (...) € que se admite que o senhorio a faga operar por comunicagao

1.»1281

ao arrendatario (art. 1084.2, n.2 2) [...].
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A este propédsito escreve Menezes Cordeiro:

«A agao de despejo € o meio processual destinado a fazer cessar a situagao
juridica do arrendamento (art. 14.2/1 da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, na
redacao da Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto). Sera o meio a usar quando a
resolucao opere invocando o artigo 1083.2, n.2 1. Pergunta-se, nos restantes
casos - falta de pagamento de rendas (...) - o senhorio pode langar mao da
acao de despejo, ainda que ela nado seja obrigatdria. Olinda Garcia responde
pela negativa: a agao de despejo nao podera usar-se quando o arrendamento
ja houver cessado por outro meio, meio esse que seria, naqueles casos, a

comunicagao extrajudicialw.

Contra, depoem Laurina Gemas e outros[&l, Gravato Moraisjg—ll, Soares

MachadoM, David Magalhéesfﬁ1 e Soares do NascimentoMl.

A jurisprudéncia dividiu-se: enquanto algumas decisoes rejeitaram,
liminarmente, a acao de despejo ou agao declarativa, nos casos em que a lei
preveé a resolucao por comunicacgao extrajudicial, outras, hoje dominantes,
admitem a tal acao como estando sempre ao alcance do senhorio, de acordo
com uma opcao que a este cabe efetuar. De acordo com os principios civis, as
exigéncias de forma sao requisitos minimos. As partes podem sempre usar
uma forma dotada de maior solenidade. Ora, se a lei se contenta com uma
comunicagao, mais satisfeita ficara com uma citagdao para uma agao. A
hipétese de usar uma comunicacao extrajudicial configura-se como uma

[351]

faculdade, que o senhorio usa, ou nao, conforme o seu juizo.» .

Conforme, alias, referem acertadamente Laurinda Gemas / Albertina Pedroso
/ Caldeira Jorge, «basta a falta de pagamento de uma uUnica renda para
fundamentar a resolucao do contrato (...). Nao sao necessarias trés rendas em
atraso, mas apenas uma (...).

Quanto a duracao da mora, no caso da resolucao extrajudicial € necessario
que a mora tenha duracgao superior a 3 meses, como resulta do art. 10832, n?
3, 12 parte, que deve ser conjugado com o art. 10842, n® 1. A falta de
pagamento da renda em caso de mora inferior a 3 meses pode fundamentar a
resolucao do contrato, mas devera operar por via judicial, tendo de ser
decretada em accao de despejo (cfr. art. 10842, n? 2, do CC, e art. 142 do
NRAU».

Em sintonia com a doutrina citada, esta hoje a esmagadora maioria, se nao
mesmo totalidade da jurisprudéncia dos nossos Tribunal Superiores, ou seja,
no sentido de que no atual regime do arrendamento urbano, os senhorios
podem optar livremente pelo meio judicial da acao despejo para obter a
resolucao do contrato com fundamento em falta de pagamento de renda,
designadamente, como ocorre no caso concreto, quando pretenderem cumular
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fundamentos de resolugao que nao possam operar extrajudicialmente ou
quando desconhecerem o paradeiro do arrendatario - neste sentido, além da
jurisprudéncia abundantemente citada por Menezes Cordeiro, ob. e loc. cit.,
notas 3085 e 3086, cfr., por todos, os Acs. da R.P. de 19.05.2020, Proc. n.?
1918/18.0T8PVZ.P1 (Maria Graca Mira), da R.G. de 24.11.2022, Proc. n.2
629/21.3T8CHV.G1 (Joaquim Boavida), da R.L. de 02.072019, Proc. n.2
3707/18.2T8LSB.L1-7 (Micaela Sousa), da R.L. de 29.11.2028, Proc. n.°
19373/17.0T8SNT.L1-8 (Teresa Prazeres Pais).

Pelas exatas razoes expendidas, extraidas da abundante doutrina que vimos de
citar, com acolhimento, hoje em dia, praticamente a uma sé voz, na
jurisprudéncia dos nossos Tribunais Superiores, outro nao é, também, o nosso
entendimento quanto a questdo ora em apreco, ou seja:

- 0 meio extrajudicial de resolucao do contrato de arrendamento por falta de
pagamento de rendas, previsto no NRAU, é optativo;

- 0 senhorio pode, se assim o entender, resolver o contrato com esse
fundamento, utilizando o meio processual comum de despejo logo que o
arrendatario esteja em mora relevante, o que, por maioria de razao, se
justifica quando, nos termos legalmente previstos, com o pedido resolutivo,
cumule outros pedidos.

A sentenca recorrida tera, por isso, necessariamente, de ser alterada:

a) declarando-se resolvido o contrato de arrendamento celebrado no dia 1 de
junho de 2020, pelo qual IC, Lda, declarou dar de arrendamento a M e J, que
declararam tomar-lhe de arrendamento, para sua habitagdo, o prédio urbano
situado em Venda do Pinheiro, Rua G, n.2 |, freguesia de , concelho de
Mafra, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Mafrasobon.2 /
inscrito na matriz predial urbana respetiva sob o art. , composto de «casa de

habitacao destinada a um locatario com 87,50 m2 ; - quintal com po¢o comum

com 623,50 m2 ; - uma dependéncia para garagem e arrecadagao com 39 m2>> ;
b) condenando-se:

- 0 primitivo réu, J; e,

- 0 habilitado sucessor de M, JM,

a restituirem a autora, o prédio identificado em a), livre e desocupado de
pessoas e bens.

Na peticao inicial a autora cumula com aqueles pedidos, a condenacgao dos
réus a pagarem-lhe a quantia de € 6.160,00, a titulo de rendas em atraso,
referentes aos meses de dezembro de 2020 e janeiro a julho de 2021, «bem
como todas as rendas que se vencerem desde a data da entrada da presente
acao até entrega efetiva do imovel».

A sentenca recorrida, que nao declarou a resolucao do contrato de
arrendamento, nem condenou no despejo do locado, antes absolvendo, nessa
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parte, os demandos da instancia, por falta de interesse em agir, condenou-os,
no entanto, no pagamento, além das rendas vencidas apds a propositura da
presente acao, e nas «vincendas».

Declarado agora resolvido o contrato de arrendamento e condenados, o
primitivo réu, J, e o sucessor habilitado de M, JM, torna-se evidente que
também nesta parte, em que condenou no pagamento das «rendas vincendas»,
a sentenca recorrida terd de alterada.

E evidente que a autora ndo pode pretender que seja declarado resolvido o
contrato de arrendamento e, ao mesmo tempo, pretender que lhe continuem a
ser pagas rendas apos a resolucao contratual.

Uma vez resolvido o contrato de arrendamento pelo senhorio, nao ha lugar ao

[361

pagamento de rendas vincendas pelo inquilino .

Conforme se afirma no Ac. da R.L. de 16.02.2021, Proc. n.2 77/20.2T8SXL-
A.L1-2 (Pedro Martins), in www.dgsi.pt, depois de ter resolvido o contrato de
arrendamento nenhuma norma juridica prevé o direito de o senhorio o fazer
renascer, para passar a receber rendas vincendas.

E que, depois de resolvidos, os contratos ndo renascem por vontade unilateral
de uma das partes.

Isto nao significa, no entanto, que nao se considere o pedido formulado pela
autora, de condenacgao dos réus no pagamento das «rendas vincendas».

Ele deve, efetivamente, ser considerado, ainda que com diferente
enquadramento juridico.

Vejamos!

A acao de despejo, como é o caso da presente, segue a forma do processo
declarativo comum (art. 14.2, n.2 1, do NRAU).

Por isso, era licito a autora nesta acao, cumular com o pedido de despejo,
quaisquer outros pedidos, compativeis com aquele, desde que:

- aos pedidos cumulados nao correspondessem formas de processo diferentes;
- a cumulacao nao fosse suscetivel de ofender regras de competéncia
internacional ou em razao da matéria ou da hierarquia (arts. 555.2, n.2 1 e
37.2,n.21).

Era, por isso, licito a autora, nesses termos, cumular com o pedido de despejo,
outros pedidos, nomeadamente, os de condenacao:

- em rendas vencidas; e,

- em indemnizacao.

Nenhuma diivida se suscita quanto ao direito da autora a rendas vencidas até
a resolucao do contrato de arrendamento sub judice, pois, trata-se apenas,
ainda e so, do direito que assiste a qualquer senhorio de obter a
contraprestacao que lhe é devida pelo gozo do locado proporcionado ao
arrendatario, retribuicao que integra a definicao legal de locagao (art. 10222
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do CC), estando o seu pagamento, como se viu, previsto como uma obrigagao
essencial que recai sobre o locatario (cit. art. 10389, al. a), do CC).

Por conseguinte, assiste a autora, inequivocamente, o direito as rendas
vencidas até a resolugao do contrato de arrendamento.

Questao diferente é, como ja se disse, a das «rendas vincendas» apos a
resolucao do contrato e «até entrega efetiva do imovel.»

Ha que atentar no disposto no art. 1045.2 do CC:

«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,
exceto se houver fundamento para consignar em deposito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatdrio se constitua em mora, a indemnizacgao é
elevada ao dobro.»

Conforme se decidiu no Ac. da R.P. de 18/01/2000, Proc. n® 9921424, in
www.dgsi.pt, «transitada em julgado a sentenca que reconheca o fim do
contrato de arrendamento, é o locatario obrigado a restituir o locado, podendo
a sentenca, se o autor houver pedido, condenda-lo também, condicionalmente e
"in futurum" a uma indemnizacgao pela eventual mora, pelo periodo que
decorrer desde a data do transito, em montante correspondente ao dobro das
rendas».

A autora nao pediu a condenagao dos demandados no pagamento de uma tal
indemnizagao, mas sim no pagamento de rendas vincendas.

Tal como pertinente e esclarecidamente se afirma no Ac. da R.G. de
24.11.2022, Proc. n.2 629/21.3T8CHV.G1 (Joaquim Boavida), in www.dgsi.pt,
«0 ambito da acecao de “rendas” ha de ser encontrado, desde logo, nas
normas do Cédigo Civil, no capitulo relativo a locagao.

A “renda” é a retribuicao a que o locatario fica obrigado, em contrapartida do
gozo temporario da coisa, que lhe é facultado pelo locador (v. artigos 10229 e
10382, n? 1, al. a), do CCiv).

Sucede que o Cdodigo Civil nao utiliza sempre esse vocabulo no sentido
rigoroso e estrito a que aludimos, mas também num sentido mais amplo.
Apesar de o contrato de arrendamento ter findado, a lei continua a designar
por “locatario” o obrigado a pagar a renda ou o aluguer que as partes tenham
estipulado. E a prépria lei que usa termos juridicos decorrentes do contrato ja
findo, como “locatario” (arts. 10452, n9 1 e 2), “locado” («desocupacao do
locado» - art. 10872) e “renda” (10452, n? 1). Numa acecao restrita, se o
contrato de arrendamento findou, designadamente por resolucgao, ja nao é
possivel falar, com propriedade, em “renda” no apontado sentido, assim como
em “coisa locada”, “locador” ou “locatdrio”, ou em expressoes equivalentes,

” “"

especificamente quanto ao arrendamento - “arrendado”, “senhorio” ou
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“arrendatario”. As quantias que a lei prevé, como sendo devidas depois de
cessado o contrato, designadamente por resolugao operada pelo senhorio, e
até a entrega do locado, constituem indemnizagoes, cujo quantitativo esta
legalmente pré-fixado.

Sucede que basta ler o artigo 10459, n2 1, do CCiv para chegar a conclusao
que o termo “renda” ai utilizado ndao tem o apontado sentido estrito. Nessa
disposicao, apesar de se partir do pressuposto de que o contrato se mostra
findo, continuam a utilizar-se os termos “renda”, “coisa locada” ou “locatario”.
Essa mesma terminologia ou outra equivalente, como é o caso de
“arrendatario”, “senhorio” e “locado”, é utilizada tanto no Cddigo Civil como
no NRAU mesmo nas situagdes em que o contrato de arrendamento ja se
mostra extinto.

Mais, é a propria lei que no n2 1 do artigo 10452 do CCiv refere que o locatario
¢ obrigado “a pagar até ao momento da restituigao a renda ou aluguer que as
partes tenham estipulado», apenas ressalvado que tal pagamento ¢ devido «a
titulo de indemnizacao”, o que consubstancia apenas uma preocupacao de
qualificacdo da natureza de tal prestacao. Alias, ha autores que entendem que
a aludida prestacao devida pela manutenc¢ao do locado nao constitui uma

verdadeira indemnizacao. Assim, segundo Maria Olinda Garcialﬂl “InJon.21
daquele artigo nao se estabelece, em rigor, uma sanc¢ao para a hipétese de
incumprimento, mas sim uma especifica medida de compensacao pecunidria,
que afasta a necessidade de recurso as regras do enriquecimento sem causa.
Por confronto com a hipotese prevista no n.2 2, trata-se aqui de uma situacao
em que o arrendatdrio nao esta em mora, mas por alguma outra razdao, como,
por exemplo, acordo dos ex-contratantes na dilacao da entrega ou dilacao
legal ou judicial, o arrendatario permanece transitoriamente no gozo desse
bem, sendo assim justo que a este aproveitamento do imével corresponda o
pagamento de uma especifica remuneracgao, impropriamente designada por
‘indemnizacao’”.

Sendo dever do intérprete, aquando da fixacao do sentido e alcance da lei,
presumir que o legislador consagrou as solucoes mais acertadas e soube
exprimir o seu pensamento em termos adequados (artigo 99, n? 3, do CCiv.),
entdo é legitimo concluir que as “rendas” sao todas aquelas prestacoes que o
Cédigo Civil, no ambito do arrendamento urbano, considera como rendas ou
equipara a tal.

Por isso, é legitimo utilizar o termo “rendas” em sentido amplo, para significar
também a sucedanea quantia devida a titulo de compensacao pelo atraso na
restituicao da coisa (art. 10452, n2 1, do CCiv), cuja desocupacao é exigivel,
em regra, apos o decurso de um meés a contar da resolucao (art. 10872 do
CCiv.). Aliads, nesse més subsequente a resolucao do contrato, estando operada
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esta, continua a ser devida a “renda” - obrigagcdao de pagamento que nao é
habitualmente posta em causa - também aqui na sua acecao ampla.

O que releva nao é propriamente a utilizacao do vocabulo renda, a que a
proépria lei recorre, mas sim a realidade que se queria designar.»
Concordamos inteiramente com este entendimento.

Por isso, nao obstante pedir a condenagao dos demandados no pagamento de
«todas as rendas que se vencerem desde a data da entrada da presente agao
até entrega efetiva do imével», a autora tem direito a haver, se por qualquer
causa nao lhe for restituido o imovel locado logo apds o transito em julgado do
presente acérdao, que decretou a resolucao do contrato de arrendamento, a
titulo de indemnizacao, por ocupacao ilicita do locado, e até ao momento em
que o mesmo lhe for restituido, um montante global equivalente a soma do
valor de cada uma das rendas estipuladas no n.? 2 da clausula 4.2 do contrato
de arrendamento: € 1.120,00 (mil cento e vinte euros).

Além, claro, do montante global equivalente as rendas vencidas e nao pagas
até a data do transito em julgado do presente acordao.

E quanto aos juros?

Na peticao inicial com que introduziu em juizo a presente agdo, a autora pede
a condenacao dos réus «no pagamento de juros desde a data da citagao, até
efetivo pagamento», sobre os valores correspondentes as rendas peticionadas
mo ponto 3. da parte conclusiva daquela peca processual.

A sentenca recorrida nao se pronunciou sobre o pedido de condenacgao em
juros.

Nas conclusoes das alegacoes, a apelante nao identifica, especifica e
expressamente, a condenagao em juros de mora como questao a decidir neste
recurso.

Deve, porém, considerar-se que essa questao estd implicita nas conclusdes.

E que, na motivacao do recurso alega que «(...) deverd a sentenca ora em
recurso ser revogada e substituida por outra em que considere totalmente
procedente todos os pedidos formulados pela Autora/Recorrente e serem os
RR condenados em tais pedidos, com as demais consequéncias legais» (art.
17.92), «designadamente (...), considere procedente os seguintes pedidos:

(...)

d) Serem os RR condenados no pagamento de juros desde a data da citagao,
até efetivo pagamento, custas, procuradoria e demais despesas judiciais e
extrajudiciais a que derem causa.»

E nas conclusoes pugna pede o seguinte:

«Deverao por isso os RR serem condenados em todos os pedidos formulados
pela Autora/Recorrente.»

Entende-se, por isso, que é de conhecer, neste recurso, da questao dos juros
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de mora.
Nao obstante o decidido no Ac. da R.C. de 30.04.2019, Proc. n.°

4072/18.3T8CBR.C1 (Barateiro Martins), in www.dgsi.pt@, entendemos que,
no caso concreto, sao devidos juros de mora.

A titulo exemplificativo, veja-se o Ac. do S.T.]J. de 29.09.2020, Proc. n.2
9158/15.3T8VNG.P1.S1 (Maria Olinda Garcia), in www.dgsi.pt, onde, no seu
ponto «4.2.3. Quanto a obrigacao de pagar juros de mora sobre as quantias
pecuniarias devidas pelo recorrente», se considerou que «estando em mora
quanto ao cumprimento das obrigacdes pecunidrias supra referidas, o
recorrente torna-se responsavel pelos inerentes juros de mora ( art. 8062 do
cO)[...1

Quanto a indemnizacao prevista no n.2 2 do art. 1045.2 do CC, que continua a
vencer-se até a efetiva entrega do imovel (...), sdo também devidos juros de
mora, a contar do momento em que cada uma dessas mensalidades é devida.»
Nem, tal como se afirma no citado Ac. da R.G., poderia ser de outro modo.

Na verdade, escreve-se nesse aresto, «para uma correta interpretacao
normativa é necessdario apurar se existe uma regra geral em matéria de
indemnizacgao pela mora debitéria e qual a forma que ela assume nas
obrigagodes pecuniarias. Depois, importa apurar se existe uma regra especial
em matéria de locacao que afasta totalmente essa regra geral quanto a
indemnizagao da mora.

O principio geral, consagrado no artigo 8042, n2 1, do CCiv, é o de a mora
constituir o devedor na obrigacao de reparar os danos causados ao credor. Por
conseguinte, a consequéncia da mora debitdria é a responsabilidade do
devedor pelos danos dela resultantes, o que nao constitui sequer uma
inovacao, mas um mero afloramento do principio geral do artigo 7982 do CCiv.
E uma mera responsabilidade obrigacional que se integra no regime geral do
artigo 7982 e 7992 do CCiw.

Quando estejam em causa obrigacdes pecunidrias, a regra € a indemnizacao
pela mora corresponder aos juros a contar do dia da constituicao em mora -
artigo 8062, n? 1, do CCiw.

No ambito do contrato de arrendamento, o arrendatdrio constitui-se em mora
se nao paga a renda no dia do vencimento (art. 103992, n? 1, do CCiv), mas
pode fazer cessar a mora se pagar a renda nos 8 dias seguintes (art. 10419, n®
2, do CCiv).

Porém, se o arrendatario nao fizer cessar a mora nos 8 dias seguintes a contar
do seu comeco, o senhorio tem o direito de lhe exigir, além das rendas em
atraso, uma indemnizacao igual a 20% do que for devido, salvo se o contrato
for resolvido com base na falta de pagamento (art. 10419, n? 1, do CCiv) nos
termos do artigo 10832, n? 1, do CCiw.
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Portanto, o que decorre do artigo 10412, n2 1, do CCiv é apenas isto: o
senhorio apenas pode exigir, além do valor das rendas, a indemnizacgao igual a
20% do que for devido se nao resolver o contrato com base na falta de
pagamento das rendas. Se resolver o contrato com fundamento na falta de
pagamento de rendas nao tem direito a indemnizagao correspondente a 20%
do que for devido. E este o Unico significado da ressalva constante da parte
final do n? 1 do artigo 10412 do CCiw.

A parte final do n2 1 do artigo 1041¢ do CCiv s6 afasta a possibilidade de a
indemnizacgao corresponder a 20% do que for devido, ou seja, a especifica
forma de indemnizar a mora do arrendatario se nao houver lugar a resolugao
do contrato de arrendamento, e nao as regras gerais dos artigos 8042, n° 1, e
8062, n? 1, do CCiw.

Dito de outro modo, optando o senhorio pela resolucao do contrato, nao é
aplicavel a regra especifica de a indemnizacao pela mora corresponder a 20%
(a qual pressupoe a manutencao do contrato), mas sim a regra geral, por se
tratar de obrigagao pecuniaria, constante do n? 1 do artigo 8062 do CCiv, de a
indemnizagao corresponder aos juros, no caso legais (n2 2 do art. 8062).

Nao é licito retirar da norma do n2 1 do artigo 1041¢ do CCiv um sentido que
nao tem apoio nem na sua letra nem na sua ratio legis. Nao resulta daquela
norma que o senhorio nao tem direito a qualquer indemnizagao pela mora se
optar pela resolucao do contrato, mas apenas que nao tem direito a
indemnizagao correspondente a 20% do que for devido. Se é afastada uma
regra especial, a situacao recai no ambito da regra geral.»

A este propodsito escreve Aragao Seia que «em accgao de despejo, o senhorio
pode cumular o pedido de despejo com o pedido acessério de juros moratorios
- arts. 8042 e 8062, do Cdd. Civil - sobre as rendas vencidas, desde a data da
citagao, e sobre as rendas vincendas, desde o respectivo vencimento, em
ambos os casos até efectiva desocupacao do arrendado. Esses juros destinam-
se a ressarci-lo pelo prejuizo que sofre com a falta de pagamento das rendas

[391

no momento proprio e com a continuagao da ocupacao do locado.» .

kkk

IV - DECISAO:

Por todo o exposto, acordam os juizes que integram esta 7.2 Secgao do
Tribunal da Relagao de Lisboa, em julgar a apelagcao procedente, alterando,
em consequéncia, a sentencga recorrida, nos seguintes termos:

4.1 - declaram resolvido o contrato de arrendamento celebrado no dia 1 de
junho de 2020, pelo qual IC, Lda., declarou dar de arrendamento a M e ], que
declararam tomar-lhe de arrendamento, para sua habitagao, o prédio urbano
situado em Venda do Pinheiro, Rua G, n.2 |, freguesia de _, concelho de
Mafra, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Mafra sobon.2 / ,
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inscrito na matriz predial urbana respetiva sob o art. , composto de «casa de
habitacao destinada a um locatario com 87,50 mz, quintal com po¢o comum

com 623,50 m2 e uma dependéncia para garagem e arrecadagao com 39 m2 ;
4.2 - condenam:

- 0 primitivo réu, J; e,

- JM, este apenas na qualidade habilitado sucessor de M,

a despejarem o imovel locado, identificado em 4.1, restituindo-o a autora, livre
e desocupado de pessoas e bens;

4.3 - condenam:

- 0 primitivo réu, J; e, com ele,

- JM, este apenas e s6 na qualidade de habilitado sucessor de M,

a pagarem a autora o montante global correspondente as rendas vencidas e
nao pagas:

4.3.1 - referentes aos meses de dezembro de 2020 a abril de 2021, a razao
mensal de € 560,00 (quinhentos e sessenta euros);

4.3.2 - referentes aos meses de maio de 2021 e até ao transito em julgado
deste acordao, a razao mensal de € 1.120,00 (mil e cento e vinte euros);

4.4 - condenam:

- 0 primitivo réu, J; e, com ele,

- JM, este apenas e s6 na qualidade de habilitado sucessor de M,

a pagarem a autora, caso o imével identificado em 4.1, por qualquer causa,
nao seja lhe seja restituido imediatamente apds o transito em julgado do
presente acdérdao, a titulo de indemnizacao, o valor corresponde a soma de
cada uma das rendas mensais atualmente estipulada, que neste se cifra em €
1.120,00 (mil e cento e vinte euros), desde a data de tal transito e até a efetiva
restituicao do locado, livre e desocupado de pessoas e bens;

4.5 - condenam:

- 0 primitivo réu, J; e, com ele;

- JM, este apenas e s6 na qualidade de habilitado sucessor de M,

a pagarem a autora juros de mora civis, sobre o montante global das rendas
vencidas e nao pagas, referentes aos meses de dezembro de 2020 até a data
em que o habilitado sucessor de M, JM, foi notificado para os termos da agao,
a taxa legal anual de 4 % ao ano, até ao presente momento, e vincendos, a
esta mesma taxa ou a que entretanto vier a vigorar, até efetivo e integral
pagamento;

4.6 - condenam:

- 0 primitivo réu, J; e, com ele,

- JM, este apenas e so na qualidade de habilitado sucessor de M,

a pagarem a autora juros de mora civis sobre cada uma das rendas vencidas e
nao pagas desde a data em que o habilitado sucessor de M, JM, foi notificado
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para os termos da agao, contados a partir da data do vencimento de cada uma
delas, a taxa legal anual de 4% ao ano, até ao presente momento, e vincendos,
a esta mesma taxa ou a que entretanto vier a vigorar, até efetivo e integral
pagamento;

4.7 - condenam:

- 0 primitivo réu, J; e, com ele,

- JM, este apenas e s6 na qualidade de habilitado sucessor de M,

a pagarem a autora juros de mora civis sobre os montantes mensais
indemnizatodrios referidos em 4.4, contados a partir da data do vencimento de
cada um deles, a taxa legal anual de 4% ao ano ou a que entretanto vier a
vigorar, até efetivo e integral pagamento.

As custas do recurso, na modalidade de custas de parte, sao a cargo dos
apelados.

Lisboa, 23 de janeiro de 2024
José Capacete

Luis Filipe Pires de Sousa
Cristina Silva Maximiano

11 cfr. artigo 652 do diploma legal em analise

[2] Aplicavel a situacao sub judicio, pese embora a natureza rustica do prédio

locado, atendendo ao disposto no artigo 1108.2 do Cdéd. Civil, artigo 2.2, n.%s 1

e 2 do Dec. Lein.? 294/2009 de 13.10 e o vertido na cldusula 4.2 do escrito de
fls. 5 verso e seguintes.

[31 Accao Executiva para Entrega de Imoével Arrendado, paginas 45 e 46.

[4] Neste sentido, Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, 4.2 Edicao
actualizado, Vol. II, pagina 1014.

[51 Neste sentido, Acs. R. Lisboa de 25.02.2008 e R. Porto de 26.02.2008,
ambos in www.dgsi,pt.

161, op. cit., pagina 1027.
I11In op. cit., pagina 29.
[8] Sombreado da responsabilidade da signataria.

[91 In, respectivamente, op. cit., pagina 1027, A Resolugao do Contrato no
Novo Regime do Arrendamento Urbano, paginas 129/139, e Arrendamento
Urbano, 3.2 Edigao, paginas 96, 162, 163 e 165 a 169.

[0} Vd. ainda Menezes Leitao in Arrendamento Urbano, 5.2 Edigcao, pagina
212.

[11] Anselmo de Castro in Direito Processual Civil Declaratorio, Vol. 11,
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paginas 252

2] A apelante reproduz na integra, desnecessariamente, em sede de
conclusoes, os pedidos formulados na petigao inicial.

[13] A apelante cita e transcreve partes de varios acérdaos de Tribunais
Superiores. Tal como refere ABRANTES GERALDES, Recursos em Processo
Civil, 7.2 Ed., Almedina, 2022, pp. 185-188, «(...) rigorosamente, as conclusoes
devem (deveriam) corresponder a fundamentos que, com o objetivo de obter a
revogacao, alteracao ou anulacao da decisao recorrida, se traduzam na
enunciacao de verdadeiras questoes de direito (ou de facto) cujas respostas
interfiram com o teor da decisao recorrida e com o resultado pretendido, sem
que jamais se possam confundir com argumentos de ordem jurisprudencial
que nao devem ultrapassar o sector da motivagao.»

141 vranual do Recurso Civil, Volume 1, AAFDL Editora, Lisboa, 2020, p. 293.

5] Nao se compreende, num cado como o presente, como pode constituir
objeto do litigio «a vigéncia do contrato de arrendamento alegado»

[161]

171 A sentenca recorrida reporta-se, essencialmente, ao art. 14.2, n.2 1 da Lei
n.2 6/2006, de 27 de fevereiro.

[18] Redacao da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro.
1191 Redacao da Lei n 13/2019, de 12 de fevereiro.
[20] Redacao da Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro.
[21] Redacao da Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto.

[22] Alids, importa referir que numa acgao de resolucao do contrato de
arrendamento com fundamento na falta de pagamento de rendas pelo
arrendatario, ao senhorio apenas compete provar a existéncia do
arrendamento e alegar a falta de pagamento das rendas, nao lhe competindo,
sequer, fazer prova desse nao pagamento; é sobre o inquilino que recai o 6nus
de alegacgao e prova do pagamento das rendas, enquanto facto extintivo do
direito invocado pelo senhorio, nos termos do art. 342.2, n.2 2, do CC.

[23] Cfr. Manteigas Martins [et. al.], Novo Regime do Arrendamento Urbano
Anotado e Comentado, 2.2 Edigao, p. 123.

D—“Arrendamento Urbano, 9.2 Edicao, Almedina, 2019, pp. 138-139.

[25] Cddigo Civil Anotado, Volume I (Artigos 1.2 a 1250.2) - Coord. Ana Prata
-, Almedina, 2017, p. 1326.

[26] «Esta regra é similar a existente no passado, sendo que era pacifico que
cabiam aqui quer as acgoes baseadas na falta de pagamento da renda (a
regra), quer com base noutro tipo de fundamento.»

Nao estao identificadas as concretas questoes a decidir na sentenca.
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[27] Novo Regime do Arrendamento Comercial, 3.2 Edicao, Almedina, 2011,
pp. 255-257.
[28]

[29] Maria Olinda Garcia, A acg¢do executiva para entrega de imovel
arrendado, 2.2 Edicao, (2008), 28 ss.

[301 Laurinda Gemas / Albertina Pedroso / Joao Caldeira Jorge, Arrendamento
Urbano, Quid Juris, 2009. pp. 409-410.

[31] Fernando de Gravato Morais, Novo Regime do Arrendamento Comercial,
3.2 Edicao. (2011), 249 ss.

[32] Soares Machado / Regina Santos Pereira, Arrendamento Urbano, 3.2
Edicao (2016), 133-134.
[33]

Arrendamento Urbano, cit., p. 149.

A resolucdo do contrato de arrendamento urbano, (2007), 216-217.

[34] Paulo Soares do Nascimento, O incumprimento da obrigacgdo de
pagamento da renda ao abrigo do NRAU. Resolugdo do contrato e agdo de
cumprimento, Est. Galvao Telles 90 (2007), 1009-1022 (1016 ss).

[35] Tratado de Direito Civil, Contratos em Especial (1.2 parte) - Compra e
Venda-Doacgdo-Locagdo, Almedina, 2018, pp. 1017-1018.

[36] Isto, sem que se olvide que nos termos do art. 1087.2 do CC, na redagao
que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012, de 14 de agosto, «a desocupacao do
locado, nos termos do artigo 1081.2, é exigivel apdés o decurso de um meés a

contar da resolucao se outro prazo nao for judicialmente fixado ou acordado
pelas partes.»

IﬂlArrendamentos para comércio e fins equiparados, 22 edicao, 2006,

Coimbra Editora, p. 59.
[38]

senhorio nao tem direito a qualquer indemnizacao pela mora do arrendatario,

«Exercido o referido direito alternativo - optando pela resolucgao - o

ou seja, nao tem direito a quaisquer juros sobre as rendas em atraso, uma vez
que os juros sao/representam a indemnizacao pela mora nas obrigacoes
pecuniarias e, optando o senhorio pela resolugao contratual, esta (resolucao)
passa a ser a Unica “sancao” a que tem direito pela mora do inquilino.»

[391]

Coimbra, 1998, pag. 194; no mesmo sentido veja-se o Ac. da R.P. de
09.10.1997, C.J., ano XXII, tomo IV, pp. 217-221.

Arrendamento Urbano, Anotado e Comentado, 42 Edicao, Almedina,

27127
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