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CONTRATO DE ARRENDAMENTO

INDEMNIZACAO PELO ATRASO NA RESTITUICAO DO LOCADO

Sumario

I - Discutindo as partes a eficacia da oposi¢dao a renovacao do contrato de
arrendamento, quer extrajudicialmente, quer na agcao de despejo destinada a
reconhecer o direito do senhorio a entrega do locado e consequente
condenacao do inquilino a cumprir essa obrigacao, a indemnizacgao pelo atraso
na restituicao da coisa locada, prevista no n.? 2 do art.2 1045.2 do C.C., apenas
sera devida se nao existir fundamento razoavel para obstaculizar a entrega.

II - A alegacgao pela locataria de que a procuracgao conferida pelos senhorios a
empresa que geria o arrendamento nao lhe conferia poderes para a oposicao a
renovacgao nao constitui fundamento bastante para obstaculizar a entrega se
daquela consta a concessao de poderes para gerir e administrar a fracao em
causa e, em consequéncia, fazer, alterar, renovar ou resolver arrendamentos.
III - Exigindo a locataria que a representante dos senhorios faca prova dos
seus poderes conforme o disposto no art.2 262.2/2 do Cédigo Civil, aquela sé
incorre em mora culposa a partir do momento em que recebe a procuracao
correspondente.

IV - A quantia devida pelo arrendatario emergente da mora sé é exigivel ao
fiador depois de o senhorio ter notificado este da mora e do montante em
divida.

V - Nao ocorrendo a notificacao do senhorio ao arrendatario anteriormente, a
exigibilidade da quantia referente a mora deve ser contabilizada a partir da
citagao para os termos da acao que pede a condenagao no montante
correspondente.
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Texto Integral

Proc. 8046/19.9T8VNG.P1

Relatora: Teresa Fonseca
1.2 adjunto: Manuel Fernandes
2.2 adjunta: Eugénia Cunha

Sumario

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto

I - Relatodrio

AA e BB intentarem acao declarativa com processo comum contra CC, DD e
EE.

Alegam:

- ter celebrado em 18/09/2015 contrato de arrendamento com a R. CC
arrendamento referente a fracao “W”, habitacao ..., do 3.2 andar, com entrada
pelo n.? ... da Rua ..., Vila Nova de Gaia;

- que a renda mensal acordada foi de € 325,00;

- que se opuseram a renovacao do contrato de arrendamento, por
comunicacgoes do dia 21/05/2019, recebidas pela R. CC, denunciando-o para o
dia 30/09/2019;

- que a R. se recusa a entregar o locado;

- que a R. invoca que a sua representante nao tem poderes para se opor a
renovacao do contrato;

- que a sua representante enviou a R. CC cépia da procuracgao que confere os
poderes necessarios;

- que por comunicacoes do dia 11/10/2019, deram conta a todos os RR. do
dever de entrega do locado e das consequéncias resultantes do incumprimento
de tal dever, remetendo para os documentos 6, 7 e 8.

Pedem:

- que seja declarado extinto o contrato de arrendamento referente a habitagao
..., do 3.2 andar, com entrada pelo n.2 ... da Rua ..., Vila Nova de Gaia, por
valida e eficaz a oposicdao a sua renovacao;

- que a R. CC seja condenada a despejar o locado, entregando-o aos AA. livre
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de pessoas e de coisas;

- que os RR. sejam solidariamente condenados a pagar aos AA., desde outubro
de 2019 até a data da efetiva entrega do locado, a indemnizagao prevista no
art.2 1045.2/1/2 do Cédigo Civil.

A R. CC contestou, sustentando a ineficacia da comunicacgao de oposigao a
renovacgao do contrato por falta de poderes da representante dos AA..

Em 3-2-2022 os AA. deram conhecimento da entrega do locado pela R.,
ocorrida no dia anterior.

O tribunal declarou extinta a instancia por inutilidade superveniente da lide
relativamente ao pedido de despejo.

A R. CC requereu a condenacgao dos AA. como litigantes de ma fé. Alega que
estes omitiram a indicagao do valor real da renda e o seu pagamento
tempestivo.

Foram julgados verificados os pressupostos processuais.

Teve lugar julgamento.

Foi proferida decisao que julgou a agao parcialmente procedente, declarando
extinto o contrato de arrendamento por ser valida e eficaz a oposigao a sua
renovacao, absolveu os RR. do demais peticionado e desatendeu o pedido de
condenacgao dos AA. enquanto litigantes de ma fé.

*

Inconformados com a sentencga na parte em que esta absolveu os RR. do
pedido de condenacao solidaria a pagarem-lhes a quantia correspondente a
indemnizagao prevista no art.2 1045.2 do Cddigo Civil, os AA. interpuseram o
presente recurso.

Remataram com as conclusoes que em seguida se transcrevem.

I. A douta sentenca julgou a agao parcialmente improcedente, por entender
como nao devida a indemnizagao correspondente prevista no n? 2 do artigo
10452 do Cddigo Civil, absolvendo os réus do pagamento da indemnizagao
peticionada, correspondente ao dobro da renda mensal.

II. No entender do Tribunal a quo, “... a mora a que se refere o n® 2 do artigo
10452 do Cddigo Civil nao pode ser a mora na entrega do locado apds
cessacao do contrato, pois de tal atraso ja cuida o n? 1, sancionando o mesmo
com a aludida indemnizagao”, acrescentando que “... a Unica conclusao a
extrair é a de que a mora a que o n? 2 se refere ¢ a mora no pagamento da
indemnizagao prevista no nimero anterior”.

III. Por outro lado, a fim de poder ser calculada a indemnizagao prevista no n®
2 do artigo 10452 do Cddigo Civil, importa definir qual o valor da renda na
data da oposicao a renovagao. Porém, o Tribunal a quo esqueceu-se de a fixar,
limitando-se a dar como provado que a renda mensal acordada no contrato era
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de € 325,00 (facto provado n? 4).

IV. Ora, as partes concordaram quanto ao valor da renda na data da oposigao a
renovacao, tendo a recorrida alegado no art. 9.2 da Contestagao que a renda
mensal foi aumentada para vigorar a partir de setembro de 2017 para o valor
de 340,00€, facto que foi aceite pelos recorrentes (vide art. 6.2 do articulado
de resposta dos recorrentes, apresentado em juizo no dia 11 de agosto de
2020)

V. Os recorrentes juntaram aos autos uma Adenda ao contrato de
arrendamento inicial, que contemplava essa alteracao contratual ao valor da
renda mensal, documento aceite e nao impugnado.

VI. Sendo tal facto da maior relevancia para o computo da indemnizacao
devida pela nao entrega do locado pela recorrida, devera esse douto Tribunal
aditar aos factos provados que “a partir de setembro de 2017 a renda mensal
foi atualizada para 340€”.

VII. Quanto a interpretacao do art. 10452 do Cédigo Civil, como exarou o Ac.
do TRL, 20.01.2005: CJ, 2005, 1.2 - 83, para que a indemnizacao a que se
refere o art. 1045.2 do C.C. seja devida, basta a falta de cumprimento
oportuno da obrigacao de restituicao do bem, nao estando a obrigagao
dependente da prova da existéncia de uma utilizagao lucrativa que o
proprietario daria ao local arrendado.

VIII. Partilhando do mesmo entendimento, o Ac. do TRE, 16.06.2016, Proc.
2501/14.4TBSTB.E1, refere que a quantia correspondente a renda tem que
continuar a ser satisfeita pelo arrendatario enquanto nao efetuar a entrega do
imovel, sendo agora devida a titulo de compensacao ao senhorio em valor que
se mostra legalmente estabelecido: em singelo, se nao houver mora, em dobro,
se, entretanto, o arrendatdrio se tiver constituido em mora, como acontece no
caso de resolugao judicial do contrato de arrendamento.

IX. Ora, no presente caso, os réus constituiram-se em mora porque nao
procederam a entrega do despejando até ao dia em que o contrato de
arrendamento cessou, por valida e eficaz oposi¢do a renovacao para o dia 30
de setembro de 2019 (facto provado n® 6).

X. Sendo que, em cumprimento do disposto nos artigos 804¢ e seguintes do
Cédigo Civil, logo apds a entrada em mora, no dia 7 de outubro de 2019, os
recorrentes intimaram os réus (arrendataria e fiadores), nos domicilios
convencionados no contrato de arrendamento (clausula 102), notificando-os da
situagcdo de mora a das consequéncias dai decorrentes, mormente a obrigacao
de pagamento da indemnizacao correspondente ao dobro da renda mensal
fixada no artigo 10452 do Codigo Civil.

XI. Havendo interpelacao do locatario, como houve, e dos fiadores, no sentido
da restituicdo da coisa locada, uma vez constituido em mora, ficam os mesmos
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obrigados ao pagamento do dobro da renda convencionada, desde o inicio da
mora até a entrega da coisa, sendo esse montante indemnizatorio, fixado por
lei a forfait, a pagar independentemente de quaisquer circunstancias.

XII. Assim, conforme doutrina e jurisprudéncia uniformes, incluindo do
proprio Tribunal Constitucional, é consensual o entendimento de que a
indemnizacgao pelo atraso na restituicao da coisa locada, prevista no art. 10452
do Cédigo Civil, é devida em dobro logo que o arrendatario se constitua em
mora.

XIII. Ao absolver os réus do pedido de pagamento de uma indemnizagao
correspondente ao dobro da renda mensal, a douta sentenca violou o disposto
no artigo 10452 n? 2 do Cddigo Civil.

Nestes termos, devera ser revogada a douta sentenga recorrida, condenando
todos os réus, solidariamente com a arrendataria, no pagamento da
indemnizacgao prevista no artigo 10452 n2 2 do Cddigo Civil, a razao de 680,00
€ mensais (dobro da renda mensal), desde o dia 1 de outubro de 2019 até a
data da efetiva entrega do locados aos recorrentes.

*

Nao houve lugar a contra-alegacgoes.

x

IT - Questoes a resolver

a - da reapreciacao da matéria de facto;

b - se os AA. tém direito a haver a indemnizacao prevista no art.2 1045.2/2 do
C.C., por a R. se ter constituido em mora na restituicao do imével;

c - se os RR. fiadores estao obrigados a pagar solidariamente a indemnizagao
prevista no art.2 1045.2/2 do C.C..

x

IIT - Fundamentacao de facto

A - Factos provados

1 - Os autores conferiram a “A..., Lda.”, procurag¢dao com o seguinte teor:

2. Por contrato outorgado em 18/09/2015, os autores, representados pela “A...,
Lda.”, deram de arrendamento a ré CC a fracao auténoma “W”,
correspondente a uma habitagao no 3.2 andar, habitacao ..., com entrada pelo
n.2 ... da Rua ..., da uniao das freguesias ... e ..., concelho de Vila Nova de
Gaia.

3. O arrendamento foi celebrado pelo prazo de dois anos, renovavel, com
inicio em 1 de Outubro de 2015.

4. A renda mensal acordada no referido contrato foi de € 325,00.

5. Os réus DD e EE intervieram no contrato de arrendamento na qualidade de
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fiadores e principais pagadores, assumindo solidariamente a responsabilidade
pelo cumprimento das obrigacdes decorrentes para a ré CC do ajuizado
contrato.

6. Os autores comunicaram a ré CC a sua oposi¢cao a renovagao do contrato de
arrendamento, denunciando-o para o dia 30/09/2019, por carta datada de 21
de maio de 2019, recebida pela ré.

7. A ré CC solicitou a “A... Lda.” a exibi¢do da procuracao dos autores.

8. Foi remetida a ré CC uma coépia certificada da procuracgao identificada em 1.
X

B - Factos nao provados

A. Durante dois anos, a “A... Lda.” cobrou da ré CC rendas de €340, apesar de
os recibos indicarem o montante de €325,00.

B. Foi logo desde que recebeu a comunicagao da oposicao a renovagao do
contrato de arrendamento que a ré CC solicitou a A... Lda. a exibigao da
procuracao dos autores, o que esta sociedade recusou.

C. Por via da procuracao outorgada pelos autores, estes nao pretenderam
conferir a sociedade “A... Lda.” poderes para operarem a extingao do contrato
de arrendamento por caducidade, mediante oposicao a renovagao do contrato.
x

Em complemento dos factos que se vem de enunciar, enumerados na sentenca,
tomar-se-a ainda em consideracgao seguinte a factualidade que se segue,
decorrente de documentacgao carreada para os autos, ndao impugnada, e dos
termos da acao (cf. arts. 607.9/4 e 663.2/6 do C.P.C.):

9 - A cldusula nona do contrato de arrendamento celebrado tem o seguinte
teor:

Os terceiros outorgantes e fiadores, na qualidade em que intervém,
constituem-se de modo soliddrio com a segunda outorgante e inquilina, como
principais pagadores em relacdo a todas as obrigagoes a que a mesma fica
adstrita em virtude do presente contrato, pelo periodo de vigéncia do mesmo e
suas eventuais prorrogacoes ainda que haja alteragcdo do montante da renda, e
até a data da efetiva entrega do locado ao senhorio, renunciando desde jad e
expressamente ao beneficio da excussdo prévia.

10 - A “A...” enviou a R. carta registada com aviso de rececgao, datada de
7-10-2019, em que, assinaladamente, se 1é:

O contrato de arrendamento respeitante a fracdo autéonoma “W” (...), que lhe
foi arrendada por contrato celebrado em 18-9-2015, terminou no passado dia
30/09/2019.

Constitui dever do arrendatario restituir o locado findo o contrato de
arrendamento: artigo 1038.2 alinea i) do Cddigo Civil.

Ndo tendo sido cumprido esse dever de entrega, V. Exa. encontra-se em mora.
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Estipula o artigo 1045.2, n 1 e 2 do Codigo Civil que o locatdrio é obrigado, a
titulo de indemnizacdo, a pagar até ao momento da restituicdo a renda ou
aluguer que as partes tenham estipulado, exceto se houver fundamento para
consignar em depdsito a coisa devida.

Logo, porém, que o locatdrio de constitua em mora, a indemnizacdo é elevada
ao dobro.

Em face do exposto, pela presente intima-se e notifica-se V. Exa. de que, a
partir deste més, inclusive, terda de pagar uma indemnizag¢do correspondente
ao dobro da renda mensal, até a data da efetiva entrega aos senhorios. E caso
esse pagamento ndo seja efetuado voluntariamente, essa indemnizagdo ser-
lhe-a exigida judicialmente, juntamente com o despejo do imovel.

11 - A “A...” enviou a R. carta registada com aviso de rececgao, datada de
11-10-2019, a qual juntou coépia certificada da procuracao outorgada pelos AA.
a seu favor, em que, assinaladamente, se 1é:

Parece-nos evidente resultar da procurag¢do a concessdo a esta empresa dos
mais amplos poderes de administracdo da fracdo, pelo quem a recusa de
entrega das chaves e do imovel fé-la incorrer em mora, sendo inten¢do dos
nossos representados peticionar em juizo o despejo e fazer uso do mecanismo
previsto no n.2 2 do art.? 1045.2 do Cdédigo Civil, peticionando ainda uma
indemnizagdo correspondente ao dobro da renda mensal por cada més que
decorrer entre a data em que o locado devia ter sido entregue e a data em que
se verifique a efetiva entrega.

12 - Os RR. fiadores foram citados para os termos da agao por cartas
registadas, em 19-12-2019.

x

IV - Subsuncao juridica

a - Da reapreciacdo da matéria de facto

Os apelantes requerem que seja dado como assente que aquando da
renovacgao do contrato a renda foi aumentada para € 340, 00 mensais, o que
vigorou a partir de setembro de 2017.

Aduzem que tal questao nao é controvertida.

Os AA. alegam ter sido celebrado contrato de arrendamento cuja
contrapartida monetaria mensal era de € 325, 00 e pedem que os RR. sejam
solidariamente condenados a pagar aos AA., desde outubro de 2019 até a data
da efetiva entrega do locado, a indemnizagao prevista no art.2 1045.2/1/2 do
Cédigo Civil.

Nada consta na petigao inicial a propdsito do aumento da renda, nem o pedido
contempla tal circunstancia, tratando-se de matéria avancada pela R.
contestante.

Lé-se no ac. desta Relacao do Porto de 4/10/2021 (proc. 142/19.9T8BAO.P1,
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Carlos Gil) que a reapreciagdo da matéria de facto ndo é um exercicio dirigido
a todo o custo ao apuramento da verdade afirmada pelo recorrente mas antes
e apenas um meio do mesmo poder reverter a seu favor uma decisdo juridica
fundada numa certa realidade de facto que lhe é desfavoradvel e que pretende
ver reapreciada de modo a que a realidade factual por si sustentada seja
acolhida judicialmente, pelo que logo que faleca a possibilidade de uma
qualquer alteragdo da decisdo factual poder ter alguma projec¢do na decisdo da
mateéria de direito em sentido favordvel ao mesmo deixa de ter justificacdo a
reapreciacdo requerida.

E no ac. Relacao de Guimaraes de 22-10-2020 (proc. 5397/18.3T8BRG.G1,
Maria Joao Matos): por forca dos principios da utilidade, da economia e da
celeridade processual, o Tribunal ad quem ndo deve reapreciar a matéria de
facto quando o(s) facto(s) concreto(s) objeto da impugnagdo for(em)
insuscetivel(eis) de, face as circunstancia proprias do caso em apreciagdo e das
diversas solugobes plausiveis de direito, ter(em) relevdncia juridica, sob pena
de se levar a cabo uma actividade processual que se sabe ser inttil.

Veja-se ainda o ac. do S.T.]. de 9-2-2021 (proc. 26069/18.3T8PRT.P1.S1, Maria
Joao Vaz Tomé): segundo a jurisprudéncia do STJ], nada impede a Relagdo de
apreciar se a factualidade indicada pelos recorrentes é ou ndo relevante para
a decisdo da causa, podendo, no caso de concluir pela sua irrelevancia, deixar
de apreciar, nessa parte, a impugnac¢do da matéria de facto por se tratar de
ato inutil.

Nos termos do preceituado no art.?2 609.2/1 do C.P.C., a sentenca nao pode
condenar em quantidade superior ou em objeto diferente do que se pedir.
Como se disse, os factos enunciados na peticao inicial e o pedido sao alheios
ao aumento da renda. O tribunal nao pode, por conseguinte, condenar em
mais do que no pagamento da renda de € 325, 00.

Deste modo, sendo a factualidade que se pretende ver aditada insuscetivel de
gerar alteracao a solugao juridica da causa, cumpre concluir que conhecer da
respetiva inclusao corresponderia a pratica de um ato inutil, como tal proibido
por lei (art.2 130.2 do C.P.C.).

Nestes termos, nao se conhece do pedido de alteragao.

x

b - Se os AA. tém direito a haver a indemnizacao prevista no art.2 1045.2/2 do
C.C., por a R. se ter constituido em mora na restituicao do imoével

Esta assente que em 21-5-2019 foi comunicada a oposigao dos senhorios, ora
recorrentes, a renovagao do contrato de arrendamento, para produzir efeitos a
30-9-2019. Tendo esta operado validamente, conforme consta da matéria
assente, o contrato de arrendamento cessou no aludido dia 30-9-2019.

Os AA. pediram, outrossim, a condenacao solidaria dos RR. a pagarem-lhe a
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indemnizagao prevista no art.2 1045.9/1/2 do Cdédigo Civil. A R. tera
continuado a pagar a quantia equivalente a renda a titulo de indemnizagao,
pelo que o recurso nada versa neste conspecto. Ja no que se refere ao pedido
de condenagao no pagamento da indemnizacao em dobro a partir do momento
da constituicao em mora a pretensao foi desatendida pelo tribunal de 1.2
instancia. E essa decisdo que os AA. pretendem ver revertida por via do
presente recurso.

Vejamos o que esta sob discussao.

Sob a epigrafe indemnizagdo pelo atraso na restituicdo da coisa, preceitua o
art.2 1045.2/1 do Cddigo Civil que se a coisa locada nao for restituida, por
qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatario é obrigado, a titulo de
indemnizagao, a pagar até ao momento da restituigao a renda ou aluguer que
as partes tenham estipulado, exceto se houver fundamento para consignar em
deposito a coisa devida.

De acordo com o n.2 2 do mesmo art.2 1045.9, logo que o locatario se constitua
em mora, a indemnizacao é elevada ao dobro.

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. A lei usa termos juridicos decorrentes do contrato, como sejam
locatario e renda. Isto porque extinto o vinculo locaticio, se o locatario nao
restituir a coisa locada, subsiste uma relagao contratual de facto que impoe
aquele o dever de continuar a pagar quantia equivalente a renda ou ao
aluguer ajustado, como se o contrato continuasse em vigor (cf. Laurinda
Gemas, Albertina Pedroso, Joao Caldeira Jorge, Arrendamento Urbano, Quid
Juris, Lisboa, 2009, p. 258).

A conjugacao dos dois numeros do art.2 1045.2 do CC. tem vindo a suscitar
perplexidade, ja que a situacao do n.2 1 contempla a hipdétese de haver atraso
do locatario no cumprimento da obrigacao de entrega/restituicdao da coisa. Em
que circunstancias deverd, entao, haver lugar a aplicagao da previsao do n.2 2
do art.2 1045.2 do C.C.?

A resolucgdo da questao depende do entendimento que se adote a propoésito do
modo como o locatdrio se constitui em mora.

O art.2 1045.2 prevé duas situagoes diversas. No primeiro caso, o locador, nao
existindo mora na entrega da coisa por banda do locatario, fica com o direito
de receber deste (que continua a fruir do locado) uma indemnizagao
correspondente ao valor do arrendamento convencionado até ao momento da
entrega da coisa. No segundo caso, existindo mora na entrega do locado, o
senhorio tera direito a receber do locatario o dobro do valor das rendas
convencionadas, em relagao ao periodo entre a constituicao da mora e a
efetiva entrega do locado. Isto independentemente dos prejuizos efetivos que
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sofra. Mediante o disposto do n.? 1 visa-se compensar o senhorio pela privagao
do uso do locado. Através do determinado no n.? 2 pretende-se retribuir o
locador pela nao restituicao do bem locado em devido tempo por culpa do
locatario.

No caso concreto, o contrato de arrendamento dos autos cessou pela oposigao
a renovacgao, manifestada pelos senhorios, com efeitos reportados a 30-9-2019,
nos termos dos arts. 1054.9/1 a contrario, 1055.2, 1096.2 e 1097.2 do C.C.. De
tal cessacdao emergia para a arrendatdria o dever de imediata restituicao do
imovel arrendado nos termos dos arts. 1038.2/i e 1081.2/1 do mesmo cédigo.
Efetivamente, no caso concreto encontra-se consolidada a matéria segundo a
qual o contrato de arrendamento cessou a sua vigéncia em 30-9-2019. Bem
assim, apesar de tal facto ndao constar da matéria assente - emergindo, porém,
quer do processado, quer da sentenca que decretou a inutilidade
superveniente da lide quanto a cessacao do contrato -, que a entrega do
imovel se deu em 2-2-2022.

Deverd, entdo, entender-se, como pretendem os apelantes, em contrario do
decidido na sentenca recorrida, que por referéncia ao periodo que medeia
1-10-2019 e 1-2-2022 a R. devera ser condenada a suportar valor
indemnizatério equivalente ao montante da renda - uma vez que o
correspondente a renda se mostra pago?

A controvérsia aludida suscita-se precisamente acerca do modo pelo qual o
locatario se constitui em mora na entrega da coisa.

Pires de Lima e Antunes Varela (in Codigo Civil Anotado, vol. II, 3.2 ed. revista
e atualizada, Coimbra Editora, 1986, p. 406) defendiam: se findo o contrato,
ndo houver mora do locatdrio quanto a obrigac¢do de restituigdo da coisa
locada (...), o contrato prolonga-se até a entrega da coisa, devendo o locatdrio
continuar a pagar, agora a titulo de indemnizagdo, a renda ou aluguer
convencionado. Indemnizagdo justa, visto que ele continua a usar a coisa em
prejuizo do locador - mas indemnizagdo de natureza claramente contratual. E
prosseguiam dizendo que havendo mora do locatério a sua responsabilidade
aumenta, fixando a lei como indemnizagdo o dobro da que resultaria no caso
previsto no nimero anterior”, ou seja, “o dobro da retribuicdo”.

Segundo Pedro Romano Martinez (in Direito das Obrigag¢bes (Parte Especial)
Contratos, 2.2 ed., Almedina, pp. 202-203), o vencimento da obrigacdo de
entrega da coisa ndo se dd, de imediato, no momento em que termina o
contrato. Extinto o contrato de locacgdo, se o locatdrio ndo restituir
imediatamente a coisa locada, nos termos do art. 1045.2, n.2 1 CC, deve
continuar a pagar a renda ou aluguer ajustadas. Por conseguinte, prevé-se
que, extinta a relagdo contratual, se o locatdrio ndo restituir a coisa locada,
subsiste uma relagdo contratual de facto que lThe impoe o dever de continuar a
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pagar a renda ou aluguer ajustado, como se o contrato continuasse em vigor.
Contudo, se o locador interpelar o locatdrio para este proceder a entrega da
coisa, ndo a restituindo, entra em mora. Assim, o locatdrio, extinto o contrato
de locagdo, so entra em mora, relativamente a obrigacgdo de restituir a coisa,
depois de ter sido interpelado para a entregar. Extinto o contrato, torna-se
necessdrio que o locador interpele o locatdrio, apds o que, se este ndo restituir
a coisa, entra em mora e tem de pagar o dobro da renda ou aluguer devido
contratualmente (art. 1045°, n.2 2 CC).

Distingue-se entre a situacao “de nao-restituicao simples” e a situagao de
“mora na restituicao”: o n.2 1 do preceito reporta-se a nao restituicao simples,
ou seja, aqueles casos em que a falta de restituicdo ocorre por causas nao
imputaveis ao locatario, o que podera suceder: (a) quando o locatdrio ilida a
presuncgdo de culpa pela ndo-restituigdo, (b) caso o locador, a titulo de mera
tolerancia, admita a manuten¢do do gozo, na esfera do locatdrio, (c) quando
exista uma situacdo controvertida (acdo de nulidade ou de anulacdo, a¢do de
resolugdo ou situag¢do de caducidade), ndo provocada pelo locatario e
enquanto ela ndo se solucionar, (d) quando a restituicdo ndo possa ter lugar
por causa imputdvel ao locador e, ndo obstante, o locatdrio continue no gozo
da coisa, sem recorrer a consignagdo em deposito (Leis do Arrendamento
Urbano Anotadas, coordenacao de Anténio Menezes Cordeiro, 2014,
Almedina, pp. 81-82).

De acordo com a obra que se vem de citar, aplicar-se a previsao do n.2 2 do
art.2 1045.2 quando a falta de restituicao ocorra por culpa do locatario,
configurando-se entao a mora deste, independentemente de interpelagao, por
via do art.2 805.9/2/a do C.C., uma vez que ha prazo certo. Na verdade, nos
termos do disposto no art.2 805.2/1 do C.C., o devedor s6 fica constituido em
mora depois de ter sido judicial ou extrajudicialmente interpelado para
cumprir. Segundo o art.2 805.2/2/a, hd, porém, mora do devedor,
independentemente de interpelagao, se a obrigacgao tiver prazo certo.

O entendimento assumido é, assim, que mesmo decorrendo da oposicao a
renovacgao a data de termo do contrato, o locatario nao se constitui
automaticamente em mora.

Segundo Luis Menezes Leitdo (in Arrendamento Urbano, 6.2 ed., p. 111), da
formulacgdo destas disposicoes legais resulta que a obrigacgdo de restituicdo
ndo se vence automaticamente no fim do contrato de arrendamento urbano (...
), dado que o decurso desses prazos apenas torna exigivel essa restituicdo,
cujo vencimento depende, nos termos gerais, de interpelagdo a outra parte
(art. 777.2 n.2 1). Consequentemente, é apenas a partir dessa interpelacdo que
o arrendatdrio entra em mora quanto a restituigdo (art. 805.2, n.2 1), com as
respetivas consequéncias legais em termos de indemnizagdo (art. 804.2, n.2 1)
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e inversdo do risco pela perda ou deterioracdo da coisa (art. 807.2). S6 a partir
do momento em que a restituicdo seja exigivel e tenha sido efetivamente
exigida, através de interpelacdo [...] sera devida pelo arrendatdrio, por cada
més de atraso na restituicdo, indemnizagdo de valor equivalente ao dobro da
renda mensal (cfr. artigo 1045.2, n.2 2, do CC).

A propésito desta tematica, para melhor enquadramento e constatacao da
evolucao jurisprudencial, destacamos os seguintes acordaos:

- segundo o ac. do Supremo Tribunal de Justica de 5/6/2007 (proc. n.2
07A1186III, Nuno Cameira), a obrigacao de indemnizagao estabelecida no n.¢
2 do art.2 1045.2 do C.C. para compensar os senhorios pelo atraso na entrega
do imével so6 seria de aplicar depois de transitada a sentenga que decretou o
despejo;

- no ac. do Supremo Tribunal de Justica de 20/11/2012 (proc. n.2
1587/11.8TBCSC.L1.S1, Garcia Calejo) sumariou-se: III - Tendo o negocio
prazo fixo e porque a arrendatdria incumbia a restituigdo do locado findo o
contrato (art. 1038.2, al. i)), a mora ocorreu no dia 01-01-2010, de harmonia
com o disposto no art. 805.2, n.2 2, al. a), do CC. IV - Ndo seria necessdria a
interpelacdo da arrendatdria para a entrega da coisa locada, dado que este
art. 805.2, n.2 2, al. a), exclui a necessidade de interpelacdo a que alude o n.2 1
deste artigo (todos os arts. do CC);

- no ac. da Relagao de Lisboa de 10-5-2018 (proc. 869/14.1T8LSB.L1-8, Luis
Mendonga) 1é-se: a partir do momento em que a restitui¢do seja exigivel e
tenha sido efetivamente exigida, através de interpelacdo, serd devida pelo
arrendatario, por cada més de atraso na restitui¢do, indemnizagdo de valor
equivalente ao dobro da renda mensal (artigo 1045.2, n.2 2, do CC);

- 0 ac. da Relagao do Porto de 23-03-2023 (proc. n.2 3966/21.3T8GDM.P1,
Isabel Ferreira) conclui: (...) convergem todas as interpretacées quanto a
circunstdncia de a “simples mora”, ou atraso, do locatdrio (distinta das
situacées de mora, quando se trate de uma falta voluntdria e culposa) na
entrega da coisa ndo ser sancionada nos termos do n? 2, mas apenas do n? 1
do art. 10452 do Codigo Civil.

- 0 ac. do Supremo Tribunal de Justica de 12-12-2023 (proc. n.2
7895/20.0T8LSB.L1.S1, Ricardo Costa) sustenta: I - Surgindo para o locatdrio
a obrigacgdo de restitui¢do do locado por oposigdo licita a renovagdo do
contrato de arrendamento, o atraso relativamente ao dever de entrega que
configure uma situagdo de mora por causa que ndo lhe seja imputdvel a titulo
de culpa (mora consentida por causa justificativa legitima: «por qualquer
causa») faz aplicar o n.2 1 do art. 10452 do CCiv. e a correspondente
indemnizagdo por ato licito; ao invés, a “mora” pressuposta no n.2 2 do art.
1045° implica omissdo de entrega voluntdria e culposa, conduzindo a uma
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indemnizagdo por ato ilicito (em conjugagdo com os arts. 8049, 2, e 8059, 2, a),
do CCiv.). II- O adiamento da restituigcdo da coisa locada prevista no n.2 1 do
art. 10452 do CCiv. afigura-se como ato licito em referéncia a essa mora
consentida, numa espécie de prolongamento da relag¢do locaticia por causa
sem culpa do locatdrio (uma vez autorizado, tolerado ou admitido pelo
ordenamento juridico, por ocorréncia de litigio judicial relevante ou decisdo de
tribunal ou pelas partes), que funda o pagamento das rendas vencidas até a
restitui¢cdo em singelo.

- no ac. da Relacao de Lisboa de 6-2-2024 (proc. 18216/21.4T8SNT.L1-7,
Carlos Oliveira) 1é-se: (...) 0 Art. 1081.2n.2 1 do C.C. estabelece que a
cessacdo do contrato «torna imediatamente exigivel» a desocupagdo do locado
e a sua entrega. Mas uma coisa é a “exigibilidade”, traduzida no nascimento
imediato do poder conferido ao senhorio de obrigar o inquilino a cumprir uma
obrigacdo legal, outra é o “vencimento” ou constituicdo em “mora” do
devedor. Veja-se que, nos termos do Art. 1056.2 do C.C., se o locatdrio se
mantiver no gozo da coisa locada por mais de um ano, sem haver oposi¢do do
locador, apesar da caducidade do arrendamento, o contrato considera-se
renovado. Portanto, a obrigag¢do de restituigcdo da coisa locada, findo o prazo
estipulado pelas partes e manifestada a oposi¢do a renovag¢do, ndo tem como
consequéncia necessdria a constituicdo em mora por parte do inquilino, pois
pode até vir a acontecer uma renovacdo legal do contrato de arrendamento,
ainda que no pressuposto (ndo verificado no caso) de ndo haver oposi¢do do
senhorio e a situacdo se protelar por mais de um ano. E legitimo, por isso,
concluir que, com a cessag¢do do contrato nasce apenas a obrigacgdo de
restitui¢cdo da coisa locada (cfr. Art. 1038.2 al. i) do C.C.), a qual pode ser
cumprida pelo inquilino a qualquer momento e exigida pelo senhorio assim
que o bem entenda (cfr. Art. 777.2 n.2 1 do C.C.). Estamos assim perante uma
obrigac¢do pura e ndo de prazo certo (cfr. Art. 805.2 n.2 2 al. a) do C.C.), em
que o vencimento da mesma fica dependente da efetiva interpelag¢do para
cumprimento, seja por via judicial, seja extrajudicial (cfr. Art. 805.2 n.2 1 do
C.C.). Em conclusdo, a mora constituir-se-d pela mera comunicag¢do ao devedor
da exigéncia efetiva do cumprimento da obrigagdo de entrega da coisa.
Revertendo ao caso concreto, entende-se que a carta de 21-5-2019, pela qual
se comunicou a oposi¢ao a renovacgao do contrato com efeitos a 30-9-2019, nao
pode ser entendida como consubstanciadora do exercicio extrajudicial da
interpelacao para cumprimento da obrigacao de entrega da coisa. Alias, a R.
CC opos-se a entrega, expressando, ainda que indiretamente, a sua intencao
de nao entregar o locado em termos que faziam enunciar a necessidade de
recurso a uma acgao judicial para dirimir o litigio.

Ainda que se entendesse a citacao para os termos da acao como o
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cumprimento do art.2 805.2/1 do C.C., com a consequente constituicao da R.
em mora, a permanéncia do locatario no imdével é suscetivel de encontrar
respaldo na pendéncia da prépria acdo. E sempre passivel de ponderacao que
a acao possa vir a ser julgada improcedente, nao se reconhecendo o direito
dos senhorios a entrega do locado.

A ndo-entrega imediata do locado por parte do inquilino que exerca em
tribunal, de forma legitima, os seus direitos, pode ser tida como licita e a mora
justificada, afastando-se, por esta via, a aplicabilidade do n.¢ 2 do art.2 1045.2
do C.C..

S6 a partir do partir do transito em julgado da decisao fica definitivamente
fixada a existéncia da obrigacdo de entrega em consequéncia da cessagao do
contrato de arrendamento. No limite, apenas a partir desse momento a mora
deixa, seja qual for o ponto de vista, de estar justificada, ficando
iniludivelmente o locatario obrigado ao pagamento da indemnizacao prevista
no art.? 1045.2/2 do C.C., correspondente ao dobro da renda convencionada.
Entende-se, porém, que o legislador nao pretendeu ir tao longe na
condescendéncia com que encarou a mora na entrega do locado, devendo a
questao ser enquadrada de acordo com os ditames da boa-fé que preside aos
relacionamentos juridicos.

Analisemos, em concreto, se os factos emergentes da agao sao passiveis de
conduzir a conclusao que a R. CC agiu sem culpa, estando em causa uma
situacdo de restituicdao simples, ou se, ao invés, a R. incorreu em falta
voluntaria ao omitir a entrega da fragao, que deva ser sancionada com o
pagamento da indemnizacao a que se refere o n.2 2 do art.2 1045.2 do C.C..

A qualificagao da conduta da R. CC pressupoe o exame dos termos em que
esta se opds a nao renovagao do contrato na parte com interesse para esta
matéria.

Ora a apelada contraditou a oposi¢do a renovacgao do contrato de
arrendamento invocando, em sintese:

- que o contrato de arrendamento foi celebrado estando os AA. representados
pela “A... Lda.”;

- que a atinente procuracao foi exibida, mas que nao foi junta ao contrato;

- que, desconhecendo se a “A...” detinha poderes para se opor a renovacao,
solicitou a comprovacao desses poderes;

- que a “A...” tardou em exibir procuracao, o que ficaria a dever ao facto de da
mesma nao constarem poderes para a oposicao;

- que houve lugar a um aumento de renda de € 325, 00 mensais para € 340,
00, a que se somariam “despesas” administrativas, correspondentes a uma
nova comissao por um novo arrendamento;

- que nao era emitido recibo sobre as despesas administrativas, nem sobre o
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aumento das rendas;

- que estes eventos sugeriam que a oposicao a renovacao fora realizada a
revelia do interesse e do conhecimento dos AA..

Veja-se ainda que o advogado da R. enviou carta a representante dos AA., nao
datada, mas recebida a 15/10/2019, invocando a ineficdcia da comunicacao de
oposicao a renovacgao do contrato, sob a alegacao de que “...os Srs. tém
poderes de administracao do locado, nao de disposigao, ...”, e ainda que “... os
senhores tinham poderes para cobrar rendas e dar delas quitagdao a data do
contrato. Hoje, pode nao ser assim” (doc. 5).

Analisemos também o teor das cartas enderegadas pela “A..., Lda.” a R., cujos
termos, envio e rececao nao sao de todo em todo controvertidos.

Temos que a “A...” enviou a R. carta registada com aviso de rececao, datada de
7-10-2019, em que, assinaladamente, se 1é:

O contrato de arrendamento respeitante a fracdo autéonoma “W” (...), que lhe
foi arrendada por contrato celebrado em 18-9-2015, terminou no passado dia
30/09/2019.

Constitui dever do arrendatario restituir o locado findo o contrato de
arrendamento: artigo 1038.2 alinea i) do Cddigo Civil.

Ndo tendo sido cumprido esse dever de entrega, V. Exa. encontra-se em mora.
Estipula o artigo 1045.2, n 1 e 2 do Codigo Civil que o locatdrio é obrigado, a
titulo de indemnizacdo, a pagar até ao momento da restitui¢do a renda ou
aluguer que as partes tenham estipulado, exceto se houver fundamento para
consignar em depdsito a coisa devida.

Logo, porém, que o locatdrio de constitua em mora, a indemnizacdo é elevada
ao dobro.

Em face do exposto, pela presente intima-se e notifica-se V. Exa. de que, a
partir deste més, inclusive, terda de pagar uma indemnizag¢do correspondente
ao dobro da renda mensal, até a data da efetiva entrega aos senhorios. E caso
esse pagamento ndo seja efetuado voluntariamente, essa indemnizagdo ser-
lhe-a exigida judicialmente, juntamente com o despejo do imovel.

Além do mais, como igualmente se fez constar dos factos assentes, a “A...”
enviou a R. carta registada com aviso de rececgao, datada de 11-10-2019, a
qual juntou cépia certificada da procuragao outorgada pelos AA. a seu favor,
em que, assinaladamente, se 1é:

Parece-nos evidente resultar da procurag¢do a concessdo a esta empresa dos
mais amplos poderes de administracdo da fracdo, pelo quem a recusa de
entrega das chaves e do imovel fé-la incorrer em mora, sendo inten¢do dos
nossos representados peticionar em juizo o despejo e fazer uso do mecanismo
previsto no n.2 2 do art.? 1045.2 do Cdédigo Civil, peticionando ainda uma
indemnizagdo correspondente ao dobro da renda mensal por cada més que
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decorrer entre a data em que o locado devia ter sido entregue e a data em que
se verifique a efetiva entrega.

Os factos descritos, a circunstancia de a R. CC ter pedido que lhe fosse exibida
a procuracao dos AA. a favor da “A..., Lda.” e as questoes suscitadas a
propoésito dos recibos de renda tornam a nao entrega do imével numa ndo-
restituicdo simples, inviabilizando a pretensao recursoéria de ver a nao entrega
como uma situagdao de mora? Poder-se-a considerar que nao existiu incuria da
R., nem falta voluntdria e culposa, antes se reconduzindo os factos a
qualificagcdo de situagao controvertida, nao provocada pelo locatario, sendo
legitima a permanéncia no locado, sem mora, enquanto a controvérsia
perdurasse?

No que se refere a omissao de entrega de recibos pelo valor tido como
adequado pelos RR., sempre se dira que, para além de a invocada
irregularidade em nada se prender com a matéria fundamento da oposigao a
nao renovacgao, foi dado como nao provado, sem que tal ponto da matéria de
facto tenha sido posto em crise, que durante dois anos a “A... Lda.” haja
cobrado da R. CC rendas de € 340, 00, apesar de os recibos indicarem o
montante de € 325,00.

Quanto a propalada auséncia de poderes da “A...” para se opor a nao
renovacgao, afigura-se-nos que havera que aquilatar do bem ou mal fundado da
objecao. E que, a bastar-se o julgador com o facto de o locatério contestar a
acao, independentemente da bondade, ou, pelo menos, de alguma aparéncia
de fundamento para a contradicao da pretensao do locador, a existéncia de
mora na acecgao do n.2 2 do art.2 1045.2 quedaria praticamente inexistente.

No caso vertente, a objegao substancial da R. CC a entrega do locado esteou-
se na alegacdo de que a “A..., Lda.” nao detinha poderes para se opor a
renovacao do contrato de arrendamento.

A oposigao a renovacao traduz-se numa forma de cessacgao do contrato de
arrendamento privativa dos contratos com duracao limitada ou com prazo
certo. Resulta do regime previsto que a oposicdo a renovacao opera por
comunicagao a contraparte, tratando-se, assim, de uma declaragao receticia
(arts. 1097.2/1 do C.C. e 9.2 e 10.2 do NRAU).

O regime da representacao voluntaria consta nos arts. 262.2 e ss. do Cddigo
Civil. O art.? 262.2 define procuragao como o ato pelo qual alguém atribui a
outrem, voluntariamente, poderes representativos. Através de uma procuracao
sao outorgados poderes de representacao que se traduzem na possibilidade de
o procurador praticar atos e celebrar negoécios que produzem efeitos na esfera
juridica do representado.

O art.2 260.2/1 do C.C., sob a epigrafe justificagcdo dos poderes do
representante, prevé que se uma pessoa dirigir em nome de outrem uma
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declaracgao a terceiro pode este exigir que o representante, dentro de prazo
razoavel, faca prova dos seus poderes, sob pena de a declaragdao nao produzir
efeitos. O n.2 2 do mesmo art.?2 260.2 consigna que se os poderes de
representagao constarem de documento, pode o terceiro exigir uma copia dele
assinada pelo representante.

O terceiro tem o onus material ou encargo de averiguar se o representante
possui ou ndo os poderes por ele alegados. E se ndo se estabelece aqui
nenhuma consequéncia para a hipotese de o procurator ndo fazer tal prova (...
), 0 268.9/1 aponta claramente no sentido da averiguagcdo dos poderes do
representante corresponder, em geral, a um énus do terceiro, ao situar, a
cargo deste, o risco da falta de poderes (in Pedro de Albuquerque, Cddigo Civil
Comentado, 1 - Parte Geral, Coordenacao Anténio Menezes Cordeiro, CIDP,
Almedina, 2020, pp. 763-764).

Foi precisamente o que ocorreu no caso sub judice. Perante as duvidas
suscitadas pela R. CC a propdsito dos poderes de representacao da “A...,
Lda.”, esta ultima remeteu-lhe copia da procuracao, defendendo ser evidente
que da mesma constam os poderes que se arroga.

Ja a R. sustenta o oposto. Segundo esta, a procuracao conferiria apenas
poderes para a resolucao do contrato de arrendamento, o que nao seria
suscetivel de confusdo com a oposigao a renovagao.

Na procuracao, cujos exatos termos se encontram reproduzidos em sede de
matéria de facto, 1é-se que os AA. conferem poderes para gerir e administrar a
fracdo em causa e, em consequeéncia, fazer, alterar, renovar ou resolver
arrendamentos.

A hermenéutica negocial (a atividade destinada a fixar o sentido e alcance
decisivo dos negocios juridicos, segundo as respetivas declaragdoes negociais
integradoras) é presidida pelo teoria da impressao do destinatario,
estabelecida no art.2 236.9/1 do C.C., segundo a qual a declaracao negocial
vale com o sentido que um declaratario normal, colocado na posigao do real
declaratdrio, possa deduzir do comportamento do declarante, salvo se este
nao puder razoavelmente contar com ele.

Entende-se por declaratario normal o que seja medianamente instruido e
diligente, colocado na posi¢do do declaratdrio real, em face do comportamento
do declarante, a nao ser que este, razoavelmente, nao pudesse contar com tal
sentido (Pires de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado, vol. I, Coimbra
Editora, 1987, p. 223).

O art.2 238.9/1 prescreve que nos negocios formais nao pode a declaracao
valer com um sentido que nao tenha um minimo de correspondéncia no texto
do respetivo documento, ainda que imperfeitamente expresso. No n.2 2 do
mesmo artigo consigna-se que esse sentido pode, todavia, valer, se
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corresponder a vontade real das partes e as razoes determinantes da forma do
negocio se nao opuserem a essa validade.

A interpretacdo dos negdcios juridicos deve ser assumida como uma tarefa
cientifica, tendente a determinar o regime aplicdvel aos problemas que se
ponham no seu ambito (in Anténio Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil,
II, Parte Geral, 4.2 ed., Almedina, p. 685).

Como se assinala no ac. do Supremo Tribunal de Justica de 28/10/1997 (citado
por Anténio Menezes Cordeiro, na obra e local que se vém de citar), toda a
interpretacgdo juridica tem uma fungdo constitutiva da juridicidade e uma
indole normativa incompativeis com a sua caracterizagdo como uma pura
hermenéutica.

Ora a interpretagao da procuracgao outorgada pelos AA. na parte sob
apreciacao nao pode deixar de conduzir com relevante certeza a conclusao de
que aqueles conferiram a “A...” o poder de fazer cessar o contrato de
arrendamento por qualquer forma, incluindo, como nao poderia deixar de ser,
através da oposicdo a renovacéao. E apoditico que a procuracdo contempla
todos os poderes conceptualmente possiveis no que a gestao do arrendamento
concerne. Por que assim €, a objecdao da R. a entrega do arrendado foi
manifestamente infundada. Nao se pode, por isso, considerar que até a
entrega voluntdria do locado existisse uma questdo controvertida que tornava
a nao restituicdo numa situacao insuscetivel de gerar a mora a que se refere o
n.2 2 do art.2 1045.2 do C.C..

Ao invés, surpreende-se que a arrendataria incorreu em mora culposa.

Em conclusao, tendo presente o contexto descrito, afigura-se-nos ser de
considerar como imputavel a locataria falta culposa, censuravel do ponto de
vista ético-juridico, de nao entrega do imével na data da cessacao do contrato,
existindo mora para os efeitos do preceito em referéncia e nao uma mera
situacao de nao restituigcao simples, devida a causa justificada.

Verificando-se a mora, tém os apelantes o direito a exigir a indemnizacao
correspondente ao dobro do montante da renda pelo atraso na restituicao do
imovel, desde a data em que comprovaram a existéncia de procuragao com
poderes para fazer cessar a vigéncia do contrato até a entrega.

O pagamento da indemnizagao nao deverd, porém, reportar-se ao periodo que
medeia entre 1-10-2019 e 1-2-2022. E que s6 em 11-10-2019 a “A...” envia a R.
carta registada com aviso de recegao, a qual juntou cépia certificada da
procuracao, em cumprimento do preceituado no citado n.? 2 do art.2 260.2 do
CC.. Assim, s a partir da data da efetiva notificacao, que constara do

respetivo aviso de rececgao, devera ser contabilizada a indemnizagdao em dobro.
ES
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c - Se os RR. fiadores estao obrigados a pagar solidariamente a indemnizacgao
prevista no art.2 1045.2/2 do C.C..

A questao que resta discutir é a de saber se a obrigagdao de pagamento da
indemnizagao prevista no art.2 1045.2/2 do C.C., que impende sobre a
arrendataria CC, pelo atraso culposo na entrega do locado, equivalente ao
valor da renda mensal em dobro por cada més de atraso na restituicao do
bem, ressalvado que estd que a quantia equivalente a renda em singelo foi ja
suportada, é também responsabilidade dos fiadores, em razao da fianca que
prestaram perante o senhorio aquando da celebracao do contrato de
arrendamento

Nos termos do disposto no art.2 627.2 do C.C., a fianca constitui uma garantia
pessoal de satisfacdo de um direito de crédito que é dada por um terceiro -
fiador - perante o credor, que assim responde com o seu patrimoénio pela
divida que garante, tratando-se de uma obrigacdo acessoria da que recai
sobre o principal devedor, como estabelece o n.2 2 deste artigo. A
acessoriedade significa que a fianca fica subordinada e acompanha a
obrigacao principal.

Sob a epigrafe obrigagdo do fiador, o art.2 634.2 do C.C. estabelece que a
filanca tem o conteudo da obrigacao principal e cobre as consequéncias legais
e contratuais da mora ou culpa do devedor.

Em anotacdo a esta norma, Pires de Lima e Antunes Varela (in Codigo Civil
anotado, vol. I, p. 467) ensinam que o fiador é responsavel nao sé pela
prestacao devida, como pela pena convencional (cf. art.2 810.2), ou pela
reparacao dos danos, havendo culpa do devedor (cf. art.2 798.92), salvo se outra
coisa se tiver convencionado, ja que, como resulta do art.?¢ 631.2, n.2 1, a
fianca pode ser contraida em menos onerosas condigoes.

Uma vez que nos termos da clausula 9.2 do contrato celebrado entre as partes
os fiadores (cf. ponto 9 dos factos assentes), os fiadores renunciaram ao
beneficio da excussdo prévia e se assumiram como principais pagadores (cf.
art.2 640.%/a do C.C.), ficou arredada a carateristica da subsidiariedade que
permite ao fiador obstar a execucgao do seu patrimoénio enquanto nao forem
excutidos os bens do devedor ou o bem sobre que recaia garantia real, caso
exista (cf. arts. 638.2 e 639.2 do C.C.).

Lé-se no ac. da Relagao do Porto de 5 de marcgo de 2018 (proc.
43/14.7T8PFR.P1, Carlos Querido) que face a natureza e o dmbito de
vinculag¢do da garantia prestada por fiangca no contrato de arrendamento, a
responsabilidade do fiador molda-se, salvo estipulacdo em contradrio, pela do
devedor principal, abrangendo tudo aquilo a que este se encontra obrigado:
ndo so a prestagcdo devida mas também as consequéncias da mora,
nomeadamente no que se refere a indemnizag¢do prevista no n.2 1 do art.2
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1041.2 do Codigo Civil.

Sem embargo, prescreve o art.2 1041.2 do C.C.:

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.
On25eon?6doart.21041.2do C.C,, introduzidos pela Lei 13/2019 de 12
fevereiro, que entrou em vigor no dia seguinte ao da sua publicacao, nos
termos do respetivo art.? 16.2, determinam que caso exista fianca e o
arrendatario nao faca cessar a mora, o senhorio deve notificar o fiador da
mora e das quantias em divida nos 90 dias seguintes, apenas podendo exigir
do fiador a satisfagdao dos seus direitos de crédito apds efetuar tal notificagao.
E certo terem os AA. alegado que, por comunicacdes de 11/10/2019, deram
conta a todos os RR. do dever de entrega do locado e das consequéncias
resultantes do incumprimento de tal dever. Remeteram para os documentos 6,
7 e 8 juntos com a peticao inicial. Nenhuma das cartas para que se remete foi,
porém, enviada aos RR. fiadores, nem por outra forma foi produzida tal prova,
pelo que nao se pode ter o dever de comunicagao como cumprido.

Da leitura conjugada dos n°s 5 e 6 do art.2 1041.2 do C.C. decorre que a
sanc¢ao para a nao notificacao do fiador por parte do senhorio em caso de
incumprimento do inquilino consiste na impossibilidade de exigir o
cumprimento da obrigagao em falta junto do fiador.

A duvida que se suscita refere-se a consequéncia de a comunicagao vir a ser
efetuada, mas posteriormente aos 90 dias da nao cessagao da mora.

Edgar Valente (in Arrendamento Urbano, comentario as alteracoes legislativas
introduzidas ao regime vigente, Almedina, 2019, p. 19) entende que a
comunicagdo fora do referido prazo serd, de igual forma, valida, atento o
desiderato de obter o pagamento de rendas cujo direito apenas prescreve no
prazo de 5 anos, conforme resulta da alinea b) do artigo 3102 do CC.

Lé-se no ac. da Relacao do Porto de 8-5-2023 (proc. 1242/22.3T8PRT.P1,
Fatima Andrade): tem-se como certo (...) que a citacdo para os presentes
autos, atento o pedido formulado, satisfaz o dever de notificacdo e
interpelacdo ao pagamento exigidos pelos n%s 5 e 6 citados, porquanto ndo so
transmite todos os elementos a tanto necessdrios, como inclui a propria
interpelag¢do ao pagamento.

Afigura-se-nos que os senhorios terao direito a haver dos fiadores em regime
de solidariedade com a afiancada o valor da indemnizacao pela mora na
restituigcdo a partir da citagao para os termos da acgao, ja que a partir dessa
data é iniludivel que tomaram conhecimento de que a locadora deveria
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entregar o imével, podendo, na medida da relacao que mantenham com o
afiancado, concorrer e diligenciar para a entrega do locado.

Assim, os RR. fiadores serao solidariamente responsaveis com a R. CC perante
os AA., na parte em que a tanto estao obrigados, isto é, desde a data da
respetiva citacao, em 19-12-2019, até a entrega do locado em 2-2-2022.

X

V - Dispositivo

Nos termos sobreditos, acorda-se em julgar a apelagao parcialmente
procedente:

- condenando-se:

a - a R. CC a pagar aos AA. quantia equivalente a renda, a razao de € 325, 00
mensais, a titulo de mora, a partir da data em que foi notificada do teor da
procuracao outorgada pelos apelantes a “A..., Lda.”, até a data da entrega,
ocorrida em 2-2-2022;

- os RR. DD e EE a pagar solidariamente com a R. CC a aludida quantia
equivalente a renda, a razao de € 325, 00 mensais, desde a data da respetiva
citacdo, em 19-12-2019, até a entrega, verificada em 2-2-2022 e

- absolvendo-se os RR. do demais peticionado.

x

As custas serao suportadas pela apelada em 4/5 e em 1/5 pelos apelantes, em
funcao das respetivas sucumbéncias (art.2 527.2/1/2 do C.P.C.).

x

Porto, 20-5-2024

Teresa Fonseca

Manuel Domingos Fernandes

Eugénia Cunha
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