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Sumario

I - Diferentemente do que sucede para as alegacoes de resposta a recurso
principal, em que nos n% 5 e 7 do art. 6382 do CPC se prevé para tal resposta
um prazo igual ao de interposicao daquele recurso, o recurso subordinado,
como emerge dos arts. 6332 n°2 e 6382 n% 1 e 7 do CPC, esta sujeito a um
regime de prazos proprio, pois dele decorre, nomeadamente, que o recurso
subordinado pode ser interposto em prazo superior ao do recurso principal
(caso o recurso subordinado tenha por objeto a reapreciacao de prova gravada
e o principal nao) ou tenha que ser interposto em prazo inferior aquele (caso o
recurso principal tenha por objeto a reapreciacao de prova gravada e o
recurso subordinado nao tenha tal objeto, quer porque so6 verse sobre matéria
de direito quer porque verse matéria de direito e de facto e quanto a esta nao
esteja em causa a reapreciacao de prova gravada).

I - Tendo a atual redacao do art. 11102 do C. Civil entrado em vigor com o
contrato de arrendamento em curso, a sua redacgao aplica-se-lhe, pois a lei que
introduziu aquela redacao (Lei 13/2019 de 12 de fevereiro) nao excluiu a sua
aplicacao aos contratos em curso e, na medida em que regula a duracao e
renovacao daquele tipo de contratos, dispoe diretamente sobre o contetido das
relagoes juridicas deles emergentes e, por isso, abrange as ja constituidas,
como decorre do art. 122 n22, 22 parte, do C. Civil.

IIT - Nao tendo havido qualquer estipulacao entre as partes no sentido da nao
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renovacgao ou exclusao da renovagao do contrato de arrendamento nao
habitacional com prazo de 10 anos, este, como previsto no n23 daquele art.
11109, renova-se automaticamente pelo mesmo prazo.

IV - Ainda que se considere que ao contrato celebrado em momento anterior a
entrada em vigor da Lei 13/2019 néao ¢ aplicdvel o art. 11102 com a redacgao
introduzida por aquela (onde consta aquele n23), a mesma solugao se chega
com base no n?1 do art. 11102 vigente ao tempo da celebragao do contrato,
por via da remissao constante de tal n21 para o regime do arrendamento para
habitacao e, neste, por via do disposto no n21 do art. 10962 ao tempo vigente.
V - Tendo-se o contrato renovado automaticamente, nao ocorreu a sua
caducidade: esta s6 ocorreria na data do termo previsto no contrato se a
senhoria tivesse acionado a comunicac¢ao de oposi¢do a renovacgao nos termos
previstos no art. 10972 n21 a) e 2 do C. Civil, aplicavel por forca do art. 11102
nol.

Texto Integral

Processo n?1731/23.2YLPRT.P1

(Comarca de Aveiro - Juizo Local Civel de Santa Maria da Feira - Juiz 3)
Relator: Anténio Mendes Coelho

12 Adjunto: Manuel Fernandes

22 Adjunto: Ana Olivia Esteves Silva Loureiro

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto:

I - Relatdrio

“A... (Portugal), SA” instaurou, no Balcao Nacional do Arrendamento,
procedimento especial de despejo contra “B..., Lda.”, pedindo o despejo do

locado por caducidade de contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais e, em consequéncia, a condenacao da Ré a pagar-lhe o seguinte:

a) a quantia de € 1.171.14 a titulo de parte das rendas nos meses de janeiro e
fevereiro de 2023, vencida e parcialmente nao paga;

b) a indemnizacao prevista no artigo 10452 do Cddigo Civil, no valor mensal €
19.571,96 (correspondente aos meses de marco a agosto de 2023), que
ascende ao valor global de € 117.431,76;
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c) a indemnizagao prevista no artigo 10452 do Cdédigo Civil, no valor de €
19.571,96, por cada més adicional (i.e. a partir de setembro de 2023) até ao
momento da restituicao do locado.

Alegou, para tanto, e em sintese, que entre si e C..., Lda, na qualidade de
senhoria e arrendataria respetivamente, vigorou um contrato de
arrendamento para fins nao habitacionais celebrado em 28/02/2013, pelo
periodo de dez anos completos, nao renovavel, com inicio em 01/03/2013 e
terminando em 28/02/2023, sendo que a posicao contratual de arrendatdria foi
cedida pela primitiva arrendataria a ora Ré.

Mais alegou que, nos termos da Clausula 42 do contrato de arrendamento, a
renda foi aumentada automaticamente e em janeiro de 2023 era de €
7.956,08, acrescendo o valor do IVA de € 1.829,90, num total € 9.785,98,
havendo lugar a retencao na fonte no montante de € 1.989,02, sendo assim o
montante liquido devido de € 7.796,95.

Alegou ainda que, pese embora todas as diligéncias empreendidas pela
Autora, mormente as comunicacoes escritas remetidas (cartas datadas de
12.01.2023, de 30.01.2023 e de 13.02.2023), e a deslocacao ao locado no dia
28/02/2023, até a data a Ré nao procedeu a desocupacao do locado; por outro
lado, desatendendo ao referido aumento da renda, e apesar das interpelacoes
da Autora, a Ré apenas procedeu ao pagamento parcial da renda dos meses de
janeiro e fevereiro de 2023, encontrando-se vencida e nao paga a diferenca de
€ 896,28 (correspondendo a € 1.195,04, atinente aos dois meses, deduzido de
€ 149,38, objeto de retencao na fonte), acrescido de IVA de € 274,86, num
total de € 1.171.14.

A Ré apresentou oposigao, pugnando pela vigéncia do contrato de
arrendamento, porquanto nao foi acordado nem consta da clausula 22 que o
contrato nao era renovavel, sendo certo que até hoje a Autora nao comunicou
a Ré a oposicao a renovagao do contrato; impugnou ainda o nao pagamento
das rendas, sendo certo que face a devolucao da renda do més de margo de
2023, a Ré realizou o depdsito da renda a ordem do tribunal.

Remetidos os autos a distribuigao, foi de imediato designada data para
julgamento.

Na sequéncia do julgamento efetuado, foi proferida sentenca em que se veio a
decidir nos seguintes termos:
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“Pelo exposto e nos termos dos fundamentos de direito invocados, julgo a agdo
parcialmente procedente, por provada, decretando o despejo do locado por
caducidade do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, e em
consequéncia condeno a Ré a pagar a Autora o seguinte:

a) A quantiade € 1.171.14 (mil, cento e setenta e um euros e catorze
céntimos) a titulo de parte das rendas nos meses de janeiro e fevereiro de
2023, vencida e parcialmente ndo paga;

b) A indemnizacdo prevista no artigo 10452 do Cdédigo Civil, no valor mensal €
19.571,96 (correspondente aos meses de marco a agosto de 2023), que
ascende ao valor global de € 117.431,76 (cento e dezassete mil, quatrocentos
e trinta e um euros e setenta e seis céntimos);

c) A indemnizagdo prevista no artigo 10452 do Codigo Civil, no valor de €
19.571,96 (dezanove mil, quinhentos e setenta e um euros e noventa e seis
céntimos), por cada més adicional (i.e. a partir de setembro de 2023) até ao
momento da restituigdo do locado, descontando-se os montantes depositados a
ordem do tribunal consignados no ponto 8) dos factos provados.

Custas da ag¢do a cargo da Autora e Ré, na proporgdo de 1/10 para a Autora e
9/10 para a Ré.”

De tal sentenga veio a ré interpor recurso em 2/1/2024, e, na sequéncia de tal
interposicao e sua notificagao a autora naquela data, veio esta, em 30/1/2024,
apresentar contra-alegagoes de resposta, nas quais pugna pela rejeicao do
recurso da ré (por ndao cumprimento das exigéncias previstas no art. 6409, n2s
1 e 2, do CPC e, neste pressuposto, pela sua extemporaneidade) e, caso assim
nao se entenda, pela sua improcedéncia, e ainda a interpor recurso
subordinado.

A ré, na sequéncia da sua motivagao, termina as suas alegacoes com as
seguintes conclusdes:

“I. No presente recurso pretende-se, também, quer-se que seja suprida a
decisao sobre a matéria de facto, nomeadamente ser dado como nao provados
factos que o Tribunal a quo considerou provados. Tudo conforme alegado.

II. No que tange a matéria de facto, deverao ser dados como nao provados os
seguintes factos:
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“7. Apesar das interpelacées da Autora, a Ré apenas procedeu ao pagamento
parcial da renda dos meses de janeiro e fevereiro de 2023, encontrando-se
vencida e ndo paga a diferenca de € 896,28 (correspondendo a € 1.195,04,
atinente aos dois meses, deduzido de € 149,38, objeto de retencdo na fonte),
acrescido de IVA de € 274,86, num total de € 1.171.14.”

II1. Da prova produzida em audiéncia de discussao e julgamento,
designadamente, do depoimento da testemunha da Requerida, teremos que
concluir que o Tribunal a quo deveria ter dado com nao provados os factos
constantes do ponto 7. dos factos dados como provados, da douta sentenca

IV. O documento junto aos autos, em audiéncia de julgamento, com a
referéncia 120936590 é corroborado com o depoimento da testemunha de que
o valor do diferencial da atualizagao das rendas dos meses janeiro e fevereiro
de 2023, foi pago, em 30 de janeiro de 2023, para a conta da D..., Lda.

No que toca as questdes que o tribunal a quo considerou serem “questoes a
resolver” importa concluir o seguinte:

V. Resulta, objetivamente, dos factos provados, que as partes outorgantes do
contrato de arrendamento objeto dos autos nada estabeleceram quanto a
renovacao do contrato.

VI. Mais, as partes Outorgantes do contrato de arrendamento para fim nao
habitacional, objeto de apreciagdao nos autos, nao s6 nada disseram quanto a
renovacgao do prazo estipulado, como também nada dispuseram em sentido
contrario.

VII. Conforme dispoe o n.2 3 do artigo 11102 do Cédigo Civil:

“Salvo estipulacao em contrario, o contrato celebrado por prazo certo renova-
se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duragao
ou de cinco anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no n.2 2 do
artigo 1096.9”

VIII. Assim, supletivamente, de acordo com o disposto no artigo 11102 do
Cédigo Civil, quer pelo numero 1, quer pelo numero 3, o contrato de
arrendamento em apreciacao nos autos renovou-se no termo do contrato, por
igual periodo de duracao.
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IX. O Tribunal a quo ao nao observar o disposto nos artigos 11102 e 10962 do
Cddigo Civil, violou o disposto na lei e nas normas e principios juridicos
aplicaveis ao arrendamento.

X. O Tribunal a quo, estriba a sua douta decisao quanto a duracgao do contrato,
Unica e exclusivamente, na interpretacao das clausulas contratuais do
contrato de arrendamento, designadamente a interpretagao da clausula
numero dois.

XI. Como se deixou alegado, nao se afigura possivel retirar a conclusao
retirada pelo Tribunal a quo.

XII. Além da total inexisténcia de factos dados como provados que permitam
ao Tribunal a quo, formular a conclusao que verteu na decisao, para o homem
médio, colocado na posicao das partes, mesmo sem conhecer o caracter
imperativo das normas sobre a resolucao, caducidade e denuncia do
arrendamento urbano, previsto no artigo 10802 do codigo civil, é de crer que
as partes desejaram a renovacao, pelo menos a luz do principio da
estabilidade das relagdes contratuais e do principio da renovagao dos
contratos com prazo certo.

XIII. Acresce que a douta fundamentacgdo do Tribunal a quo para sustentar a
decisdao é manifestamente inexistente, insubsistente e contraria a lei

XIV. De acordo com o contrato de arrendamento e apds as sucessivas
atualizagoes, o valor da renda, a data de fevereiro de 2023, era no montante
de € 7.956,08, conforme ponto 5 dos factos provados.

XV. O valor da indemnizacao prevista no artigo 10452 do cédigo civil é o valor
da renda. Pelo que o valor do IVA ndao é parte da prestacao tal como esta
definida no artigo 10452 do Cddigo Civil.

XVI. Nao procedendo o presente recurso quanto renovagao do contrato de
arrendamento o valor da indemnizacgao a arbitrar devera ser o valor da renda
em singelo.”

A autora, na sequéncia da respetiva motivacao, termina o seu recurso
subordinado com as seguintes conclusoées:

“1.2 Embora tenha julgado procedentes todos os pedidos formulados pela
Recorrida, grifou a Sentenca a quo no Segmento Decisério julgar a acgao
parcialmente procedente, em virtude de determinar que, a indemnizacgao
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prevista no artigo 1045.2 do Cdd. Civil (cfr. al. ¢) da decisao), fossem
descontados os montantes depositados a ordem do tribunal consignados no
ponto 8) dos factos provados, e, em consequéncia, determinou que as custas
da accgao ficassem a cargo da Autora e da Ré (aqui Recorrente e Recorrida,
respectivamente), na proporcao de 1/10 para a primeira e de 9/10 para a
segunda.

2.2 A Recorrida nao pode concordar com a decisao em causa, ou a leitura que
lhe esta subjacente, que, com o devido respeito, deveria ter dado integral
provimento a acgdo e, em consequéncia, atribuir 100% de vencimento a ora
Recorrida e igual medida de responsabilidade por custas a Recorrente,
porquanto a primeira teve integral vencimento das suas pretensoes.

3.2 Com efeito, os montantes depositados pela Recorrente a ordem do
Tribunal, foram-no a titulo de (alegada) renda, e nao a titulo de indemnizagao
(que corresponde ao dobro da renda acordada), sendo que, atenta a
caducidade do Contrato de Arrendamento, reconhecida pelo Tribunal a quo, a
Recorrida nunca aceitou (como nao aceita) o recebimento de quaisquer
valores a titulo de renda, sem prejuizo do ulterior levantamento ou
compensacao entre os valores depositados e a indemnizagao devida.

4.2 Ademais, a Recorrida também nao arguiu qualquer compensacao entre os
mencionados depdsitos e os valores devidos a titulo de indemnizacao, cuja
alegacao versou somente sobre a suposta inexisténcia da obrigacao de
pagamento de rendas (na sua tese, naturalmente, de que o Contrato de
Arrendamento permanecia em vigor), donde também nao ha qualquer éxito ou
vencimento da Recorrente na accao, ainda que meramente parcial (muito
menos na estabelecida proporgao de 1/10).

5.2 Ante do exposto, a Decisao a quo é, no conspecto do vencimento da acgao
no Segmento Decisério e quanto a custas, violadora do disposto nos artigos
527.2,n.21,607.2,n.% 3 e 6 do CPC,

6.2 Devendo ser admitido o presente Recurso, que é subordinado, nos termos
do disposto nos artigos 616.2, n.2 3 e 633.2, n.% 1, 2 e 5 do CPC, e ser o
mesmo julgado totalmente procedente, e, em consequéncia, ser alterada a
Decisdo a quo, que devera passar, no Segmento Decisorio, a julgar a acgao
integralmente procedente e condenar a Requerida e ora Recorrente na
totalidade das custas.”

Nao foram apresentadas contra-alegacoes quanto ao recurso subordinado.
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Corridos os vistos legais, cumpre decidir.

Considerando o objeto de cada um dos recursos delimitado pelas suas
conclusoes e ainda o conhecimento oficioso das questoes do efeito a atribuir
ao recurso e da sua admissibilidade (que quanto ao recurso principal também
sao levantadas pela ré nas suas contra-alegagoes), sao as seguintes, por ordem
l6gica, as questoes a tratar:

a) - da tempestividade do recurso interposto pela ré;

b) - do efeito a atribuir a tal recurso;

c) - da tempestividade do recurso subordinado interposto pela autora;
d) - da alteracao da matéria de facto da decisao recorrida;

e) - apurar, com base na pretendida alteracdo da matéria de facto ou
independentemente dela, se a decisao recorrida deve ser revogada ou
alterada, sendo nesta sede de apurar se ocorreu a renovacgao do contrato de
arrendamento dos autos e se é de manter a condenagao da ré no pagamento a
autora das concretas quantias referidas no dispositivo final.

kk

II - Fundamentacao
Vamos a primeira questao enunciada.

A recorrida/autora defende que a recorrente/ré ndao cumpriu as obrigagoes
impostas pelo art. 640.2 do CPC, que lhe permitiam ver reapreciada a prova
gravada, estando-lhe assim vedado o uso do prazo extraordinario de 10 dias
concedido pelo n? 7 do art. 638.2 do CPC.

Vejamos.

A recorrente, como resulta dos dados dos autos - notificacao da sentenca
proferida por expediente elaborado nos autos a 7/12/2023 (do que decorre a
presuncao da sua notificagao a 11/12/2023, como decorre do art. 2482 n21 do
CPC) e interposicao do recurso a 2/1/2024 -, utilizou o prazo de 15 dias
previsto no n?1 do art. 638 (trata-se de processo urgente, como decorre do art.
15-S, n% 5 e 8 do NRAU, aprovado pela Lei 6/2006 de 27/2) acrescido dos 10

8/20



dias previstos no n27 deste mesmo preceito, pois tal prazo global de 25 dias
comecou a 12/12/2023 e decorria até 5/1/2024.

Como refere Antonio Santos Abrantes Geraldesm, “o recorrente so poderd
beneficiar deste prazo alargado se integrar no recurso conclusées que
envolvam efetivamente a impugnag¢do da decisdo da matéria de facto tendo
por base depoimentos gravados, nos termos do art. 6402, n?2, al. a),
independentemente da verificacdo dos demais requisitos legais da
impugnacdo ou sequer da apreciag¢do do respetivo mérito” (sublinhados
Nnossos).

Como se vé do recurso interposto (n 2 a 4 da motivacao e conclusoes II a
IV), a ré impugna a matéria de facto da sentenca recorrida quanto ao ponto 7
dos factos provados com base em depoimento de testemunha que identifica e
cujos excertos da respetiva gravacao transcreve na motivacgao, refere a
decisao que sobre aquele ponto deve ser dada e, por outro lado, integra no
recurso conclusoes atinentes a impugnacao daquele concreto ponto, onde
refere de novo a decisao que sobre aquele ponto 7 defende que deve ser dada
e referencia o depoimento testemunhal cujos excertos transcreveu antes (o
unico que indicou no recurso).

Assim, porque ocorre a concreta transcricao de excertos de depoimento
gravado num quadro de impugnacao deduzida a ponto da matéria de facto
provada referido nas conclusoes, é de concluir que a recorrente podia
beneficiar do prazo suplementar de 10 dias para interposicao de recurso.

Como tal, é de concluir pela tempestividade do recurso da ré.

Passemos a segunda questao enunciada, sobre o efeito a fixar ao recurso
interposto pela ré.

Nao obstante nao se ter utilizado a previsao do art. 6542 do CPC para decidir
da mesma através de despacho, tal, naturalmente, ndao obsta ao conhecimento
dessa mesma questdao em sede de acérdao, pois o despacho de admissao do
recurso proferido pela primeira instancia nao vincula este tribunal da Relagao
(art. 6412 n%5 do CPC) e o despacho liminar do relator ja proferido nos autos
em 21/5/2024 (“Recurso proprio e no efeito devido”) € meramente tabelar e
nao aborda a questao em causa.

Assim, nesta sede ja de acérdao, passa-se a conhecer da mesma, uma vez que,
conforme previsao do n22 do art. 6542 do CPC, a recorrente principal teve ja
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oportunidade de lhe responder (em contra-alegacoes que podia ter
apresentado em relacao ao recurso subordinado - art. 6382 n25 do CPC).

Como se vé do despacho de admissao do recurso, foi fixado ao mesmo efeito
suspensivo por via da previsao dos arts. 6472, n% 1 e 3, al. b) e 6292, n? 3, al. a)
do CPC, no pressuposto, que esta certo, de que estd em causa decisao
proferida em acdo em que se aprecia a subsisténcia ou a cessagao de contrato
de arrendamento da tipologia prevista naquele ultimo preceito.

Porém, no caso, que € o dos autos, do procedimento especial de despejo (arts.
152 a 159-S do NRAU), a lei tem a norma especifica do art. 152-Q que preveée
que “Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, da decisdo
judicial para desocupacdo do locado cabe sempre recurso de apelagdo, nos
termos do Codigo de Processo Civil, 0 qual tem sempre efeito meramente
devolutivo” (sublinhados nossos).

No caso vertente, a decisao sob recurso decidiu no sentido da desocupacgao do
locado (pois decretou o despejo do locado por caducidade do contrato de
arrendamento), do que decorre que o efeito a fixar ao recurso de tal decisao é,
com base naquela norma - que ¢ disposigcao propria daquela forma de
processo especial e, por isso, afasta a aplicagao de disposigoes gerais e
comuns (art. 5492 n?1 do CPC) -, meramente devolutivo.

Assim, atribui-se ao recurso o efeito meramente devolutivo.

Passemos a terceira questdo enunciada.

Como decorre da conjugacao das previsoes dos arts. 6332n°2 e 638°n% 1 e 7
do CPC, o prazo de interposicao do recurso subordinado conta-se a partir da
notificacao da interposigao do recurso da parte contraria, sendo de 30 ou 15
dias conforme os casos e podendo acrescer ao respetivo prazo mais 10 dias se
tal recurso tiver por objeto a reapreciagcao de prova gravada.

Diferentemente do que sucede para as alegacoes de resposta a recurso
principal, em que nos n% 5 e 7 do art. 6382 do CPC se prevé para tal resposta
um prazo igual ao de interposicao daquele recurso, o recurso subordinado,
como emerge daqueles preceitos, esta sujeito a um regime de prazos proprio,
pois dele decorre, nomeadamente, que o recurso subordinado pode ser
interposto em prazo superior ao do recurso principal (caso o recurso
subordinado tenha por objeto a reapreciacao de prova gravada e o principal
nao) ou tenha que ser interposto em prazo inferior aquele (caso o recurso
principal tenha por objeto a reapreciagao de prova gravada e o recurso
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subordinado nao tenha tal objeto, quer porque s6 verse sobre matéria de
direito quer porque verse matéria de direito e de facto e quanto a esta nao

esteja em causa a reapreciagao de prova gravada)gl.

Como se vé do recurso subordinado interposto pela autora, este versa apenas
sobre matéria de direito, ndao se invocando nele a reapreciacao de qualquer
depoimento gravado.

Assim, tal recurso subordinado deveria ter sido interposto pela autora no
prazo de 15 dias a contar da sua notificagdao da interposicao do recurso da ré
(arts. 6332 n?2 e 6382 n°1 do CPC).

Decorre dos dados dos autos que a autora foi notificada da interposicao do
recurso da ré pelo mandatario desta, através do sistema Citius, em 2/1/2024,
como previsto nos arts. 2212 n21 e 2552 do CPC.

Assim, tal notificagdo, como naquele art. 2552 também se preve, presume-se
operada em 5/1/2024 (terceiro dia posterior ao envio da notificacao, que
correspondeu a dia util), tendo por isso comegado a correr aquele prazo em
6/1/2024.

Tendo o recurso subordinado dado entrada nos autos em 30/1/2024, na mesma
peca em que a autora apresentou as suas contra-alegacoes ao recurso da ré,
conclui-se que o mesmo foi interposto bem apos aquele prazo de 15 dias e dos
3 dias uteis subsequentes ao mesmo previstos no art. 1392 n25 do CPC, pois
tal prazo, com aqueles 3 dias, terminava no dia 25/1/2024.

Como tal, porque extemporaneo, nao se admite tal recurso (arts. 6412 n°2 a) e
ne5 do CPC).

Passemos para a quarta questao enunciada, relativa a alteragdao da matéria de
facto da decisao recorrida.

Estd em causa a pretensao da recorrente no sentido de a matéria dada como
provada sob o n27 dos factos provados passar a ser dada como nao provada.

A ré, a 5/1/2024, ja depois da interposicao do seu recurso e invocando o
disposto nos arts. 6512 n?1 e 4252 do CPC, veio requerer a jungao as
respetivas alegacoes de documento emanado de entidade bancéaria (nota de
lancamento) atinente ao pagamento da quantia de € 1.171,14 referida sob
aquele numero dos factos provados (por transferéncia para conta bancdaria da
autora, considerando a sua denominacgao anterior de “D... Lda.”, bem
evidenciada nas cartas que a mesma juntou com o seu requerimento inicial).
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Tal requerimento e documento junto foi notificado a parte contraria, que nada
disse, sendo que nao foi proferido despacho sobre o mesmo aquando da
admissao do recurso pelo tribunal de primeira instancia.

Porque tal documento foi junto ainda dentro do prazo de recurso (no seu
ultimo dia) e porque se aceita ter sé sido obtido pela ré ja depois do
julgamento, admite-se nesta sede tal documento (art. 4252 do CPC).

Entrando agora na andlise daquele ponto dos factos provados, verifica-se que
a autora/recorrida, sob o ponto 39 das suas contra-alegacoes, confessa que ja
depois da audiéncia de julgamento confirmou ter recebido aquela quantia de €
1.171,14.

Como tal, e desde logo por via de tal confissao, ha que dar como nao provada
a factualidade referida sob aquele n27 dos factos provados, sendo que a
redacao de tal ponto, por uma questao de rigor das contas que ali se fazem, se
vai acrescentar a expressao “por cada més” a seguir a quantia de € 149,38 ali
referida.

Assim, elimina-se tal factualidade dos factos provados e passa-se a mesma
para os factos nao provados com a seguinte redacao: “Apesar das
interpelacées da Autora, a Ré apenas procedeu ao pagamento parcial da renda
dos meses de janeiro e fevereiro de 2023, encontrando-se vencida e ndo paga
a diferenca de € 896,28 (correspondendo a € 1.195,04, atinente aos dois
meses, deduzido de € 149,38 por cada més, objeto de retencgdo na fonte),
acrescido de IVA de € 274,86, num total de € 1.171.14.”

Passemos agora para as questoes enunciadas sob a alinea e).

E a seguinte a matéria de facto a ter em conta (a da sentenca recorrida, com a
alteracao decidida no ponto anterior):

Factos provados

1. Por acordo escrito epigrafado Contrato de Arrendamento, datado de 28 de
fevereiro de 2013, a Autora, na qualidade de senhorio, declarou dar de
arrendamento a C..., Lda, na qualidade de arrendatario, que declarou aceitar,
o terreno sito na Rua ..., freguesia ..., concelho de Santa Maria da Feira,
juntamente com as edificagdoes que sobre o mesmo se encontram erigidas,
incluindo as seguintes areas/espacos comerciais (objeto de comércio a
retalho), localizadas ao nivel do r/c aprox. 1.347 m2 de area de arrendamento
total, e dos quais aprox. 879 m2 de area comercial e aprox. 468 m2 armazém/

12720



anexos contiguos, bem como 94 lugares de estacionamento, destinando-se o
prédio exclusivamente a atividade de comércio a retalho de produtos nao
alimenticios, mediante a renda mensal liquida sem encargos de € 7.000,00,
acrescida de IVA a taxa legal em vigor, vencendo-se a primeira renda no dia
01/05/2013 relativamente a renda do més de junho de 2013, atualizavel
anualmente de acordo com a clausula 42 do contrato (cfr. contrato junto aos
autos, cujo o seu teor se da por integralmente reproduzido).

2. Nos termos da clausula 32 do escrito, a renda devera ser paga no primeiro
dia util do més anterior aquele a que disser respeito por transferéncia
bancdria.

3. Consta na clausula 22 do escrito sob epigrafe “Duracao do arrendamento”:

“1 - O presente contrato é celebrado por um periodo de 10 anos completos,
iniciando a sua vigéncia em 01.03.2013 e terminando em 28.02.2023.

2 - Durante o periodo da vigéncia convencionado ndo é permitida a rescisdo
da relagdo contratual nos termos gerais (“dentuncia a todo tempo”)”.

4. Por forga do escrito epigrafado Contrato de Cessdo da Posi¢gdo Contratual,
outorgado em 17 de maio de 2013, a Ré adquiriu a posi¢ao da sociedade “C...,
Lda”.

5. Em janeiro de 2023 o valor da renda ascendia a € 7.956,08, acrescendo o
valor do IVA de € 1.829,90, num total € 9.785,98, havendo lugar a retencao na
fonte no montante de € 1.989,02, sendo assim o montante liquido de €
7.796,95.

6. Pese embora todas as diligéncias empreendidas pela Autora, mormente as
comunicagoes escritas remetidas e a deslocagao ao prédio em 1) no dia
28/02/2023, até a data a Ré nao procedeu a entrega do prédio.

7. (eliminado)

8. Perante a devolugao do valor da renda do més de margo de 2023, a Ré
realizou o deposito da renda, de marco de 2013 no montante de € 7.211,39 e
de abril de 2023 de € 7.808,91, a ordem do Tribunal Judicial de Santa Maria
da Feira, Comarca de Aveiro.

9. A Ré, através do seu Ilustre Advogado, remeteu uma carta a Autora,
registada com AR, datada de 30 de marco de 2023, nos termos da qual,
consta, além do mais, o seguinte:
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“(...)

c) Uma vez que V. Exas informam que ordenaram a devolug¢do do valor da
renda que receberam na vossa conta bancdria no dia 9 de fevereiro de 2023,
considera a minha constituinte que hd uma recusa injustificada no
recebimento do valor da renda, pelo que o valor da renda tem sido depositado
a ordem do Tribunal Judicial de Santa Maria da Feira, da Comarca de Aveiro.
Conforme copia do impresso de deposito de renda que se juntam em anexo.

Em virtude do ndo envio, por V. Exas, do documento fiscal relativo ao
pagamento da renda o valor das rendas dos meses de maio de 2023 e
seguintes serdo no montante do valor da renda, sem operacionalizar a
retencdo na fonte e sem aplicagdo do competente valor correspondente ao IVA

”

Factos nao provados

a) - Apesar das interpelagoes da Autora, a Ré apenas procedeu ao pagamento
parcial da renda dos meses de janeiro e fevereiro de 2023, encontrando-se
vencida e nao paga a diferenca de € 896,28 (correspondendo a € 1.195,04,
atinente aos dois meses, deduzido de € 149,38 por cada més, objeto de
retencao na fonte), acrescido de IVA de € 274,86, num total de € 1.171.14.

Considerando as questoes enunciadas, comecemos pelo reflexo imediato da
alteracao factual decidida anteriormente na decisao sob recurso.

Tendo-se dado como nao provada a factualidade agora referida sob a alinea a)
dos factos ndo provados, sogobra forgosamente a condenacao da ré no
pagamento da quantia de € 1.171,14 (relativa a diferencial de rendas devidas
pelos meses de janeiro e fevereiro de 2023) decidida sob a alinea a) do
dispositivo final da sentencga recorrida.

Assim, ha que absolver a ré do pedido quanto a tal quantia.

Apuremos agora se, no caso, ocorreu a renovacao do contrato de
arrendamento dos autos.

14 /20



Tal contrato de arrendamento, para fim nao habitacional, foi celebrado em
28/2/2013 e por um periodo de 10 anos, iniciando a sua vigéncia em
01/03/2013 e terminando em 28/02/2023 (n®s 1 e 3 dos factos provados).

Sobre a duragao do mesmo apenas se estabeleceu aquele periodo de 10 anos,
nada se tendo convencionado no sentido da sua eventual renovacao, quer pelo
mesmo prazo quer por prazo inferior, ou no sentido da exclusao da sua
renovacao.

Tendo tal contrato sido celebrado em 2013, nessa altura estava em vigor o art.
11102 do C. Civil com a seguinte redacao, introduzida pela Lei 31/2012 de 14
de agosto:

“1 - As regras relativas a duragdo, dentncia e oposi¢do a renovagdo dos
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais sdo livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulagdo, o disposto
quanto ao arrendamento para habitagdo.

2 - Na falta de estipulagdo, o contrato considera-se celebrado com prazo certo,
pelo periodo de cinco anos, ndo podendo o arrendatdrio denuncid-lo com
antecedéncia inferior a um ano.”

Entretanto, na vigéncia do contrato, com a Lei 13/2019 de 12 de fevereiro, em
vigor a partir de 12 de fevereiro daquele ano (art. 162 daquele diploma), foi
alterada a redacao de tal preceito, a qual passou a ser a seguinte:

“1 - As regras relativas a duragdo, dentuncia e oposi¢do a renovagdo dos
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais sdo livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulagdo, o disposto
quanto ao arrendamento para habitagdo, sem prejuizo do disposto no presente
artigo e no seguinte.

2 - Na falta de estipulagdo, o contrato considera-se celebrado com prazo certo,
pelo periodo de cinco anos, ndo podendo o arrendatdrio denuncid-lo com
antecedéncia inferior a um ano.

3 - Salvo estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado por prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracdo ou de cinco anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no n.? 2
do artigo 1096°.
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4 - Nos cinco primeiros anos apos o inicio do contrato, independentemente do
prazo estipulado, o senhorio ndo pode opor-se a renovag¢do.”

Nao tendo as partes nada convencionado sobre a renovagao ou nao renovagao
do contrato, o mesmo, quanto a tal, ficou sujeito as regras legais para as quais
supletivamente remetem os n%s 1 e 3 daquele art. 11102.

Considerando que a atual redacao daquele art. 11102 ainda entrou em vigor
com o contrato em curso, a sua redagao aplica-se-lhe, pois a lei que introduziu
aquela redacao nao excluiu a sua aplicagao aos contratos em curso e, na
medida em que regula a duracgao e renovacao daquele tipo de contratos,
dispoe diretamente sobre o conteudo das relagoes juridicas deles emergentes
e, por isso, abrange as ja constituidas, como decorre do art. 122 n?2, 22 parte,
do C. Civil.

Neste conspecto, nao tendo havido qualquer estipulacao entre as partes no
sentido da nao renovacao ou exclusao da renovacao do contrato, este, como

[31

previsto no n23 daquela norma, renova-se automaticamente™, sendo, no caso,

pelo mesmo prazo de 10 anos.

No entanto, ainda que considere que ao contrato dos autos, porque celebrado
em momento anterior a entrada em vigor da Lei 13/2019, nao é aplicavel o art.
11102 com a redacao introduzida por aquela (onde consta aquele n23), a
mesma solucao se chega com base no n?21 do art. 11102 vigente ao tempo da
celebracao do contrato.

Efetivamente, por via da remissao constante de tal n21 para o disposto quanto
ao arrendamento para habitacdao - nomeadamente quanto a duracgao do

contrato (que contende com a sua renovacgao) e oposicao a renova(;élo[il -, ha
lugar a aplicagao do disposto no n21 do art. 10962, onde ao tempo da
celebracao do contrato, em redacao introduzida pela Lei 31/2012 de 14/8, se
dispunha que “Salvo estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado com prazo
certo renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de
igual duragdo, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte”.

Ora, nao relevando ao caso o disposto no 29 de tal preceito (pois o mesmo
respeitava a contratos celebrados por prazo nao superior a 30 dias) e nao
tendo sido convencionada a exclusao da renovacgao (“salvo disposi¢cdo em

contrdrio”), também com base em tal preceito ocorreria a renovagao

[5]

automatica do contrato dos autos por igual periodo ao da sua duragao—.
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Assim, quer por via do regime, que se tem como o aplicavel, previsto no n23 do
atual art. 11102 do C. Civil, quer por via do regime previsto no n?1 daquele
mesmo artigo em conjugacgao com o art. 10962 n21 vigentes ao tempo da
celebragao do contrato, a renovacgao automatica do contrato estava legalmente
prevista para o caso de as partes, como foi o caso, nao terem clausulado a
exclusao da renovacao do contrato.

A lacuna contratual das partes, como nao podia deixar de ser, é preenchida
pelo que a lei estipula para o caso.

Estando o contrato, como se viu, sujeito a renovacao automatica no seu termo,
que ocorria a 28/2/2023, e pelo mesmo prazo, tal renovacao s6 nao ocorreria
se a autora/senhoria se tivesse oposto a sua renovagao nos termos previstos
no art. 10972 n21 a) e 2 do C. Civil (cuja redacao ao tempo da celebragao do
contrato é igual a atual), aplicavel por forgca do art. 11102 n°1 (também com a
redacao que o mesmo tinha ao tempo da celebragao do contrato): ou seja,
considerando a duracao de 10 anos do contrato, mediante comunicagao da nao
renovacgao a arrendataria com a antecedéncia minima de 240 dias (8 meses)
reportada a data de 28/2/2023. Isto é, tal comunicacao teria que ter sido
efetuada até 28 de junho de 2022.

Ora, como se vé da factualidade provada e até da globalidade da matéria
alegada pela autora, tal comunicacao nao foi feita.

Deste modo, é de concluir que o contrato de arrendamento dos autos se
renovou automaticamente no seu termo - 28/2/2023 - por igual periodo.

Tendo-se o contrato renovado automaticamente, nao ocorreu a sua
caducidade: esta s6 ocorreria na data do termo previsto no contrato se a
senhoria tivesse acionado a comunicacao de oposi¢do a renovagao que se
referiu.

Como tal, improcede o pedido de despejo formulado pela autora e o pedido
também por esta formulado de condenacao da ré no pagamento de
indemnizagao correspondente a rendas em dobro a partir de marcgo de 2023.

Por tudo quanto se veio de expor, ha que julgar procedente o recurso da ré e,
revogando a decisao recorrida, ha que absolver a ré quer em relagao ao
pedido de pagamento da quantia de € 1.171.14 (relativa a diferencial de
rendas devidas pelos meses de janeiro e fevereiro de 2023), quer em relagao
aos pedidos de despejo e de pagamento de indemnizacgao correspondente a
rendas em dobro a partir de marcgo de 2023.
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As custas da acao e do recurso ficam a cargo da autora, que naquela e neste
decaiu (art. 5272n° 1 e 2 do CPC).

Sumario (da exclusiva responsabilidade do relator - art. 663 2 n27 do CPC):

kk

III - Decisao

Pelo exposto, acorda-se no seguinte:

- fixa-se ao recurso interposto pela ré efeito meramente devolutivo;
- nao se admite o recurso subordinado interposto pela autora;

- julga-se procedente o recurso da ré e, revogando-se a sentenca recorrida,
absolve-se a ré quer em relacao ao pedido de pagamento da quantia de €
1.171.14 (relativa a diferencial de rendas devidas pelos meses de janeiro e
fevereiro de 2023), quer em relacao aos pedidos de despejo e de pagamento
de indemnizagao correspondente a rendas em dobro a partir de marco de
2023.

Custas da acao e do recurso pela autora.

kkk

Porto, 3/6/2024

Mendes Coelho

Manuel Domingos Fernandes
Ana Olivia Loureiro

[1] “Recursos no Novo Cdédigo de Processo Civil”, 52 edicao, Almedina,
2018, pag.147
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[2] Sobre o acréscimo de prazo no recurso subordinado, vide José
Lebre de Freitas, Armindo Ribeiro Mendes e Isabel Alexandre, in
“Codigo de Processo Civil Anotado”, volume 32, Almedina, 32 edicao,
2022, pags. 59 e 60, onde dizem que ao respetivo prazo “acrescerao
eventualmente os 10 dias do art. 638-7”, referindo depois, a pags. 85,
que o acréscimo previsto em tal preceito ocorre “[q]Juando o recorrente
impugne a decisao tomada sobre a matéria de facto com base em
depoimentos gravados”.

[3]1 Neste sentido, vide Maria Olinda Garcia, “Alteracoes em matéria de
Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.212/2019 e pela Lei
n.213/2019”, in Revista Julgar Online, marco de 2019, pag. 14, onde
expressamente utiliza a expressao “caso as partes nao convencionem a
exclusao da renovacao do contrato (...), este renova-se
automaticamente”.

Também no mesmo sentido, vide Jessica Rodrigues Ferreira, “Analise
das principais alteracoes introduzidas pela Lei n.213/2019, de 12 de
Fevereiro, aos regimes da denuncia e oposicao a renovacao dos
contratos de arrendamento urbano para fins nao habitacionais”, in
Revista Electronica de Direito, fevereiro 2020, n21 (vol.21), Faculdade
de Direito da Universidade do Porto, disponivel em https://
www.cuatrecasas.com, onde a autora, referindo-se ao regime
decorrente das alteracoes introduzidas pela Lei 13/2019 afirma: “Com
a entrada em vigor da nova lei, e salvo estipulacao em contrario, os
contratos de arrendamento urbano para fins nao habitacionais
renovam-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos
de igual duracao ou de cinco anos se esta for inferior, salvo se se tratar
de contratos para habitacao nao permanente ou para fins especiais
transitorios, designadamente por motivos profissionais, de educacao e
formacao ou turisticos, neles exarados, os quais nao sao
automaticamente renovaveis, conforme resulta do art. 1095.2, n.23,
1096.2, n.22 e 1110.2, n.23” (sublinhado nosso)

[4] A oposicao a renovacao esta intrinsecamente ligada a figura da
renovacao automatica dos contratos (a qual pode ser prevista por
estipulacao das partes ou por lei), sendo definida (aquela oposicao a
renovacao) por Romano Martinez como “uma declaracao negocial por
via da qual uma das partes, por meio de uma declaracao negocial,
obsta a renovacao automatica do contrato” (in “Cessacao do Contrato”,
Almedina, 2005, pag. 61).

[5]Neste exato sentido, vide Jessica Rodrigues Ferreira, obra ja
referida na nota 3, onde a autora afirma: “Relativamente a renovacao

19720


https://www.cuatrecasas.com
https://www.cuatrecasas.com

do contrato de arrendamento urbano para fins nao habitacionais, até
fevereiro de 2019, nao havendo estipulacao das partes em sentido
contrario, os contratos de duracao superior a 30 dias renovavam-se
automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracao, salvo se alguma das partes se opusesse a sua renovacao, nos
termos do art. 1096.2, ex vi do n.21 do art. 1110.2.”
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